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Begrundung

zum stadtebaulichen Planungskonzept —Arbeitstitel: Sinnersdorfer Stral3e/
Mottenkaul in Kéln-Roggendorf/Thenhoven— und zum stadtebaulichen Pla-
nungskonzept —Arbeitstitel: Ostlich Mottenkaul in Kéln-Roggendorf/Thenhoven—

1. Anlass und Ziel der Planung

1.1 Anlass der Planung

Die Stadt K6In hat im Zuge der 4. Flachennutzungsplan-Fortschreibung den Bereich "Thenhoven
Sud" Sinnersdorfer StraRe/Mottenkaul in Kéln-Roggendorf/Thenhoven als Wohnbauflache darge-
stellt. Dieser wird zurzeit noch landwirtschaftlich genutzt. Die Flache ist aufgrund der Standortquali-
taten, wie die Nahe zur vorhandenen sozialen Infrastruktur (Kindergarten, Grundschule), die ver-
kehrsglnstige Lage (Nahe zur Bundesautobahn A 57 sowie zur S-Bahn-Haltestelle Worringen)
und der damit verbundenen Anbindung an wichtige Zentren in der Region, sehr gut fur eine wohn-
bauliche Entwicklung geeignet.

Ein Vorhabentrager, die RIS BAU GmbH, mit Sitz in Leverkusen, beabsichtigt, eine circa 1,1 ha
grolRe Teilflache des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes im Rahmen eines Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes fir eine Einfamilienhausbebauung zu entwickeln. Die Stadt KdIn plant eine
circa 1,8 ha grof3e Teilflache ostlich der Stral3e Mottenkaul, die sich Giberwiegend in stadtischem
Eigentum befindet, im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens ebenfalls fiir eine Einfamilien-
hausbebauung zu entwickeln. Hierbei dient die Entwicklung der Ortsrandarrondierung und der
Verbesserung der Angebotsstruktur von Einfamilienhausern.

1.2 Ziel der Planung

Die Ortslage Thenhoven hat in ihrer staddtebaulichen Entwicklung ihren l&ndlich-dorflichen Charak-
ter bewahrt und ist gepragt durch eine kleinmaRstabliche Gebaudestruktur. Ziel der Planung ist es,
eine qualitatvolle, nachhaltige Wohnstruktur zu entwickeln, die sich in das Ortsbild einflgt und
Raum fur moderne Wohnanspriiche bietet.

Das vorliegende stadtebauliche Konzept, in zwei Entwurfsvarianten, folgt dem Planungsleitbild,
den Charakter des Stadtteils Roggendorf/Thenhoven bezlglich seiner aufgelockerten Bauweise zu
erhalten und weiter zu entwickeln. Es soll eine hochwertige und durchgriinte Ortsrandbebauung
mit Uberwiegend Einfamilienhausern entstehen.

Das stadtebauliche Gesamtkonzept soll die Voraussetzungen schaffen, den sudlichen Ortsrand
Roggendorf/Thenhoven in drei Bebauungsplanverfahren adaquat zu arrondieren.

Die Planbereiche des VEP "Sinnersdorfer StraRe/Mottenkaul" und des Bebauungsplanes "Ostlich
Mottenkaul" umfassen hierbei die ersten beiden Teilbereiche des stadtebaulichen Planungskon-
zeptes. Sudlich des Plangebietes des VEP "Sinnersdorfer StraRe/Mottenkaul" ist eine weitere Fla-
che als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan dargestellt, die mehreren privaten Eigentimern
gehort und auf der Grundlage des Gesamtkonzeptes von diesen Eigentiimern entwickelt werden
konnte. Voraussetzung hier ist allerdings, dass die Problematik einer an einen Pferdehof heranri-
ckende Wohnnutzung konfliktfrei geldst werden kann.
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2. Erlauterungen zum Plangebiet

