Sitzungsvorlage Nr.: 143/2016

Federfiihrender Bereich Beteiligte Bereiche
Stadtplanung - 60 -
Vorlage fur

Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umweltschutz

Betrifft: (ggf. Anlagen bezeichnen)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4/123 "Kirchstrae/ St. Thomas-Weg"
hier: Vorstellung einer Variante fir die Gebaudehdhen der geplanten Gebaude an der Kirchstrale

Namenszeichen des federfihrenden Bereichs Namenszeichen Beteiligte Bereiche
Sachbearbeiter/in Leiter/in Datum - 60 -
18.08.2016

Namenszeichen

1/10 Fachdezernent Kammerer Blrgermeister

Bearbeitungsvermerk




STADT WESSELING Vorlagen-Nr.: 143/2016|

Der Birgermeister

Sachbearbeiter/in: Judith Hawig
Datum: 18.08.2016

X

Beratungsfolge:

offentlich

nichtoffentlich

Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umweltschutz

Betreff:
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hier: Vorstellung einer Variante fir die Gebaudehdhen der geplanten Gebaude an der Kirchstral3e
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Sachdarstellung:
1. Problem

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umweltschutz hat in seiner Sitzung am 16.03.2016 die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 4/123 ,Kirchstrale/ St. Thomas-Weg*“ beschlossen. Am
28.04.2016 ist in der Neuen Rheinschule eine Biurgerinformationsveranstaltung durchgefuhrt worden an der
ca. 30 interessierte Burgerinnen und Birger teilgenommen haben. Wesentliche Diskussionsthemen der Biir-
gerveranstaltung waren die Unterbringung der mit dem Vorhaben verbundenen Stellplatze (34 Stellplatze bei
28 Wohneinheiten) bzw. die generelle Parksituation im Umfeld des Vorhabens sowie die Héhenentwicklung
der geplanten Wohngeb&ude an der Kirchstral3e (s. Anlage Niederschrift).

Letztere bzw. die hiermit verbundene Anzahl der Geschosse ist von wesentlicher Bedeutung fiir die wirt-
schaftliche Tragfahigkeit des Projektes. Der Vorhabentrager Dr. Weil3barth hat in der Blrgerveranstaltung
zum Ausdruck gebracht - auch als unmittelbar angrenzender Nachbar des Projekts - an einer qualitatvollen
stadtebaulichen und architektonischen Fortentwicklung Urfelds interessiert zu sein. Wirtschaftliche Aspekte
konnten hierbei aber nicht vollends ausgeblendet werden. Eine Reduzierung der Geschosszahl zur Kirch-
straf3e auf 2 oder 2 ¥ Geschosse wirde die Rentabilitat des Projekts geféahrden.

2. L6ésung

Um die von einzelnen Birgern gedul3erten Bedenken zur geplanten Gebaudehohe an der Kirchstral3e in
eine konstruktive Diskussion zu leiten, ist vom Architekturbiro raumwerk.architekten eine Entwurfsvariante
mit Flachdach erarbeitet worden. In der Anlage zur Vorlage ist diese Entwurfsvariante der giebelstandigen
Planung aus Juni 2016 bildhaft gegentibergestellt worden. Beide Entwirfe weisen drei Vollgeschosse auf,
unterscheiden sich aber deutlich in der maximalen Geb&udehdhe.

Bei der giebelstandigen Planung erreichen die in ihrer Hohenentwicklung geringfligig gestaffelten Gebaude
Firsththen zwischen 11,95 m und 12,45 m Uber Stral3enniveau. Die Firsthéhen der direkt anschlielenden
Bebauung auf derselben Seite der Kirchstral3e (KirchstraBe 12, Gebaude des Vorhabentragers Dr. Weil3-
barth) weist eine Firsthohe von 10,70 m auf. Auf der gegenulberliegenden Stral3enseite erreicht das vorhan-
dene Doppelhaus KirchstraBe 19/21 eine Firsthéhe von 11,87 bzw. 11,84 m Uber Stral3enniveau. Der First
des wenige Meter weiter nérdlich gelegenen Gebaudes Kirchstral3e 29 ist 11,85 m hoch. Die Differenz der
Firsthohen zwischen dem hdéchsten First der geplanten Neubebauung und den vorhandenen grof3ten First-
hohen betragt somit ca. 60 cm.

Die nun vorgelegte Flachdachvariante orientiert sich hinsichtlich der maximalen Gebaudehéhe an dem vor-
handenen Nachbargebéaude KirchstralRe 12. Der hichste Neubau sowie das Nachbargebaude KirchstralRe
12 weisen beide eine Hohe von 10,70 m auf. Im Vergleich zum hdchsten Gebéude der gegeniberliegenden
Stralenseite (11,87 m) sind die neu geplanten Gebaude mindestens 1,17 m niedriger.

