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Erlauterungen zum stadtebaulichen Planungskonzept
zur Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens (vorhabenbezogener Bebauungsplan)

Arbeitstitel: Kalk-Mulheimer Stral3e in Koln-Buchforst

1. Anlass und Ziel der Planung

Westlich der Kalk-Mulheimer Stral3e in Kéln-Buchforst befinden sich die Halden der ehemaligen
Chemischen Fabrik Kalk (CFK), die sogenannten Kalkberge | und Il. Die Halden wurden fir die
Deponierung von Aufschittungen von Kalkschlamm, Kalkgranulat, Schlacken und Bauschutt ge-
nutzt. Seit 1973 erfolgt keine weitere Aufflllung mit Produktionsrickstanden. In dem Kreuzungs-
bereich der Kalk-Mulheimer Straf3e/Karlsruher Stral3e befand sich bis vor circa einem Jahr eine
ehemalige Tankstelle, die zuletzt von einem Gebrauchtwagenhéandler genutzt wurde. Diese Nut-
zung wurde inzwischen aufgegeben.

Die kleinere der beiden Halden, der sogenannte Kalkberg Il beziehungsweise kleiner Kalkberg,
wurde nach Aufgabe der Nutzung durch den Gebrauchtwagenhandler abgedeckt und mit einer
neuen Deckschicht Giber wasserdichten Planen liberzogen. Die Deckschicht soll im Anschluss be-
grint werden. In diesem Zusammenhang wurde ein Teil des Kalkbergs im Kreuzungsbereich der
Kalk-Mulheimer StraRe/Karlsruher Stral3e abgetragen und die ebene Flache der ehemaligen Tank-
stelle vor dem Kalkberg Il vergréRert. Auf der so entstandenen Flache plant der Vorhabentrager
die Errichtung eines eingeschossigen Lebensmittelmarktes.

Die Vorhabentragerin, die LIDL Dienstleistung GmbH & Co. KG, vertreten durch die LIDL Immobi-
lienbliro West GmbH & Co. KG, hat bis zum 22.02.2014 einen Markt an der Kalk-Milheimer Stra-
e Nummer 241, circa 200 m sidlich des geplanten Neustandortes, betrieben. Dieser Standort
wurde aufgegeben, um an dem jetzt vorliegenden Standort einen neuen Lebensmittelmarkt zu er-
richten. In Absprache mit der Stadt Kéln plant die Vorhabentrégerin einen Markt mit einer maxima-
len Verkaufsflache von 800 m2. Die Anzahl der Stellplatze darf 50 nicht Gberschreiten.

Ziel der jetzt vorliegenden Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errich-
tung eines Lebensmittelmarktes zu schaffen. Hierdurch sollen die Nahversorgungsmaoglichkeiten
im Stadtteil Buchforst, nach der Aufgabe des bisherigen Marktes, deutlich verbessert werden.

Darlber hinaus soll der Zugangsbereich zum Markt als attraktiv gestalteter Freiraum hergestellt
werden.

2. Verfahren

Es ist beabsichtigt, einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemalR § 12 Baugesetzbuch
(BauGB) als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal § 13a BauGB aufzustellen, da er dazu
dient, eine derzeit untergenutzte innerstadtische Brachflache einer neuen Entwicklung zuzufiihren
und wieder nutzbar zu machen.

Das Verfahren kann als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aus folgenden
Griunden durchgefiihrt werden:

- Der Bebauungsplan wird fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen der Nachverdichtung
oder anderen MaRnahmen der Innenentwicklung aufgestellt.
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- Es besteht keine Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach den Ge-
setzen Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung.

- Die Grol3e der zulassigen Grundflache liegt unterhalb 20 000 m2 und erfordert damit keine
Vorpriufung des Einzelfalls.

- Es sind keine européischen Schutzgebiete nach der FFH- oder Vogelschutzrichtlinie betrof-
fen.

