Anlage 2

Begrindung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Arbeitstitel: , Studwestlich Melatenfriedhof in Kéln-Lindenthal®

1.0 Anlass und Ziel der Planung

1.1 Planungsanlass

Die Gert Lichius Baubetreuungs KG, Hammer Landstral3e 51, 41460 Neuss, plant
sudwestlich der Oskar-Jager-Stral3e gegeniber dem Melaten-Friedhof eine Wohn-
bebauung zu realisieren. Sie hat bei der Stadt Koln einen Antrag auf Einleitung eines
Bebauungsplanverfahrens gemald § 12 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB gestellt. Die Voraussetzun-
gen fur die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens sind erfiillt —Vorhaben der
Innenentwicklung, Grundflache weniger als 20 000 Quadratmeter, kein umweltver-
traglichkeitspflichtiges Vorhaben.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtsgiltigen Bebauungsplans Nr.
64551/02 (Arbeitstitel: Stidwestlich Oskar-Jager-Stral3e in KdIn-Lindenthal). Der Be-
bauungsplan setzt fir das Gebiet "Kerngebiet" gemar § 7 BauNVO fest.

Aufgrund der mangelnden Nachfrage an Buroflachen ist eine Umsetzung der Pla-
nung nicht absehbar. Die Neuplanung ist im Sinne der wirtschaftlichen und stadte-
baulichen Entwicklung der Stadt zu begriif3en, da sie eine Chance darstellt, die ge-
gebene stadtebauliche Situation aufzuwerten und zugleich dem fehlenden Bedarf an
Wohnflache im Stadtteil Lindenthal Abhilfe zu schaffen. Die Neuplanung berticksich-
tigt in wesentlichen Teilen die urspringlich verfolgte Planung (geschlossene Block-
randbebauung, H6henentwicklung, Tiefgarage).

1.2 Planungsziel

Die auf dem Gelande bestehende Bausubstanz soll abgerissen werden, um ein vier-
bis sechsgeschossiges Flachdachgebaude zu errichten. FlUr die Geb&ude ist eine
Tiefgarage geplant.

Ziel der Planung ist es, auf der ca. 5.935 m?2 grof3en Flache eine Wohnnutzung flr
ca. 75 Wohnungen zu ermdglichen.

Entlang der Oskar-Jager-StraRe wird stral3enbegleitend eine geschlossene Bebau-
ung errichtet. Die Hohenentwicklung orientiert sich im stdlichen Bereich am Birger-
amt Lindenthal und im nordlichen Bereich an der Wohnbebauung am Melatengurtel.



2. Erlauterungen zum Plangebiet

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in KdIn-Lindenthal, westlich des Melatenfriedhofes, dstlich des
Melatengurtels und ndrdlich der Aachener Stral3e als Teil einer gréf3eren Dreiecks-
flache (Melatendreieck). Es umfasst die Grundstiicke Gemarkung Mungersdorf, Flur
68, Flurstlicke 1448, 1447, 1340 und 1645.

2.2 Heutige Nutzung, Bestand

Entlang des Melatengirtels stehen Wohn- und Geschaftshauser sowie eine Tank-
stelle. An der Aachener StralRe Ecke Oskar-Jager-Stral3e befindet sich das Burger-
amt Lindenthal. Entlang der Aachener Stral3e schliel3t gewerbliche Nutzung an, an-
schlieBend folgen Wohnhauser sowie das Gebdude der ehemaligen Russischen
Handelsvertretung und die Ruine einer Zoohandlung. Im Blockinnenbereich befinden
sich im 6stlichen Teil der Dreiecksflache verschiedene gewerbliche Nutzungen (Au-
tovermietung, Autolackiererei, Karosseriebetrieb). Im sudwestlichen Bereich der
Dreiecksflache befinden sich Freiflachen.