2.1 Abgrenzung des Plangebietes

Die Plangebiete des VEP "Sinnersdorfer StraRe/Mottenkaul" und des Bebauungsplanes "Ostlich
Mottenkaul" liegen im Studwesten des Stadtteiles KdIn-Roggendorf/Thenhoven. Das Plangebiet
des VEP wird nordwestlich begrenzt durch die Sinnersdorfer Stral3e, stidostlich durch die StralRe
Mottenkaul, sidwestlich durch landwirtschaftlich genutzte Flachen und norddstlich durch die sudli-
che Bebauung der Further Stral3e. Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt zwischen der Stra-
e Mottenkaul und der QuettinghofstralRe beziehungsweise des Feldweges in Verlangerung der
Quettinghofstraf3e, stdlich der bebauten Grundstiicke Am Feldgarten 1 bis 13.

2.2 Vorhandene Struktur

Das Plangebiet liegt im Kolner Stadtteil Roggendorf/Thenhoven und gehért zum Stadtbezirk Chor-
weiler.

Das gesamte Plangebiet des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes dient derzeit als landwirtschaftlich
genutzte Flache. Es grenzt teilweise an landlich gepragte Wohnstrukturen und weitere landwirt-
schaftliche Flachen.

Die Stral’e Mottenkaul teilt das stadtebauliche Gesamtkonzept in zwei Teilbereiche. Im Nordosten
wird das Plangebiet von den riickwartigen Grundstlicken der Further StraRe begrenzt. Diese sind
zum groRRen Teil mit Einfamilienh&usern bebaut. Des Weiteren befindet sich eine Kindertagesstatte
innerhalb dieser nérdlichen Grenze. Im Sidosten wird das Gesamtkonzept durch die Quettinghof-
stral3e begrenzt. Sudlich der Flachen befinden sich zum einen landwirtschaftlich genutzte Flachen
und zum anderen ein Reiterhof. Der Nordwesten wird begrenzt durch die Sinnersdorfer StralRe. Im
weiteren Verlauf grenzt die Bezirksportanlage an sowie die L 183 n, welche das Plangebiet bezie-
hungsweise den Stadtteil an die Bundesautobahn A 57 anbindet.

Verkehr

Die Plangebiete des VEP und des Bebauungsplanes werden Uber die Sinnersdorfer Stral3e, die
Stral’e Mottenkaul und die QuettinghofstralRe erschlossen. Von diesen Stral3en besteht die Még-
lichkeit, sowohl nach Norden als auch nach Suden eine ErschlieRungsstral3e in die Plangebiete
beziehungsweise das stadtebauliche Gesamtkonzept zu fuhren.

Die Sinnersdorfer Stral3e fihrt zum Straberger Weg, der das Plangebiet unmittelbar an die neue
Ortsumgehung, der L 183 n anbindet. Von hier aus besteht die Zufahrtmdglichkeit zur A 57 in
Fahrrichtung Koéln sowie Krefeld. Nérdlich fihrt die UmgehungsstraRe weiter in Richtung Worrin-
gen/Dormagen.

Das Plangebiet liegt in circa 1,2 km Entfernung zur S-Bahn-Haltestelle KéIn-Worringen, die von der
S 11 angefahren wird. Die S 11 fahrt zwischen dem Flughafen Dusseldorf im Norden und Bergisch
Gladbach im Studen tber KdIn. Zudem ist eine Bushaltestelle an der Quettinghofstraf3e/Further
Stral3e vorhanden, die durch die Linie 120 angefahren wird.

Abwasserentsorgung

Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet der Klaranlage Langel und entwassert im Mischsystem.

Der Schmutzwasserkanal innerhalb der Stral3e Mottenkaul kann nur das Schmutzwasser der neu-
en Bebauung aufnehmen. Die Kapazitét fur das voraussichtlich anfallende Niederschlagswasser
reicht nicht aus.

In der Sinnersdorfer Stral3e liegt ein Schmutzwasserkanal, der bis in die Further Stral3e hineinfuhrt.
Hier bestiinde die Moglichkeit, an den Kanal anzuschlie3en. Es ist beabsichtigt, das Nieder-
schlagswasser auf den Grundstiicken tber belebte Bodenzonen zur Versickerung zu bringen. Ein
offentlicher Abwasserkanal im weiteren sudlichen Verlauf der Sinnersdorfer Stral3e ist derzeit noch
nicht geplant.

