ANLAGE 4

Erlauterung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nummer 63459/02
Arbeitstitel: Widdersdorfer StraRe in Kéln-Ehrenfeld, 1. Anderung

1. Anlass und Ziele der Anderung
Der Bebauungsplan Nummer 63459/02 ist seit dem 02.04.1984 rechtsverbindlich.

Das grol3e zusammenhédngende Gewerbegebiet Braunsfeld/Mingersdorf/Ehrenfeld unterliegt seit
mehreren Jahren einem Strukturwandel. Um diesen Prozess stadtvertraglich zu bewaltigen, wurde
fur das gesamte Gebiet ein Entwicklungskonzept, die sogenannte ,Rahmenplanung Brauns-
feld/Mingersdorf/Ehrenfeld”, vom Rat der Stadt Kéln am 20.07.2004 beschlossen. Die Rahmen-
planung sieht unter anderem vor, auf den Flachen eines ehemaligen Schrottplatzes sowie eines
ehemaligen Betriebes fur Antriebselemente, nordlich der Alsdorfer StralRe eine Wohnbauflache
angrenzend an das bestehende Wohnquartier an der Alsdorfer Strafe, St. Vither Strafe und
Elsenborner Strafl3e zu schaffen. Fur die ehemals gewerblich genutzten Flachen nordlich der Als-
dorfer StralRe hat der Stadtentwicklungsausschuss (StEA) in seiner Sitzung am 04.07.2019 be-
schlossen, das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Wohnbe-
bauung Alsdorfer Strafl3e” einzuleiten.

Mit der Planung einer Wohnbaufldche unmittelbar angrenzend an bestehende Industrie- und Ge-
werbegebiete wird eine planerische Konfliktsituation entstehen. Um diese Gemengelage zu ver-
meiden, sind die angrenzenden Bebauungsplane Nummer 63459/02 und Nummer 634597/04, zu
andern und auf eine stadtebaulich und immissionsschutzrechtlich vertragliche Planung anzupas-
sen.

Ziele der Planung sind

- die Umwandlung eines Industriegebiets (Gl) in ein Gewerbegebiet (GE) fir die Grundstiicke
Widdersdorfer Straf3e 199-205 und 207-211, da die industrielle Nutzung nicht mehr vor-
handen ist,

- sowie die Neugliederung der Betriebsarten nach dem Abstandserlass vom 06.06.2007 zur
Vermeidung einer planerischen Konfliktsituation mit der geplanten Wohnbebauung ndérdlich
der Alsdorfer Stral3e.

AuRerdem wird die BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 im Planbereich
Anwendung finden.

2. Planverfahren

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nummer 63459/02 mit dem Arbeitstitel ,1. Anderung Wid-
dersdorfer Straf3e” in KoIn-Ehrenfeld wird im Normal-/Vollverfahren durchgefiihrt. Geman § 2 Abs.
4 BauGB ist eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Der Umweltbericht ist gemafl Anlage 1 zum BauGB zu erstellen und gemal § 2 a Satz 3 BauGB
als Teil der Begriindung aufzufuhren.



3. Erlauterung zum Plangebiet
3.1 Abgrenzung des Anderungsbereiches

Der Anderungsbereich umfasst das gesamte Plangebiet des derzeit rechtskraftigen Bebauungs-
planes Nummer 63459/02. Der Geltungsbereich wird im Norden durch die Widdersdorfer Straflie,
im Westen durch den Maarweg, im Osten durch die Oskar-Jager-Stral3e und im Siden durch
ehemalige Gleisanlagen der HGK AG und der KVB AG begrenzt.

3.2 Vorhandene Struktur und Umgebung des Plangebietes

Der Anderungsbereich wird iiberwiegend durch eine gewerbliche Nutzung in Form von kleinen
und mittelgroRen Gewerbebetrieben gepragt. Lediglich in den Randbereichen des Plangebietes
bestehen vereinzelte Wohnnutzungen. Diese liegen entlang der Widdersdorfer Stral3e im Norden
und des Maarweges im Westen. Dariber hinaus sind einige Betriebswohnungen im Osten an der
Oskar-Jager-Stral3e vorhanden. Die Struktur des Plangebiets hat sich in den letzten Jahren ge-
wandelt, sodass eine Wohnnutzung verstarkt aufgegeben wurde und sich weitere Gewerbebetrie-
be im Geltungsbereich angesiedelt haben. Der ehemals ansassige Betrieb zur Stahlverzinkung
innerhalb des ausgewiesenen Industriegebietes hat seine Nutzung zwischenzeitlich aufgegeben.

