ANLAGE 3

Begrindung zum stadtebaulichen Planungskonzept
vorhabenbezogener Bebauungsplan (VEP)
“Thujaweg in KéIn-Volkhoven/Weiler”

Anlass und Ziel der Planung

Herr Hans Dieter Munckler, vertreten durch den beauftragten Architekten Anton Harff,
Kasseler Weg 88, 50769 Koln, plant auf seinem Grundstick Tujaweg 28 in Koln-
Volkhoven/Weiler, das heute Uberwiegend als Betriebsgelande fur einen Garten-und
Landschaftbaubetrieb genutzt wird, die Errichtung von 16 Einfamilienhdusern, um das
Grundstick nach Aufgabe des Betriebes einer neuen Nutzung zuzufihren. Durch das
beantragte VEP-Verfahren sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Realisierung dieses Projektes geschaffen werden.

Mithilfe dieses Projektes kann ein weiterer, wenn auch geringer, Beitrag zur Deckung des
Wohnbedarfs an Einfamilienh&usern im Kolner Stadtgebiet gedeckt werden.

Plangebiet

Das Plangebiet liegt 6stlich des Tujaweges in Kdln-Volkhoven/Weiler. Es umfasst das
Grundstick Gemarkung Worringen, Flur 45, aus 809 wund 816 sowie 128/8,
GrundstiicksgroRe ca. 7.300 gm. Die Flurstiicke 809 und 816 befinden sich im Eigentum des
Vorhabentragers. Das Flurstlick 128/8 befindet sich im Eigentum der Stadt Kéln und soll vom
Vorhabentrager erworben werden.

Heutige Nutzung

Die im Eigentum des Vorhabentragers stehende Grundstiickflache wird heute noch als
Betriebsgrundstiick einer Garten- und Landschaftbaufirma genutzt. Die auf dem Grundstiick
vorhandenen Geb&aude und Schuppen werden als Lager und Unterstand fir gartenbauliche
Gerate und Maschinen genutzt. Der vorhandene private Tennisplatz wird nicht mehr als
solcher genutzt und dient heute als Abstellplatz. Das Grundstiick ist Uberwiegend durch
Asphalt- und Pflasterflachen und die vg. baulichen Anlagen versiegelt. Der Griunflachenanteil
betragt ca. 10 %. StraRenseitig auRerhalb des Plangebietes ist eine Wohnbebauung mit zwei
Doppelhausern genehmigt; mit der Realisierung soll demnéchst begonnen werden. Sidlich
der geplanten Doppelhduser besteht ein Einfamilienhaus, das vom Betriebsinhaber des
Garten- und Landschaftbaubetriebes bewohnt wird. Nérdlich angrenzend an das Plangebiet
besteht eine Wohnbebauung mit  I-ll-geschossigen Einfamilienhdausern (Einzel- und
Doppelhauser bzw. Hausgruppe), die von der BlockstraBe aus erschlossen wird. Ostlich
angrenzend verlauft die DB-Strecke KdIn-Dusseldorf. Sudlich angrenzend besteht ein
Gartnereibetrieb.



Planungsvorgaben

Der Bebauungsplan Nr. 61540/03 vom 30.05.1983 setzt dstlich des Thujaweges gegenuber
dem Friedhof Chorweiler ein Mischgebiet fest, das der Ansiedlung von Gartenbaubetrieben
dient und den Umfang der Wohnnutzung auf die jeweiligen Betriebsinhaber beschrankt. Zu
diesem Zwecke wurde fir die straf3enseitig ausgewiesene Wohnbebauung eine GFZ von
lediglich 0,15 festgesetzt. Die Realisierung dieser Zielsetzung ist bis heute nur zum Teil
erfolgt. Da der Flachenbedarf fur Friedhofsgartnereien geringer ist als erwartet, der all-
gemeine Bedarf an Wohnbauflachen hingegen weiterhin gedeckt werden muss, sind die
baulich minder genutzten stralRenseitigen Grundstucksflachen zur Erh6éhung des
Wohnungsangebotes im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes, die am
19.04.2006 in Kraft getreten ist, stddtebaulich nachverdichtet worden. Im
Flachennutzungsplan der Stadt Koln ist das Plangebiet des VEP als Mischbauflache
dargestellt.

Inhalt des stadtebaulichen Planungskonzeptes / Vorhaben

Das Vorhaben besteht aus vier Hausgruppen mit jeweils drei Einfamilienh&usern und zwei
Doppelhausern in eingeschossiger Bauweise mit ausgebautem Satteldach und insgesamt 16
Wohneinheiten. Die geplanten Baugrundstiicke werden eine durchschnittliche Gré3e von ca.
380 gm haben. Der private Stellplatzbedarf soll Uberwiegend auf den einzelnen
Grundsticken nachgewiesen werden. Die ErschlieBung der geplanten Einfamilienhauser
erfolgt Uber eine private Verkehrsflache, mit einer Breite von 6,5 m als Mischverkehrsflache
mit Wendeplatte und abgehenden befahrbaren Wohnwegen mit einer Breite von 4,5 m. An
der ostlichen Plangebietsgrenze ist der Bau einer Larmschutzwand geplant, um die
Wohnnutzung gegeniiber dem Schienenverkehrslarm der DB-Strecke Kdln-Dusseldorf
abzuschirmen.

Erschlielung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber den Tujaweg. Alle ver- und
entsorgungstechnischen Einrichtungen sind im Tujaweg vorhanden.

Umweltbelange

Da es sich hier um eine Planungsmalihahme der Innenentwicklung handelt, die den
geschuitzten Auf3enbereich verschont, bedarf es keiner formlichen Umweltpriifung sowie
keines Ausgleichs von Natureingriffen.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder europaische
Vogelschutzgebiete gemal der EU-Richtlinien (FFH-und Vogelschutzrichtlinien) sind durch
die Planung nicht betroffen.

Es liegt ein Larmgutachten zum StrafRen- und Verkehrslarm aus 2005 vor, das im Zuge der
1. Anderung des Bebauungsplanes erstellt worden ist. Die Aktualitat der zugrundeliegenden
Daten und die Ubertragbarkeit der Aussagen auf das stadtebauliche Planungskonzept sind
zu prifen.

Das Baugebiet besitzt aufgrund seiner anthropogenen Auspragung durch Gewerbe und
Wohnen eine nur geringe Funktion als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere. Der
Vegetationsbestand ist aufzunehmen und die Auswirkungen der Planung sind darzustellen.



Die Eingriffe in die tbrigen Faktoren des Naturhaushaltes - Luft, Klima, Boden, Wasser - sind
als unerheblich einzustufen. Entsprechendes gilt fir das Landschaftsbild und die sonstigen
Umweltaspekte.

Die passiv-solare Qualitat des stadtebaulichen Planungskonzeptes ist zu untersuchen.

Hinsichtlich des §& 5la des Landeswassergesetzes steht das stadtebauliche
Planungskonzept auch der ortlichen Versickerung des gesammelten Niederschlagswassers
nicht entgegen. Die Bodenstruktur innerhalb des Anderungsgebietes ist hierzu laut
Versickerungsstudie jedoch nur bedingt geeignet. Auf3erdem ist aufgrund der Lage des
Plangebietes innerhalb der Wasserschutzzone 1lIB die entsprechende Schutzverordnung
einzuhalten. Sofern die Versickerungspflicht im Einzelfall nicht erfillt werden kann, steht der
Mischwasserkanal im Zuge des Thujaweges zum Zwecke der Einleitung zur Verfigung.



