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Stadtentwicklungsausschuss 28.01.2016

Verkauf einer stadtischen Teilflache an der Bonner StraRe vor Hausnummer 271 in Koln-
Bayenthal

hier: Beantwortung mundlicher Nachfragen aus der Sitzung des Liegenschaftsausschusses
vom 10.12.2015

In der Sitzung des Liegenschaftsausschusses am 10.12.2015 wurde die Entscheidung Uber Vorlage
3497/2015 vertagt, bis noch offene Fragen geklart sind. Die Vorlage sowie die Stellungnahme der
Verwaltung zu den aufgeworfenen Fragen sollen auf Wunsch des Liegenschaftsausschusses auch
dem Stadtentwicklungsausschuss zur Kenntnis gegeben werden.

Die Verwaltung hat den Inhalt der Vorlage und die Beantwortung der Fragen in dieser Mitteilung zu-
sammengefasst, um eine Beratung in Offentlicher Sitzung zu ermdglichen:

Inhalt der Vorlage

Nach Ricksprache mit dem Stadtplanungsamt beabsichtigt seit 2014 ein privater Investor parallel zur
Bonner Stral3e im Bereich der Bonner Stral3e 271 - 281 ein Apartmenthaus mit Tiefgarage zu errich-
ten.

Das geplante Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 68419/02, der am
17.08.1970 rechtsglltig geworden ist. Beurteilungsgrundlage ist 8 30 BauGB. Der Bebauungsplan
setzt fur den fraglichen Bereich ein Mischgebiet (M), eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,1, eine
viergeschossige Bebauung, eine geschlossene Bauweise und eine von der StraRe um 8m abgerickte
Uberbaubare Grundstucksflache fur den Blockinnenbereich fest.

Das geplante Bauvorhaben soll in Fortfihrung der historischen Bauflucht abweichend von den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes errichtet werden. Es Uberschreitet hierdurch die festgesetzte tiber-
baubare Grundstiicksflache bis zur Grundstiicksgrenze der Bonner Stral3e.

Aus Sicht der Verwaltung wird durch das geplante Bauvorhaben in der historischen Bauflucht stadte-
baulich und ortsbildpréagend eine negativ wirkende Bauliicke geschlossen. Bei der momentan festge-
setzten zurlckgesetzten Giberbaubare Grundstiicksflache handelt es sich um eine Planungsvorstel-
lung aus den 1970er Jahren, die noch dem Planungsgedanken einer autogerechten Stadt geschuldet
ist. Bei einer Neuaufstellung des Bebauungsplanes wiirde die Bauflucht heute entsprechend der vor-
handenen Uberwiegend stralenbegleitenden Bausubstanz festgesetzt. Die letzten 50 Jahre haben
gezeigt, dass das Planungsziel der zurtickgesetzten Bauflucht im Bereich der Bonner Stral3e stadte-
baulich nicht umgesetzt werden konnte.

Die beabsichtige Befreiung beschrankt sich hier auf einen Einzelfall, da der Baublock bereits Gber-
wiegend bebaut ist. Die Befreiung ist im Ubrigen mit der vom Bebauungsplan angestrebten geordne-
ten stadtebaulichen Ordnung vereinbar. Auch die nachbarlichen Belange im Sinne von gesunden
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Wohnbedingungen bleiben gewahrt, da insbesondere das historische Wohnhaus Bonner Stral3e 285
mit der vorhandenen Brandwand nun eine sinnvolle Anschlussbebauung erfahrt.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass eine von der Bonner Stral3e zuriickgesetzte Neube-
bauung eine stadtebauliche Fehlentwicklung verfestigen wirde. Von der Verwaltung wurde deshalb
vorgeschlagen, die historische Bauflucht durch eine lineare Bebauung entlang der Bonner Stralie

wieder aufzunehmen und damit eine sinnvolle Fortentwicklung des StralBenraumes zu ermdglichen.

Im Einvernehmen mit dem Investor soll nun die stadtebaulich sinnvolle Planung umgesetzt und der
bereits gestellte Bauantrag in dieser Form genehmigt werden.

Zu den im Liegenschaftsausschuss gestellten Fragen wird wie folgt Stellung genommen.

1.

2.

Welches stadtebauliche Planungskonzept liegt der Bebauung im angesprochenen Bereich zu-
grunde?

Es soll ein Wohnhaus mit vier Etagen plus Staffelgeschoss mit circa 70 Apartments entstehen,
das Uberwiegend Studierenden oder Personen in der Ausbildung zu Wohnzwecken dienen
soll. Das stadtebauliche Konzept der geplanten Bebauung ist mit einem Lageplan und den
Ansichten als Anlage beigefligt. (Anlage 1 und 4)

Wie sehen die Planungen der Fluchtlinien zwischen Césarstrafl3e und Mathiaskirchplatz aus?
Die Bebauung zwischen der Strale Mathiaskirchplatz und der Casarstral3e ist auch heute
noch durch eine Bebauung entlang der Bonner StralRe in Hohe der historischen Bauflucht ge-
pragt. Es sind aber auch einige Gebaude in den 1970er und 1980er Jahren entstanden, die
sich an dem Planungsgedanken der zurlickgesetzten Bauflucht orientieren. Hierdurch ist ein
Rucksprung in der StralRenflucht entstanden, der insbesondere die Freistellung ehemals be-
bauter Brandwandgiebel zur negativen Folge hat. Die freie Ansicht dieser Bandwandgiebel ist
stadtebaulich und gestalterisch als Missstand zu werten und wird oft durch gro3formatige
Werbeflachen gepréagt (siehe Schragluftbild, Anlage 2 und 3). Die Beibehaltung der festge-
setzten zurlickgesetzten Bauflucht wiirde eine Verfestigung dieses Zustandes Uber einen lan-
gen Zeitraum bedeuten, da in den nachsten Jahren und Jahrzehnten mit einer Niederlegung
von Bestandsgebauden aus wirtschaftlichen Grinden nicht zu rechnen ist.

Konnte das geplante Geb&ude nach hinten verlegt werden und welche Nutzung ist fur das
Erdgeschoss geplant?

Eine Bebauung entsprechend des rechtsgultigen Bebauungsplanes ist mdglich und héatte zur
Folge, dass das Gebaude circa 8 m von der historischen Bauflucht in den Blockinnenbereich
abrucken wirde. Dies héatte auch zur Folge, dass die siidlich angrenzende Brandwandsituati-
on freigestellt bleibt, und die riickwartige Belichtungssituation des Bestandsgeb&audes sich
durch den Neubau verschlechtern wirde.

Im Erdgeschoss ist derzeit eine Wohnnutzung vorgesehen.

Kdnnen Mindernutzungen wie Waschsalon, Spielhallen usw. zugunsten von hdéherwertigen
Nutzungen wie studentischem Wohnen verhindert werden?

Die angesprochenen Nutzungen sind im gestellten Bauantrag nicht vorgesehen. Wie bereits
oben beschrieben soll ein Wohngebaude mit circa 70 Apartments entstehen, das tUberwiegend
Studierenden oder Personen in der Ausbildung zu Wohnzwecken dienen soll.

gez. Berg
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