Die ndhere Umgebung des Plangebietes wird ebenfalls vorwiegend gewerblich genutzt. Ausge-
nommen hiervon ist der stidwestliche gelegene Bereiche der ehemaligen Gleistrasse. Hier liegen
mehrere Wohngeb&dude entlang der Alsdorfer-, Elsenborner-, und St.-Vither-Straf3e. Auf den Fla-
chen eines ehemaligen Schrottplatzes sowie eines Betriebes fur Antriebselemente wird durch das
Verfahren "Wohnbebauung Alsdorfer Straf3e" ebenfalls eine Wohnnutzung in diesem Bereich ge-
plant.

3.3 Planungsrechtliche Situation

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nummer 63459/02 ,Widdersdorfer Stra3e“ wurde fir den Be-
reich der Grundstiicke Widdersdorfer StrafRe 199 — 205 und 207 — 211 ein Industriegebiet (GI) mit
einer Baumassenzahl (BMZ) von 9,0, einer Hochsthohe baulicher Anlagen von 24,0 Metern und
einer geschlossenen Bauweise (g) festgesetzt. GemalR den textlichen Festsetzungen ist das In-
dustriegebiet nach der Art der Betriebe und Anlagen gegliedert. Nicht zugelassenen sind Betriebe
und Anlagen der Nummer 1 — 116 und 118 — 158 der Abstandsliste von 1977 zum Abstandserlass
vom 25.07.1974.

Fur den Bereich der Grundstiicke Widdersdorfer StralRe 215, 217 und 219 ist ein Gewerbegebiet
(GE) mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,0, IV
Vollgeschosse sowie eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Gemald den textlichen Festset-
zungen ist das Gewerbegebiet nach der Art der Betriebe und Anlagen gegliedert. Nicht zugelas-
sen sind Betriebe und Anlagen der Nummer 1 — 158 der Abstandsliste von 1977 zum Abstandser-
lass vom 25.07.1974.

4. Planungsvorgaben
4.1 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Planbereich ist im Flachennutzungsplan meist als Gewerbegebiet dargestellt. Ausnahme da-
von ist der Bereich der Grundstiicke Widdersdorfer Straf3e 199 — 205 und 207 — 211, der im Fla-
chennutzungsplan als ein Industriegebiet dargestellt ist.

Die vorgesehene Planung weicht von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab. Der Fla-
chennutzungsplan wird daher geéndert.



4.2 Regionalplan

Im Regionalplan, Teilabschnitt Region Koln der Bezirksregierung Kéln ist das Plangebiet als "All-
gemeiner Siedlungsbereich" (ASB) dargestellt.

4.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Kéln stellt das Plangebiet als Innenbereich dar und trifft keine Aus-
sagen.

4.4 Rahmenplanung Braunsfeld/Mungersdorf/Ehrenfeld

In der vom Rat der Stadt Koéln am 20.07.2004 beschlossenen Rahmenplanung Brauns-
feld/Mingersdorf/Ehrenfeld sieht das Nutzungskonzept flr das Plangebiet der Bebauungsplan-
Anderung ein Gewerbegebiet mit kombinierter Dienstleistung vor. Diese Darstellung entspricht der
Zielstellung der Bebauungsplan-Anderung.

5. Planinhalt
5.1 Festsetzung eines Gewerbegebietes fur die Grundsticke Widdersdorfer Stral3e 199-
205 und 207-211

Ziel des bestehenden Bebauungsplanes aus dem Jahr 1984 war die planungsrechtliche Siche-
rung der seit den 1980er Jahren vorhandenen industriellen und gewerblichen Betriebe. Zur Siche-
rung eines Betriebes zur Stahlverzinkung wurde fur die Grundstiicke Widdersdorfer Stral3e 199 —
205 und 207 — 211 ein Industriegebiet (Gl) festgesetzt.