Auf dem Gelande des Plangebiets stehen heute entlang der Oskar-Jager-Stral3e ein
geraumtes Grundstick (ehem. Kerzenfabrik), eine Autolackiererei und zwei Wohn-
gebaude. Im Blockinnenbereich liegt das Gelande ca. 2 m unter dem Stral3enniveau
der Oskar-Jager-Stralle.

2.3 Erschliel3ung

Das Geléande ist von der Oskar-Jager-Stral3e erschlossen. In dieser Stral3e sind Ver-
und Entsorgungsleitungen vorhanden. Das Gebiet wird im Mischsystem zur Klaran-
lage Stammheim entwassert.

Die Anbindung an den OPNV ist tiber die Haltestellen der Linien 1 und 7 auf der Aa-
chener Stral3e sowie der Linie 13 auf dem Girtel gewahrleistet. Die Haltestellen sind
in weniger als ca. 300 Meter Entfernung erreichbar.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass das Projekt wesentlich we-
niger Verkehr verursacht, als das geltende Planungsrecht erméglichen wiirde.

2.4 Bisheriges Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan stellt das Melatendreieck als gemischte Bauflache (M) dar.
Mit der geplanten Nutzung im Sinne eines allgemeinen Wohngebiets ist das Erfor-
dernis gegeben, den Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen.

Der geltende Bebauungsplan Nr. 64551/02 setzt ein Kerngebiet fest.

3. Grundziuge der Planungsinhalte

Die geplante Wohnbebauung besteht aus einem straRenbegleitenden Gebaude und
einem freistehenden L-férmigen Gebaude im Blockinnenbereich.

Die stral3enbegleitende Bebauung orientiert sich an der Héhe des Blrgeramtes Lin-
denthal an der Oskar-Jager-Stral3e. In diesem Abschnitt sind sechs Geschosse vor-
gesehen. Im weiteren Verlauf der Stral3e staffelt es sich auf vier Geschosse ab, und



orientiert sich somit an der Hohe der bestehenden Bebauung am Melatengtirtel. Das
rickwartige Gebaude staffelt sich von vier auf drei Geschosse ab.

3.1 Artund Mal der baulichen Nutzung

Der Entwurf orientiert sich mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 1,2 an den O-
bergrenzen des 8§ 17 Baunutzungsverordnung. Es ist geplant, die zulassige Ge-
schossflachenzahl um die Flachen der notwendigen Garagen, die unter der Gelan-
deoberflache hergestellt werden, zu erhéhen (gem. § 21a Abs. 5). Die Dichtewerte
des rechtskraftigen Bebauungsplanes werden mit diesen Festsetzungen weit unter-
schritten.

3.2 Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflache

Um den Blockinnenbereich zu schliel3en, ist eine geschlossene Bauweise geplant.
Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist mit Baugrenzen definiert. Entlang der Oskar-
Jager-StralRe wird die geplante Gebaudekante die Flucht des Bezirksrathauses ver-
langern. Gliedernde Elemente der Fassade werden jedoch die Flucht geringflgig
Uberschreiten, so dass die Baugrenze um dieses Mal3 (50 cm) vor die Bauflucht des
Bezirksrathauses gefuhrt wird.

Im weiteren Verlauf der Oskar-Jager-Stral3e soll die StraRenflucht geringfligig zu-
rackspringen, um die Gebaude zu gliedern, die Ablesbarkeit und die Identifikation
von Baukdrpern zu gewahrleisten und um eine private Vorzone zwischen o6ffentli-
chem Stral3enraum und Baukoérper zu schaffen.

Es ist geplant, das Erdgeschoss auf einem Sockelgeschoss (Kellergeschoss) zu
errichten, welches im Bereich der privaten Vorzone die Raumkante zum &ffentlichen
StraRenraum darstellt. Dieser Ubergang soll mit geeigneten noch abzustimmenden
Bepflanzungen gestaltet werden.

