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Kurzbeschreibung des Projektes  
zum Verfahrensstand der frühzeitigen Öffentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB 

 
Anlass und Ziele des Bebauungsplanverfahrens 
Im Bereich nördlich der Kalkumer Schloßallee soll ein zukunftsweisendes „Mehrgene-
rationen-Quartier“ entstehen. Innovative Wohnformen für alle Generationen, Schul- 
und Sportflächen, ergänzende Nutzungen sowie eine hochwertige freiraumplaneri-
sche Gestaltung sollen das Areal zu einer lebendigen Nachbarschaft formen. 
Die Entwicklung eines Nutzungskonzeptes erfolgte im Rahmen eines zweiphasigen 
anonymen städtebaulich-freiraumplanerischen Wettbewerbs. Hierzu hat eine um-
fangreiche Beteiligung der Bürgerinnen und Bürger stattgefunden. Das Preisgericht 
hat sich am 31. Januar 2024 in großer Übereinstimmung für den Entwurf von Venus 
Architekten GmbH aus Hamburg mit Greenbox Landschaftsarchitekten und BeL - So-
zietät für Architektur, jeweils aus Köln, entschieden. Basierend auf den Empfehlun-
gen des Preisgerichts, den Anregungen der Öffentlichkeit und fachlichen Belangen 
wurde der Entwurf, der eine inselförmige Bebauung vorsieht, durch das Planungs-
team zu einem Masterplan fortentwickelt. Die Verwaltung hat zudemeine Variante 
mit Erhalt des heutigen Sportplatzes erarbeitet. Die Varianten unterscheiden 
sich nur hinsichtlich der Lage der neuen Gesamtschule.  
 
Plangebiet und Umgebung 
Das ca. 34,5 ha große Plangebiet liegt im Stadtteil Kaiserswerth zwischen der Stadt-
bahntrasse im Westen, der Kalkumer Schloßallee im Süden und der Straße „Am 
Mühlenacker“ im Osten und Norden und der südlichen Grundstückgrenzen der südli-
chen Bebauung entlang der Straße Am Mühlenacker. Bei der Baureservefläche han-
delt sich um Grün- und landwirtschaftlich genutzte Bereiche; zudem liegen im Plan-
gebiet vereinzelte Bestandsgebäude, das Theodor-Fliedner-Gymnasium, ein Tennis-
verein und ein Reiterhof. 
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Bestehendes Planungsrecht 
Die Beurteilung erfolgt aktuell nach § 34 und § 35 BauGB.  
Im wirksamen Flächennutzungsplan ist der Westteil überwiegend als Wohnbaufläche 
mit den Symbolen Spielplatz und Parkanlage dargestellt, der Südteil als Grünfläche 
mit dem Symbol Sportplatz/Sportanlage und die restlichen Bereiche als Fläche für 
die Landwirtschaft und Gemeinbedarfsfläche mit den Symbolen Schule, Sporthalle, 
Jugendheim/Jugendherberge, kirchlichen Zwecken dienende Gebäude und Einrich-
tungen, Kindertagesstätte/Kindergarten.  
Im Regionalplan ist das Gebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich festgelegt. 
 
Bauleitplanung (Bebauungsplan und Änderung des Flächennutzungsplans) 
Zur Umsetzung der Planung wird der Bebauungsplan Nr. 05/015 - Nördlich Kalkumer 
Schloßallee - aufgestellt. Da die im wirksamen Flächennutzungsplan dargestellten 
Nutzungen nicht mehr der geplanten Nutzungsverteilung entsprechen, wird der Flä-
chennutzungsplan im Parallelverfahren geändert, so dass der Bebauungsplan aus 
dem Flächennutzungsplan entwickelt werden kann. 
 
Projekteckdaten 

- ca. 550 WE, 50 % gefördert gemäß Baulandmodell, unterschiedliche Wohnty-
pologien und Wohnungsgrößen, verteilt auf 3 Inseln 

- Neue Gesamtschule und Sportlandschaft mit Dreifachsporthalle, zwei Fußball- 
und einem Hockeyfeld sowie ergänzenden Nutzungen 

- Pflegeeinrichtung, Kita und weitere ergänzende Nutzungen, verteilt auf die In-
seln; u.a. Hofladen, Bäckerei, Packstation 

- Eine Haupterschließungsstraße; ruhender Verkehr wird in Mobility Hubs un-
tergebracht; in den Angern nur Ver- und Entsorgung, Rettungszufahrt sowie 
privater Lieferverkehr für Kurzzeitparkplätze 
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Geltungsbereich im Luftbild  

 
 
 
 
 
Anlagen 
 

• Anlage a: Masterplan  
• Anlage b: Masterplan Variante Erhalt Sportplatz 
• Anlage c: 73. Flächennutzungsplanänderung  

(Plandarstellung wirksamer Flächennutzungsplan mit Geltungsbereich) 
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