Da noch nicht alle Variablen abgestimmt sind liegt noch kein endgtltiges Entwasserungskonzept
vor. Nach Abstimmung aller Variablen wird ein Entwasserungskonzept erstellt.
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3. Planungsrechtliche Situation

Fur das Plangebiet gibt es derzeit keinen rechtskréaftigen Bebauungsplan. Es ist in Ganze als Au-
Renbereich im Sinne des § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu bewerten. Daher ist zur Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine bauliche Entwicklung die Aufstellung von Bebau-
ungsplanen erforderlich.

4. Planungsvorgaben

4.1 Regionalplan

Das Plangebiet ist im Regionalplan der Bezirksregierung Koéln als "Allgemeiner Siedlungsbereich”
(ASB) dargestellt. Gemal § 1 Absatz 4 BauGB wird die Bauleitplanung somit aus den tbergeord-
neten Planungen entwickelt.

4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan sieht in seiner 4. Fortschreibung die Darstellung der Flache als Wohn-
bauflache vor. Die Bebauungsplane werden somit gemaf § 8 Absatz 2 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

4.3 Landschaftsplan

Die Plangebiete liegen im raumlichen Geltungsbereich des Landschaftsplanes der Stadt Kéln. Far
den Bereich "Thenhoven Siud" ist im Landschaftsplan die Schutzfestsetzung L 2 Landschafts-
schutzgebiet festgesetzt.

Die Schutzfestsetzung umfasst Teilflachen der im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbau-
Reserveflachen am Ortsrand von Thenhoven sowie von Gewerbe- und Wohnbauflachen nérdlich
von Worringen. Soweit die Schutzgrenze sudlich Thenhoven nicht entlang von Parzellengrenzen
verlauft, ist sie identisch mit der Begrenzungslinie fur das Entwicklungsziel 8. Die Schutzfestset-
zung gilt insofern entsprechend dem Entwicklungsziel 8 nur bis zur Realisierung der Bauleitpla-
nung.

5. Verfahren

Zur Umsetzung der Planungsabsichten ist die Aufstellung von Bebauungsplanen erforderlich. Die
Plangebietsflachen werden heute landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich in Ganze um AulRen-
bereichsflachen.

Fur die Belange des Umweltschutzes ist im Rahmen des Planverfahrens gemal § 2 Absatz 4
BauGB eine Umweltprufung durchzufuhren, die auch die LA&rmimmissionssituation von auf3en
durch den Verkehrslarm BAB 57/Worringer LandstraRe und den Sportlarm durch benachbarte
Sportanlagen mit einschliel3t. Die Umweltauswirkungen sind zu ermitteln und jeweils im Rahmen
eines Umweltberichtes zu bewerten. Weiterhin wird eine Artenschutzpriifung vorgenommen. Durch
die vorgesehene Planung werden des Weiteren Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, die
gemal § la BauGB im Rahmen der Bauleitplanung auszugleichen sind.

Im Rahmen der Aufstellungsverfahren werden folgende Fachplanungen erstellt:
- schalltechnische Untersuchung (Verkehrs-, Sport- und Freizeitlarm),

- Umweltbericht mit Artenschutzgutachten,

- landschaftspflegerischer Begleitplan.

Bei der weiteren Klarung des Untersuchungsumfangs (Scoping) wird festgelegt, ob und welcher
gutachterlicher Untersuchungsbedarf neben den vorgenannten Fachplanungen besteht.

14



6. Stadtebauliches Planungskonzept

Das stadtebauliche Gesamtkonzept dient der zukinftigen Ortsrandarrondierung und erméglicht
eine abschnittsweise Entwicklung. Dabei beinhaltet es eine kleinmalRstabliche Bebauungsstruktur
und fihrt den dorflichen Charakter des Ortes fort.

