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Erlduterung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf;
Arbeitstitel: Lindenallee in K(‘jln-Marienburg

Anlass der Planung:

Ziel der Planung ist es, in Kéln-Marienburg an der Lindenallee nach dem geplanten Abbruch des
Gebaudes des Deutschen Stadtetages planungsrechtlich eine drei- bis viergeschossige Wohnbe-
bauung zu ermdglichen. Die vorhandenen Grunstrukturen insbesondere im Bereich der Militéarring-
stralRe sollen mdglichst umfassend erhalten bleiben.

Abarenzung des Plangebietes:

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erstreckt sich tiber die Flurstiicke
293/1, 293/2, teilweise 5401/293, 5402/293, 5404/293, 5405/293, 5406/293, 5406/293, 5407/293,
5408/293, 5409/293, 5429/293. Die Flache des Plangebietes betragt ca. 1,4 ha.

Nordlich und sidlich erstrecken sich vorhandene Wohngebiete. Westlich wird das Plangebiet durch
die Lindenallee und dstlich durch die Militarringstraf3e begrenzt. Das bestehende Gebaude Lindenal-
lee 11 soll erhalten bleiben und wird in die bauliche Konzeption des Grundstiicks integriert.

Erschlielung:

Das Plangebiet an der Lindenallee 11 - 19 ist verkehrlich Uber die Lindenallee erschlossen. Eine
Uberoértliche Verkehrsanbindung besteht Uber die Lindenallee und die LeyboldstraRe an die Militar-
ringstral3e (B 51) sowohl nach Nordosten an die RheinuferstralRe (B 9) sowie nach Sitidwesten an
den Sudkreisel und die Autobahnen A 555 und A 4.

Flachennutzungsplan (FNP):

Der vorhandene FNP stellt fir den Bereich des Plangebietes tiberwiegend Wohnbauflache dar.
Entlang der Militarringstraf3e ist eine Griinflache dargestellt. Der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan kann somit aus dem vorhandenen FNP entwickelt werden. Eine FNP-Anderung ist demnach
nicht erforderlich.

Bebauungsplan:

Fir das Grundstiick besteht der seit Februar 1969 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 68409/02. Als
Art der baulichen Nutzung wurde ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Das Mal3 der bau-
lichen Nutzung wurde entlang der Lindenallee fiir einen vorderen Bereich mit einer Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 0,7 und fir einen hinteren Bereich mit einer GFZ von 0,4 festgesetzt. Zusatz-
lich wurde im Plan eine 20 m tiefe Anbauverbotszone parallel zur Militarringstral3e definiert.



Stadtebauliches Konzept:

Im vorderen Grundstticksbereich werden dichtere Strukturen vorgesehen. Diese nehmen zur Lin-
denallee die Bauflucht der vorhandenen Gebé&ude auf. Im rickwartigen Grundsticksbereich wer-
den die Baustrukturen in Einzelbaukdrper zur Militarringstrafl3e hin aufgeldst.

Die Neubauten nehmen auch beziglich des Materials Ziegel Bezug zu den vorhandenen Villenar-
chitektur der Umgebung auf. Mit der Farbigkeit und der Schichtung der Geschosse hebt sich die
geplante Baustruktur wiederum von den umgebenden Strukturen ab und setzt neue Akzente. Die
Ziegel aus langen Formaten bindet das geplante Quartier optisch zusammen und lasst es gleich-
zeitig als eine bauliche Einheit erkennen.

Bei den entstehenden Gebauden handelt es sich um Wohnnutzung, lediglich die auf dem Grund-
stuck stehende Villa Langen wird weiterhin einer Buronutzung dienen. Es sollen ca. 70 Wohnein-
heiten (WE) entstehen, die zusammen eine Bruttogeschossflache (BGF) von ca. 11 000 m? auf-
weisen. Das Spektrum der Wohnungsgrundrisse von Zwei- bis Finf-Zimmer-Wohnungen wird un-
terschiedlichen Bedirfnissen und Generationen gerecht.

Die geplanten Gebaude variieren in ihrer Geschossigkeit zwischen drei und vier Vollgeschossen.
Die geplanten Gebaudehdhen an der Lindenallee orientieren sich an den angrenzenden Be-
standsgeb&audehothen. Da das Gelande des Plangebietes von der Lindenallee zur Militarringstrafie
hin abfallt, orientieren sich die geplanten teilweise viergeschossigen Geb&ude im riickwéartigen Be-
reich ebenfalls an den Gebaudehdhen der umliegenden Bebauung.