Die industrielle Nutzung wurde jedoch aufgegeben und das Grundstiick Widdersdorfer Stral3e 199
— 205 neu bebaut und auf dem Grundstiick Widdersdorfer Strae 207 — 211 die alten Fabrikhallen
2005 niedergelegt. Nach Aufgabe des ehemals ansassigen Industriebetriebes, hat sich eine tber
wiegend gewerbliche Nutzung innerhalb des Areals angesiedelt. Im Norden entlang der Widders-
dorfer Stral3e bestehen vereinzelte Biro- und Wohnnutzungen, im sidlichen Bereich zum Vorha-
ben "Wohnbebauung Alsdorfer Straf3e" gelegen, bestehen Garagen, Lagerhallen sowie ein Ab-
holcenter fur Kicheneinrichtungen. Die derzeitigen Nutzungen des gesamten Plangebietes wur-
den in Bezug auf das Emissionsverhalten gutachterlich untersucht und in Giberwiegender Anzahl
als unkritisch eingestuft.

Mit der Umwandlung von Industriegebiet in Gewerbegebiet sowie einer Neugliederung der Be-
triebsarten nach Abstandserlass 2007 wird der Rahmenplanung und dem Strukturwandel Rech-
nung getragen sowie eine Wohnbebauung nordlich der Alsdorfer StraRe ermdglicht, ohne die vor-
handenen Betriebe zu Uberplanen. Mit den geplanten Anderungen gemaR dem aktuellen gultigen
Abstandserlass wird eine Einschréankung der vorhandenen und geplanten Nutzungen vermieden.

5.2 Neugliederung der Betriebsarten nach Abstandserlass 2007

Zur Vermeidung einer stadtplanerischen Konfliktsituation mit der geplanten heranriickenden
Wohnbebauung ndérdlich der Alsdorfer Strafl3e sind Teilbereiche der Gewerbegebiete im Planbe-
reich nach der Abstandsliste der Anlage 1 zum Abstandserlass neu zu gliedern. Im Rahmen der
Anderung zum Bebauungsplan wird fir das gesamte Plangebiet auf den Abstandserlass vom
06.06.2007 umgestellt.

Eine gutachterliche Betrachtung beziehungsweise Bestandserfassung der vorhandenen Betriebe

im Gewerbegebiet, wurde durch das Biro ACCON erarbeitet. Mit der geplanten Anderung der
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Festsetzung soll sichergestellt werden, dass nur Anlagen zuldssig sind, die die Mindestabstande
einhalten. Im Rahmen der gutachterlichen Betrachtung wurden die aus schalltechnischer Sicht
relevanten Nutzungen betrachtet. Fur die Gewerbebetriebe an der Widdersdorfer Strafl3e 215 (Me-
tallmarkt) und Widdersdorfer Stra3e 219 (Lebensmittelgeschaft) wurde eine Einzelfallbetrachtung
erarbeitet. Die gutachterliche Betrachtung kommt zu dem Ergebnis, dass im Rahmen der Neu-
gliederung keine Einschrankungen der betrieblichen Nutzungen sowie der genutzten Flachen ent-
lang der ehemaligen Gleistrasse gegeben sind. Negative Auswirkungen auf die heranriickende
Wohnbebauung liegen nicht vor.

Die Anpassung der Zonierung gemafd dem aktuell gultigen Abstandserlass fuhrt zu keiner Ein-
schrankung der méglichen Nutzungen.