3. Erlauterungen zum Plangebiet
3.1 Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt auf der nordwestlichen Seite der Kreuzung Karlsruher StralRe/Kalk-Mulheimer
Stral3e in der Gemarkung Milheim, Flur 2, und umfasst die Flurstiicke 2051 und 2909. Die Flache
des Geltungsbereiches umfasst eine Gesamtflache von rund 5 860 m2 und wird durch die Kalk-
Milheimer StralRe im Osten und die Karlsruher Stral3e im Siiden begrenzt. Westlich schlief3t die
Haldenflache des Kalkbergs Il unmittelbar an den Geltungsbereich an. Nérdlich befindet sich Woh-
nungsbau. Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist deckungsgleich mit
dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

3.2 Vorhandene Struktur und Erschlie3ung

Die Siedlungsstruktur im Umfeld des Plangebietes wird durch mehrgeschossige Blockstrukturen
(drei- bis viergeschossig) und Gebaudezeilen gepragt. Vorherrschende Nutzung ist Wohnen.
Direkt nordlich des Plangebietes befindet sich anschlieRend entlang der Kalk-Milheimer Stral3e
(Kalk-Mulheimer StrafRe 339 bis 359) eine Siedlungsstruktur, die zwischen 1928 und 1933 errichtet
wurde. Die Siedlung steht unter Denkmalschutz. Die Bebauung ist drei- bis viergeschossig, ge-
pragt von einheitlichen Ziegelfassaden, Sattel- beziehungsweise Walmdachern und Vorgarten.
Weiterhin befindet sich die unter Denkmalschutz stehende Siedlung "Blauer Hof" in der Nahe des
Standortes (Dortmunder Stral3e, Hertzstral3e, Heidelberger Stral3e, Waldecker Stral3e, Kasseler
StralRe). Der "Blaue Hof" ist eine viergeschossige Blockbebauung mit einer Offnung nach Siiden,
in dem grof3en Innenbereich befindet sich eine Spielplatzanlage. Die Siedlung wurde zwischen
2006 und 2010 umfassend saniert. Die dem Plangebiet gegeniberliegende Bebauung wurde erst
vor kurzem energetisch saniert. Weitere Einzelhandelseinrichtungen sind, mit Ausnahme von Ki-
osken, im unmittelbaren Umfeld nicht vorhanden. Diese befinden sich im dstlichen Teil der Heidel-
berger StralRe und im Kreuzungsbereich mit der Waldecker Stral3e in etwa 200 m Entfernung. Das
Plangebiet stellt raumlich zusammen mit der Wohnbebauung "Im Bischofsacker" (stidlich der
Karlsruher StraRe) den westlichen Abschluss des Stadtteils Buchforst dar.

Das Plangebiet wird Uber die Kalk-Mulheimer StraRe und die Karlsruher Stral3e erschlossen. Der-
zeit befindet sich die Ein- und Ausfahrt zu dem Plangebiet an der Kalk-Mulheimer Stral3e. Zurzeit
wird in einem Verkehrsgutachten gepruft, ob eine Anbindung an die Karlsruher Straf3e mdglich ist.

Im StraRenraum der Karlsruher Strafl3e/Heidelberger Stral3e verlauft die Trasse der Stadtbahnlinie
3. Die nachstgelegene Haltestelle (Buchforst "Waldecker Straf3e") befindet sich an der Heidelber-
ger Stral3e in circa 250 m Entfernung 6stlich des Plangebietes.

3.3 Bodensituation

Aufgrund der bisherigen Nutzung als Deponie sind die Boden des Kalkberges Il mit Altlasten be-
lastet. Diese wurden im Rahmen eines Gutachtens untersucht?.

! Umwelt und Geotechnische Untersuchung zur Gefahrdungsabschatzung Kalkberg Il, Kéin

vom 22.12.2009, Umwelt & Baugrund consult
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Inzwischen hat eine Sanierung entsprechend der im Gutachten empfohlenen MalRnahmen stattge-
funden. Dabei wurden die im Bereich des Plangebietes vorhandenen belasteten Boden abgetra-
gen und auf den Kalkberg aufgetragen. Dabei entstand der heutige Zuschnitt des Plangebietes.
Der gesamte (belastete) Kalkberg wurde anschlieend mit Dichtungsmaterial abgedichtet, so dass
dauerhaft der Sickerwasserpfad unterbunden wird.