Das stadtebauliche Gesamtkonzept kann in drei Teilbereichen entwickelt werden, wobei der erste
Bereich das Plangebiet des stadtebaulichen Planungskonzeptes des VEP mit dem Arbeitstitel
"Sinnersdorfer StralRe/Mottenkaul" umfasst. Das Plangebiet des VEP hat eine Flache von circa
1,1 ha. Der zweite Bereich umfasst das Plangebiet des Bebauungsplanes mit dem Arbeitstitel
"Ostlich Mottenkaul". Das Plangebiet des Bebauungsplanes hat eine Flache von circa 1,8 ha. Im
Rahmen des Gesamtkonzeptes wurden zwei Varianten entwickelt. Dabei wurde auf einen Mix von
dichterer Bebauung in Form von Reihen- und Doppelhdusern sowie einer lockeren Einzelhausbe-
bauung geachtet. Die dichtere Bebauung orientiert sich vor allem zu den nérdlich und sidlich lie-
genden Stral3en, Sinnersdorfer StralBe, Mottenkaul und der Quettinghofstrafl3e als auch im Innen-
bereich des Geltungsbereiches und reagiert damit auf die Bestandsbebauung in den nérdlichen
Lagen. Die lockere Einzelhausbebauung ist in den siudlichen Lagen angesiedelt um die Bebau-
ungsstruktur zum Landschaftsraum zu 6ffnen.

Die Entwicklungsperspektive des stadtebaulichen Planungskonzeptes fir den Bereich des VEP
"Sinnersdorfer StraRe/Mottenkaul" umfasst in der Variante 1 circa 38 Wohneinheiten in Form von
Einfamilienhdusern und die Variante 2 circa 39 Wohneinheiten. Der Bereich des Bebauungsplanes
mit dem —Arbeitstitel: Ostlich Mottenkaul in KéIn-Roggendorf/Thenhoven— beinhaltet in der Varian-
te 1 circa 24 Wohneinheiten und in der Variante 2 circa 25 Wohneinheiten. Insgesamt umfasst das
Gesamtkonzept in der Variante 1 circa 80 Wohneinheiten und in der Variante 2 circa 81 Wohnein-
heiten. In der Variante 1 wird der Bereich des stadtebaulichen Planungskonzeptes fur den VEP
Uber eine HaupterschlielBungsstralie erschlossen, die die Sinnersdorfer Stral3e mit der Stral3e am
Mottenkaul verbindet. Sudlich der ErschlieBungsstraf3e sind 12 Doppelhaushalften mit Nordost-
/Sudwest-Ausrichtung geplant. Im Zentrum des Plangebietes befindet sich eine Spielflache, welche
nach Suden erweitert werden kann, und die siidlichen Flachen des Gesamtkonzeptes

(3. Teilbereich) mit dem stadtebaulichen Planungskonzept — Arbeitstitel: Sinnersdorfer Stra-
Re/Mottenkaul- verbindet. Nach Norden flhren zwei Erschliel3ungsstiche die ebenfalls 12 Doppel-
haushalften erschliel3en. Die Doppelhaushalften reagieren in ihrer Ausrichtung auf die nordlich
liegende Bestandsbebauung. Zur Stral3e Mottenkaul und zur Sinnersdorfer Stral3e sind jeweils funf
Reihenhauser angesiedelt, welche damit eine klare Raumkante zu den beiden Haupterschlie-
Bungsstrallen Sinnersdorfer Stral3e und Mottenkaul bilden. Stellplatze sind in Form von Garagen
auf den jeweiligen Grundstiicken als auch in Form von Carports entlang der ErschlieRungsstralie
nachgewiesen. Besucherparkplatze finden sich innerhalb der geplanten ErschlieBungsstrale.