Die Neubauten an der Militarringstraf3e schirmen sich mit ihnrem Baukorper und den fassadenho-
hen Larmschutzwanden gegenuber der stark befahrenen StralRe ab und schaffen somit die not-
wendige Beruhigung des dahinterliegenden Wohnquartiers. Das Dach der Bestandsvilla (Villa
Langen) wird rekonstruiert und neu gestaltet.

Art und Mal der baulichen Nutzung:

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird als Art der baulichen Nutzung "Wohnen" festge-
setzt. Es soll eine GFZ von 0,4 festgesetzt werden. Durch die geplante Tiefgarage wird die Uber-
schreitungsmaoglichkeit fir Anlagen gemaf 8§ 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) vor-
rausichtlich nicht vollstandig ausgeschopft. Eine Prifung und Konkretisierung dieses Sachverhalts
erfolgt im weiteren Verfahren.

Da es sich in Marienburg um einen sehr beliebten Wohnstandort handelt, wird durch die Planung
dem Wunsch nach weiterem Wohnraum in gréf3erem Umfang Rechnung getragen. Bezlglich der
weiteren Verdichtung werden Grenzen fir das Mal3 der baulichen Nutzung festgelegt.

Innere Erschlielung:

Das Plangebiet ist Uber die Lindenallee an das Ubergeordnete Stralennetz angebunden. Die er-
forderlichen Stellplatze des geplanten Geschosswohnungsbaus werden auf den Grundsticksfla-
chen vorgesehen. Es ist hierfir im Bereich des Plangebietes eine Tiefgarage geplant. Die Einfahrt
erfolgt von der Lindenallee. Eine Anbindung an die Militarringstraf3e ist nicht vorgesehen.

Ein Ziel des Entwurfes ist es ein weitgehend verkehrsfreies Wohnquartier zu schaffen. Alle Trep-
penhauser sind an die Tiefgarage angeschlossen. Der gesamte Stellplatzverkehr der Neubebau-
ung wird in die Tiefgarage verlegt. Oberirdisch wird die Anfahrt an die Hauser nur fir Rettungs-
dienste, Mullabfuhr, Umzugwagen, etc. gesichert. Es gibt des Weiteren einen Besucherparkplatz,
der sich am Eingang des Quartiers befindet.



Freiflachen:

Das Grundsttick ist gepragt durch vorhandene Baumstandorte und Grinstrukturen insbesondere
im Bereich der MilitarringstralRe. Fir die Uberplanten Baume wird entsprechend der Vorgaben der
Baumschutzsatzung ein Ausgleich zu schaffen sein. Es ist jedoch geplant, die vorhandenen Grin-
strukturen maoglichst umfassend zu erhalten. Durch den in die Tiefgarage verlegten Verkehr erhalt
das Wohnquatrtier einen gehobenen Aufenthaltscharakter fur die Bewohner. Es wird auf die Parzel-
lierung des Gelandes durch Hecken und Zaune verzichtet.

GroRRe Beachtung richtet sich auf die Erhaltung vieler Bestandsbaume, denn damit wird garantiert,
dass dem Grundsttick weiterhin sein parkahnlicher Charakter erhalten bleibt.

Umweltbericht:

Fur das Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan —Arbeitstitel: Lindenallee in KéIn-
Marienburg— wird eine Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) fir die Belange
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden im weiteren Verfah-
ren in einem Umweltbericht gem&R § 2a Nr. 2 BauGB, der Teil der Begriindung ist, dargestellt. Da
es sich durch die Militarringstraf3e um einen mit Larm vorbelasteten Standort handelt, sind die
Larmauswirkungen und die erforderlichen aktiven und gegebenenfalls passiven Larmschutzmalf3-
nahmen festzulegen. Eine gutachterliche Untersuchung zum Thema Larm ist notwendig.

Im Rahmen der Klarung des Untersuchungsumfangs (Scoping) wird zudem gepruft, ob weiterer
gutachterlicher Untersuchungsbedarf im Verfahren besteht.

Planverwirklichung:

Das Planungsrecht soll in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemal § 12 BauGB
geschaffen werden.