3.4 Planungsrechtliche Situation

Fur die Flachen des Plangebietes besteht kein Bebauungsplan. Eine Beurteilung des Vorhabens
erfolgt daher gemaf § 34 BauGB. Aufgrund der pragenden drei- bis viergeschossigen Umge-
bungsbebauung entlang der Kalk-Mulheimer Stral3e, die teilweise unter Denkmalschutz steht, ist
ein Einfligen des Vorhabens nicht gegeben.

Da das Vorhaben nach § 34 BauGB nicht genehmigungsfahig ist, sollen durch einen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung der geplanten
Nutzungen und Gebaude geschaffen werden. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens kénnen
durch die Ausbildung raumwirksamer Gestaltungselemente die Belange des Denkmalschutzes
(Umgebungsschutz) bertcksichtigt und in die Planung eingestellt werden.

4. Planungsvorgaben

4.1 Regionalplan

Der Regionalplan der Bezirksregierung Kaln stellt fir den gesamten Geltungsbereich einen "All-
gemeinen Siedlungsbereich" (ASB) dar.

4.2 Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes der
Stadt KélIn.

4.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Der vorhandene FNP stellt fiir den Bereich des Plangebietes Griinflache dar; fiir die weitere Um-
gebungsbebauung stellt der FNP Wohnbauflache dar. Der FNP wird im Wege der Berichtigung
geman § 13a Absatz 2 Nummer 2 BauGB angepasst. Die Zustimmung gemaf § 34 Absatz 1 und
Absatz 5 Landesplanungsgesetz (LPIG) NRW der Bezirksregierung Koln wird hierzu eingeholt.

4.4 Rechtsrheinisches Entwicklungskonzept — Teilraum Nord (REK)

Im Nutzungskonzept des REK vom 05.05.2009 wird fur Buchforst als Handlungs- und Planungs-
empfehlung gegebenenfalls ein ergdnzender Einzelhandelsstandort am Standort des Plangebietes
gegeben.

4.5 Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt KAdln

Das Plangebiet liegt circa 200 m westlich des im Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt
KdIn ausgewiesenen Stadtteilzentrums Buchforst. Mit seinem Ratsbeschluss vom 17.12.2013 hat
der Rat der Stadt Kéln das Einzelhandels- und Zentrenkonzept mit der Erganzung beschlossen,
dass an dem Standort Karlsruher StraRe/Kalk-Milheimer Straf3e ein Lebensmittelmarkt mit einer
Verkaufsflache von maximal 799,99 m2 und 50 Stellplatzen angesiedelt werden kann. Vorausset-
zung fir diese Ansiedlung sollte die Aufgabe des bisherigen Standortes siidlich der Autobahn an
der Kalk-Mulheimer Stral3e sein.
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5. Planungsinhalte

5.1 Stadtebauliches Konzept

In Abstimmung mit der Stadt KdIn fuhrt die Vorhabentréagerin, die LIDL Dienstleistung GmbH & Co.
KG, vertreten durch die LIDL Immobilienbiro West GmbH & Co. KG, eine Mehrfachbeauftragung
mit funf qualifizierten Architekturbiiros durch, um zu einem geeigneten Entwurf, der den Denkmal-
schutz der angrenzenden Wohnbebauung berucksichtigt, zu gelangen.

Gegenstand der Mehrfachbeauftragung sollen insbesondere die Gestaltung der Fassaden und
AuBenanlagen des Lebensmittelmarktes sein. Die Lage und die funktionelle Einteilung des Lidl-
Marktes sind vorgegeben. Demnach soll der Standort des Gebaudes an der nérdlichen Grund-
stiicksgrenze platziert werden. Auf der Sidseite des Gebaudes angrenzend an den Bereich der
offentlichen StralRen soll der Kundenparkplatz angeordnet werden. Es wird zurzeit noch geprtift, ob
die geplante Ein- und Ausfahrt an der Karlsruher Stral3e erfolgen kann.