Von der geplanten heranriickenden Wohnbebauung nérdlich der Alsdorfer Stral3e bis zu einer
Entfernung von circa 150 Meter wird im Planbereich die Zone 3 festgesetzt, in der alle Anlagen-
und Betriebsarten der Abstandsliste ausgeschlossen werden. In dem Bereich befinden sich aktuell
gemal Realnutzungskartierung, ein Karnevalsmuseum, ein Abholcenter fir Klicheneinrichtungen,
Garagen, verschiedene Lagerhallen sowie der bereits benannte Lebensmittelhandler und der Me-
tallmarkt. Diese Betriebe werden von der Umstellung auf den Abstandserlass vom 06.06.2007
jedoch nicht betroffen. Das innerhalb der gutachterlichen Betrachtung beriicksichtigte Emissions-
verhalten der Betriebe steht auch im Falle eines "worst-case" im Einklang mit den geplanten neu-
en Festsetzung sowie der heranrtickenden Wohnbebauung.

Bis zu einer weiteren Entfernung von circa 250 wird die Zone 2 festgesetzt, in der ausschlief3lich
die Anlagen- und Betriebsarten der Abstandsklasse VIl zuldssig werden. In dem Bereich befinden
sich aktuell gemaR} Realnutzungskartierung, eine Autovermietung, Ausstellungsrdume, Lagerhal-
len, eine Buchhandlung, ein Fahrradverleih und vereinzelte Biro- und Wohngebaude. Diese Be-
triebe werden von der Umstellung auf den Abstandserlass vom 06.06.2007 nicht betroffen und
stehen im Einklang mit den geplanten neuen Festsetzungen.

Abschlieend bis zu einer weiteren Entfernung von circa 400 Meter wird die Zone 1 festgesetzt, in
der ausschliefZlich die Anlagen- und Betriebsarten der Abstandsklasse VI und VII zulassig werden.
In dem Bereich befinden sich aktuell geméal Realnutzungskartierung unter anderem ein Fitness-
center, eine Kletterhalle und vereinzelte Biiro- und Wohngebéaude. Diese Betriebe werden von der
Umstellung werden von der Umstellung auf den Abstandserlass vom 06.06.2007 nicht betroffen
und stehen im Einklang mit den geplanten neuen Festsetzungen.

5.3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017

Bedingt durch die Anderung des Bebauungsplanes wird auf die derzeit geltende Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 umgestellt.

6. Umweltbericht
Der Untersuchungsumfang der Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 Satz 1 wird im Rahmen der
frihzeitigen Dienststellen- und Behdrdenbeteiligung gemal 8§ 4 Abs. 1 BauGB festgelegt. Der

entsprechende gutachterliche Untersuchungsbedarf wird im weiteren Planverfahren abgearbeitet.

Unter anderem werden in der Umweltprifung die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen auf die Schutzgiter ermittelt. Folgende Altlasten werden berlcksichtigt:



Altlast Nummer 40102 (Ollinse Braunsfeld)

Der Olschaden besteht seit iiber 40 Jahren und hat zur Stilllegung einer ehemals dort ansassigen
Grundwassergewinnungsanlage gefiihrt. Die Olverunreinigung liegt im Grundwasserschwan-
kungsbereich in einer Tiefe von 9 Meter bis 12 Meter. Die Quelle dieser Boden- und Grundwas-
serverunreinigung ist bisher noch nicht festgestellt worden. Seitens der Stadt wurde diese Altlast
mehrfach untersucht und Sanierungsmafinahmen eingeleitet aber bisher noch nicht abgeschlos-
sen. Aufgrund der Lage der Altlast, circa 10 Meter bis 12 Meter unter Gelandeoberflache und au-
Rerhalb einer Wasserschutzzone und dem Einzugsbereich einer Grundwassergewinnungsanlage,
kann wegen des erheblichen finanziellen Aufwandes die komplette Sanierung kaum erwartet wer-
den.

Altlastverdachtsfldchen und Altstandorte

Im Bebauungsplangebiet ist aufgrund der teilweise Uber ein Jahrhundert andauernden industriel-
len und gewerblichen Nutzungen eine Vielzahl von Altablagerungen und Altstandorten vorhanden
und im Altlastenkataster dargestellt. Somit ist sichergestellt, dass nach der Aufgabe der derzeiti-
gen Nutzung im Rahmen der Neubebauung weitere Untersuchungen und gegebenenfalls Sanie-
rungsmafinahmen gefordert werden.

7. Planverwirklichung

Die Anderung des Bebauungsplanes verursacht der Stadt K6In keine Kosten.
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