Als Materialien fur die Fassaden ist vorgesehen, im Sockel Verblendklinker zu ver-
wenden und nach oben in eine Warmedammverbundfassade Uberzugehen.

Der obere Gebaudeabschluss ist als Flachdach festgesetzt. Dachaufbauten ftr
Technik sollen gestalterisch unkritisch angeordnet werden. Die Flachen sind jeweils
von der Gebaudekante zurtickgesetzt. Da die Ansicht des Gebaudes aus dem Stra-
Renraum und vom Melatenfriedhof nicht von der Technik gestort werden soll, sollen
die Aufbauten von der Gebaudevorderkante zur Oskar-Jager-Stral3e abgeriickt wer-
den.

3.3 Freiflachen, Festsetzungen zur Bepflanzung

Die rickwartigen Grundstiicksteile, die nicht Uberbaut werden oder der Erschliel3ung
dienen, werden begrint und bepflanzt und von Wegen flankiert. Die begriinten
Grundstiicksflachen befinden sich teilweise oberhalb von den Tiefgaragen. Fir die
intensive Begriinung mit Rasenflachen und Strauchern ist eine Uberdeckung mit ei-
ner Vegetationstragschicht von 50 cm geplant.

Fur die Freiflachengestaltung sind Baumpflanzungen vorgesehen, die Uberwiegend
in den Randstreifen mit natlrlichem Bodenanschluss vorgenommen werden sollen.

In Teilbereichen der Dacher ist eine extensive Dachbegriinung vorgesehen.



3.4 Erschliel3ung

Die ErschlieBung des Projekts erfolgt ausschlie3lich Gber die Oskar-Jager-Straflie.
Fur die geplante Nutzung werden ca. 75 Stellplatze in zwei Tiefgaragen unterge-
bracht. Oberirdische Stellplatze insbesondere im rickwartigen Grundstiicksbereich
sind ausgeschlossen. Die Ein- und Ausfahrten liegen mindestens 40 m von der Zu-
fahrt zum Burgeramt Lindenthal und zum Knoten Melatengurtel mindestens 80 m
entfernt.

4. Umweltbelange

Im Rahmen der Anwendung des 8 13a BauGB ist eine formliche Umweltpriifung
nicht erforderlich. Die Notwendigkeit, die von der Planung bertihrten Belange ein-
schlie3lich der Umweltbelange nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB nach allgemeinen
Grundsatzen zu ermitteln und sachgerecht gegeneinander abzuwéagen, bleibt davon
unberihrt.

4.1 Larm

Die Oskar-Jager-Straf3e weist eine hohe Verkehrslarmvorbelastung auf. Es wird ein
Larmgutachten erstellt. Der erforderliche Umfang der notwendigen Schallschutz-
malRnahmen wird durch die im Gutachten zu ermittelnden Larmpegelbereiche vorge-
geben werden. Zur Sicherung gesunder Wohnverhéltnisse sollen die Mal3hahmen
festgesetzt werden.

4.2 Floraund Fauna

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten GrinmalRnahmen sollen aufge-
nommen werden mit der Zielsetzung diese zu Ubernehmen bzw. weiter zu entwi-
ckeln.

4.3 Boden / Altlasten- Ablagerungen- Standorte

Die oberflachennahen nutzungsbedingten Bodenbelastungen werden baubedingt
beseitigt. Fur die Teilbereiche, auf denen die Auffillungen verbleiben, sind ergan-
zende Untersuchungen des Bodens und gegebenenfalls Mainahmen, wie eine Ab-
deckung mit 40 cm kulturfahigem Boden, erforderlich.

Erganzende Anforderungen werden im Rahmen der Abriss- und der Baugenehmi-
gung formuliert und umgesetzt.

4.4 Luft/Immission von Luftschadstoffen

Es wird ein Luftschadstoffgutachten erstellt. Die im Rahmen des Luftschadstoffgut-
achtens ermittelten MaRnahmen sollen festgesetzt werden.