In Anbetracht der ortskernnahen Lage und der zum Teil massiven Bestandsbebauung im Umfeld des Vorha-
bens (s. Anlage Fotos) attestiert die Verwaltung sowohl der bisherigen giebelstandigen Planung als auch der
nun vorgestellten Flachdachvariante eine stéadtebauliche Eignung fiir den Standort. Beide Dachausfiih-
rungsoptionen erlauben eine ansprechende Gebaudearchitektur und gewéhrleisten auch im Zusammenwir-
ken mit der vorhandenen Nachbarbebauung ein harmonisches Gesamtbild.

Um sicherzustellen, dass die vorgestellten Gebdudekubaturen keine unzumutbare Verschattung der Nach-
barschaft ausldsen, hat das Architekturbiiro raumwerk.architekten eine Verschattungsstudie angefertigt.
Auch diese ist der Anlage zu entnehmen.

In der Verschattungsstudie werden die Lichtverhaltnisse an der Kirchstral’e ohne Bebauung, bei einer Be-
bauung mit Flachdach sowie bei einer Bebauung mit giebelstéandigen Satteldachern gegentubergestellt. Auf-
grund der verschiedenen Einstrahlungswinkel der Sonne wird die Situation im Winter (21.12.), im Fruhjahr/
Herbst (21.3./ 21.9.) und im Sommer (21.6.) analysiert.

Es zeigt sich, dass die dem Vorhaben gegeniiberliegende Bebauung an der KirchstraRe nur in den friihen
Morgenstunden im Frihjahr/Herbst und im Sommer einer geringfligig starkeren Verschattung ausgesetzt ist
als in der Bestandssituation.



Aufgrund des flachen Sonneneinstrahlungswinkels im Winter wird sich die Neubebauung an der Kirchstral3e
auf die Belichtung der Siidfassade des Bestandsgebaudes Kirchstral3e 20 auswirken. Auch zu den anderen
Jahreszeiten treten im Tagesverlauf zu verschiedene Zeiten Verschattungswirkungen an dem Objekt auf.
Die Auswirkungen auf das Bestandsgebaude bewegen sich in einem Rahmen, der fiir eine Nachverdichtung
in Ortslagen Ublich und hinzunehmen ist.

Die Unterschiede zwischen der giebelstandigen Planung und der Flachdach-Variante sind hinsichtlich ihrer
Verschattungswirkung marginal. Grundsétzlich ist zu beachten, dass Neubauvorhaben in verdichteten Berei-
chen regelmaRig zu Anderungen der Besonnungssituation an Nachbargeb&uden fithren. In der Regel jedoch
gewahrleistet bereits die Einhaltung der in der Bauordnung festgelegten Abstandsflachenvorschriften die
Vertretbarkeit der Neubebauung hinsichtlich der Belichtungssituation.

3. Alternativen

Mit der Flachdach-Variante ist ein Vorschlag fiir eine alternative Kubatur der geplanten Gebaude an der
Kirchstral3e vorgelegt worden. Die Flachdach-Variante ermoglicht eine deutliche Reduzierung der Gebaude-
héhe. Eine dariiber hinausgehende Verringerung der Gebaudehdhe ist nur durch eine Reduzierung der Ge-
schossigkeit zu erzielen, welche der Vorhabentrager aus wirtschaftlichen Griinden sehr kritisch sieht.

Beide Dachausfuhrungsoptionen stehen fir eine ansprechende stédtebauliche Gestaltung, sind umfeldver-
traglich und rechtskonform. Die Entscheidung fiir die giebelstandige Bebauung einerseits oder die Flach-
dachvariante andererseits ist daher eine Frage der architektonischen Préferenz.

4. Finanzielle Auswirkungen

Bei dem Bebauungsplan Nr. 4/123 ,Kirchstra3e/ St. Thomas-Weg"“ handelt es sich um einen vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan. Sdmtliche Planungs- und ErschlieBungskosten werden vom Vorhabentrager tber-
nommen.

Anlagen

o Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4/123

Niederschrift der Burgerinformation zum Bebauungsplan Nr. 4/123

Fotos vom westlichen Plangebiet und der Umgebung

Gegeniberstellung der Gebaudehthen

Verschattungsstudie zur Auswirkung der Neubebauung auf die Bestandsgebaude an der Kirchstrale
(verkleinert)
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