Die Entwicklungsperspektive des stadtebaulichen Planungskonzeptes der Variante 2 unterscheidet
sich vor allem Uber die Erschlieung des Plangebietes. Hier wird das Plangebiet des stadtebauli-
chen Planungskonzeptes "Sinnersdorfer Stral3e/Mottenkaul" (Stufe 1) verkehrlich Gber einen Er-
schlieBungsstich an die StralRe Mottenkaul angebunden. Zur StraRe Mottenkaul orientieren sich
funf Reihenh&auser und zwei Doppelhaushalften. Sudlich des Erschlie3ungsstichs ist eine dichtere
Bebauung mit acht Doppelhaushélften geplant. Dabei sind die privaten Freibereiche in stidwestli-
che Richtung orientiert. Nordlich des ErschlieRungsstichs sind insgesamt acht Doppelhaushéalften
geplant, welche die bestehende Bebauung aufnehmen und tber kleinere ErschlieRungswege er-
schlossen werden. Im weiteren nérdlichen Verlauf sind insgesamt acht Doppelhaushélften sowie
acht Reihenh&user geplant. Hier werden sowohl vier Reihenh&user als auch vier Doppelhaushalf-
ten Uber die interne ErschlieBung als auch die Sinnersdorfer Straf3e erschlossen. Die notwendigen
Stellplatze sind in Garagen als auch Carports nachgewiesen.

Der zweite Bereich des Gesamtkonzeptes betrifft die siidostlich der StralRe Mottenkaul liegenden
Grundstucksflachen. Hier wird das Gebiet in der Variante 1 Uber eine geschwungene Erschlie-
Bungsstralie erschlossen, welche die Stra3e Mottenkaul mit der Quettinghofstral3e verbindet. Die
Variante 2 verfugt im Zentrum zusatzlich tber eine Spielflache. In beiden Varianten ist entlang der
ErschlielBungsstral3e eine lockere Bebauungsstruktur in Form von Einzelhdausern geplant. Hier-
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durch soll sich die Bebauung zum sudlich liegenden Landschaftsraum 6ffnen. Lediglich zur Stral3e
Mottenkaul sind vier Doppelhaushélften geplant, welche einen Abschluss zur Stral3e Mottenkaul
darstellen. Diese nehmen die Bestandsbebauung in Richtung Stden auf.

Der dritte Bereich des Gesamtkonzeptes befindet sich sudlich des Plangebietes des VEP-Verfah-
rens "Sinnersdorfer StralRe/Mottenkaul”. Hier wird in beiden Varianten die ErschlieBungsstralRe des
zweiten Planungsbereiches "Ostlich Mottenkaul" nach Norden fortgefiihrt und verbindet die StraRe
Mottenkaul mit der Sinnersdorfer Stral3e. Zur Sinnersdorfer Stral3e sind in beiden Varianten zwei
Doppelhaushélften und ein Einzelhaus angesiedelt. Auch zur StraRe Mottenkaul sind zwei Doppel-
haushalften als auch ein Einzelhaus angesiedelt. Entlang der ErschlieBungsstral3e ist die Bebau-
ung durch eine lockere Einzelhausbebauung zu den sudlich liegenden Freiflachen gedffnet. Wobei
hier beide Varianten auf die jeweilige Bebauung des nérdlich liegenden Entwurfes reagieren. Im
Zentrum der Variante 1 wird die in dem Vorhabenbereich geplante Spielflache fortgefthrt und ver-
bindet das Plangebiet des stadtebaulichen Planungskonzeptes "Sinnersdorfer Stral3e/Mottenkaul"
mit dem dritten Planbereich des Gesamtkonzeptes. Die Variante 2 verflgt ebenfalls tiber eine im
Zentrum gelegenen Spielflache, welche von beiden Gebieten zuganglich und genutzt werden
kann.

Wie eingangs der Begriindung dargelegt, soll der dritte Planbereich erst dann entwickelt werden,
wenn die Eigentiimer einvernehmlich die Durchflihrung eines Bebauungsplanverfahrens (VEP)
beantragen und die Problematik einer an den bestehenden Reiterhof heranriickenden Wohnbe-
bauung konfliktfrei gelost werden kann.