Der Eingangsbereich des Lebensmittelmarktes ist an der siidostlichen Gebdudeecke geplant, so
dass der Markt fir Kunden fuRlaufig von der Kalk-Mulheimer Stral3e aus gut zu erreichen ist.

Die Verkaufsflache des neuen Marktes wird maximal 799,99 m2 betragen und somit die Schwelle
der Grof3flachigkeit nicht tiberschreiten. Aufgrund der Begrenzung der maximalen Verkaufsflache
auf 799,99 m2 wird dafiir Sorge getragen, dass kein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb zulassig
ist.

5.2 Verkehrliche Erschliel3ung

Zurzeit wird durch einen Verkehrsgutachter gepriift, ob eine Anbindung des Kundenparkplatzes
von der Karlsruher Stral3e aus erfolgen kann. Die fu3laufige ErschlieBung des Plangebietes erfolgt
sowohl Uber die Karlsruher Stral3e, als auch Uber die Kalk-Mulheimer Straf3e. Es sind maximal 50
Stellplatze inklusive der Stellplatze fur Eltern-Kind-Parken und Stellplatze fir Menschen mit Mobili-
tatseinschrankungen geplant.

5.3 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann nach derzeitigem Kenntnisstand an das vorhandene Ver- und Entsorgungs-
system angeschlossen werden.

5.4 Freiflachen

Durch die Planung werden versiegelte Flachen der ehemaligen Tankstelle (Gebrauchtwagen-
handel) sowie Flachen der ehemaligen Entwéasserungseinrichtung der CFK in Anspruch genom-
men. Durch die bestehenden Vornutzungen erfolgt mit der Planung keine zusétzliche Inanspruch-
nahme von Natur- und Landschaft. Einzelbdume befinden sich ausschlief3lich im 6ffentlichen Stra-
Renraum; diese StralRenbaume bleiben erhalten.

5.5 Immissionsschutz (Larm)

Durch die Planung sind Auswirkungen auf die Larmsituation der Umgebung zu erwarten. Gleich-
zeitig herrschen an dem Standort bereits im Bestand erhebliche Larmbel&stigungen aufgrund von
Verkehrslarm des Strafl3en- und des Schienenverkehrs (StraRenbahn). Ein noch zu erarbeitendes
Larmgutachten soll aufzeigen, welche MaRnahmen des Larmschutzes durchzufuhren sind und
welche Auswirkungen das Vorhaben auf die Umgebung hat.
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5.6 Klima

Durch das Vorhaben werden keine erheblichen Auswirkungen auf das Klima erwartet, da es sich
bei dem Plangebiet um Flachen handelt, die im Bestand bereits zu groRen Teilen versiegelt sind.
Weiterhin wird durch die Ansiedlung des Discountmarktes die Versorgungssituation innerhalb des
Stadtteils Buchforst verbessert, so dass erwartet wird, dass die Bevolkerung von Buchforst kiirzere
Wege zur Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfes hat und somit die Kfz-Fahrten verringert
beziehungsweise verkirzt werden.

Es ist geplant, die Auswirkungen auf das Klima, zum Beispiel durch das Anpflanzen von Baumen
im Bereich der Stellplatzflache und weiterer erganzender Griinanlagen, zu minimieren.

6. Umweltbelange

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltpriifung gemaf § 2 Absatz 4
BauGB und vom Umweltbericht gemal § 2a BauGB abgesehen. Gleichwohl werden die relevan-
ten Umweltbelange und eine mdgliche Minimierung der umweltrelevanten Auswirkungen auf das
Plangebiet und seine Umgebung im Laufe des Verfahrens umfassend berlcksichtigt. Dabei wer-
den die Auswirkungen auf die Schutzguter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima
und Luft untersucht.

7. Planverwirklichung

Das Planungsrecht soll in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemaf § 12 BauGB
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB geschaffen werden. Der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan wird Bestandteil dieses Bebauungsplanes. Ein Durchfiihrungsvertrag wird Teil des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes. Planungskosten entstehen der Stadt Kéln nicht.



