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Vorlage Nr. APS/057/2021

Bebauungsplanverfahren 04/021 - Niederkasseler StraBe / KanalstraB3e -

Information Uber das Ergebnis der frihzeitigen Blrgerbeteiligung und

Beschluss zur Fortfihrung des Bebauungsplanverfahrens auf Grundlage des aktuellen

Planstands
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Die Bezirksvertretung 4 nimmt das Ergebnis der frihzeitigen
Blrgerbeteiligung zur Kenntnis und wird hiermit zur FortfUhrung des
Bebauungsplanverfahrens 04/021 - Niederkasseler StraBe / KanalstraBe
- auf Grundlage des aktuellen Planstands und den formulierten Vorgaben
zur Begrinung angehdért und empfiehlt dem Ausschuss fir Planung und

Stadtentwicklung eine vorlagegemaBe Beschlussfassung.

Der Ausschuss fir Planung und Stadtentwicklung nimmt das Ergebnis der
frihzeitigen Blrgerbeteiligung zur Kenntnis und stimmt der Fortflihrung
des Bebauungsplanverfahrens 04/021 - Niederkasseler StraBe /
KanalstraBe - auf Grundlage des aktuellen Planstands und den

formulierten Vorgaben zur Begriinung zu.



Sachdarstellung:

Sachdarstellung:

Im Rahmen des bisherigen Planungsprozesses zur Nachnutzung des Kirchgrund-
stiickes St. Anna sind im Rahmen der letzten Burgerbeteiligung sowie aktuell
Vorbehalte zum stadtebaulichen Konzept formuliert. Aus diesem Grund werden vor
der Durchflihrung des nachsten Planungsschrittes, der Behdrdenbeteiligung nach
8§4(2) BauGB, die zustandigen politischen Gremien Uber die Ergebnisse der
friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligen nach §3(1) BauGB sowie den aktuellen Stand
informiert und um Bestdtigung zur Fortfiihrung des Verfahrens, erganzt um weitere
Vorgaben zur Begriinung durch einen entsprechenden zustimmenden Beschluss,
gebeten.

1. Bisherige Entwicklung

Nach dem Wettbewerb (Investorenauswahlverfahren) in 2017 sowie vor und nach
der Offentlichkeitsbeteiligung in 2019 sind jeweils Anpassungen am
Bebauungsvorschlag erfolgt, die vor Weiterfiihrung des Verfahrens bestatigt werden
sollen. In diese Weiterentwicklung wurde auch die Auswertung der Anregungen aus
der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung mit einbezogen!

Der nachste formale Schritt im Verfahren ist die Beteiligung der Behdérden und
Trager offentlicher Belange nach §4(2) BauGB.

Das von dem Ausschuss flr Planung und Stadtentwicklung -unter Beteiligung der
Offentlichkeit- mehrheitlich beschlossene Ergebnis des Wettbewerbs aus 2017 bildet
dabei weiterhin die Grundlage der Planung.

2. Uberarbeitung nach Biirgerbeteiligung:

Im Zuge der Offentlichkeitsbeteiligung wurden verschiedene Forderungen formuliert,
die zur Anpassung der Planung gefiihrt haben. Zur besseren Ubersicht sind diese im
Folgenden thematisch aufgelistet.

MaB der baulichen Nutzung
Gefordert wurde insbesondere die Reduzierung der Geschosse, Dichte und Héhe.

Umgesetzt wurde die Reduzierung von III auf II Geschossen an insgesamt drei
Gebauden (befindlich am Pastor-Zentis-Weg und Alt-Niederkassel). Dies flieBt
insgesamt auch in die Werte flir das MaB der baulichen Nutzung ein. Die
Geschossflachenzahl (GFZ) wurde von 1,27 (Stadtebaulicher Entwurf zur §3(1)) auf
1,2 Entwurf Rechtsplan(aktuell) reduziert.

Um gegenlber der bestehenden Nachbarschaft, insbesondere im Bereich Alt-
Niederkassel, den stadtebaulichen MaBstab aufzunehmen, sind die Traufhdhen dort
abgesenkt worden. Eine weitere Reduzierung der Dichte darlber hinaus ist nicht
erfolgt, da das gewlinschte stadtebauliche Konzept mit dem Ziel der Schaffung von
angemessenen, innerstadtischen Wohnformen in Form von 85 Wohneinheiten
grundsatzlich beibehalten wurde.

Gestaltungsaspekte und Einfligen in den baulichen Kontext
Gefordert wurden Anpassungen zur Unterstlitzung des ,Einfliigens" der Bebauung in
den historisch gewachsenen Stadtteil.

Im aktuellen Bebauungsplan sind Festsetzungen formuliert, die die Gestaltung und
die Dachlandschaft in der Art sichern, dass deren Eigenschaft als geneigtes Dach im
Sinne der Ortstypischen Dachlandschaft gewahrt bleibt. Dies betrifft die Eingrenzung
der zulassigen Breite von Gauben, das Verbot von Gauben in ,zweiter Reihe"™ und die
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Vermeidung von straBenseitigen Zwerchgiebeln an drei Gebauden am Pastor-Zentis-
Weg / Alt-Niederkassel. Im Rahmen der Detailplanungen wurden die First- und
Traufhéhen angepasst (teilweise Reduzierung, teilweise auch Erhéhung). Der in der
Bestandsbebauung vorhandenen Kleinteiligkeit und Heterogenitat wird Rechnung
getragen durch ein abwechslungsreiches, hochwertiges Farb- und Materialkonzept.
Dies tragt genauso wie die zusatzlich geforderte Festsetzung der Fassadenbegriinung
zu einer optischen Unterteilung der Gebduderiegel bei. Die geplanten Baukd&rper
stellen in ihrem Spiel mit Gebaudehéhen und asymmetrischen Dachformen eine
differenzierte Antwort auf die unterschiedlichen Seiten des Grundstlicks dar und
gewahrleisten eine angemessene Einfligung in die Umgebung.

Begrinung
Forderungen waren ein weitgehender Erhalt des Baumbestands sowie eine

angemessene Begriinung.

Umgesetzt wird eine angemessene Begriinung durch eine hochwertige Planung der
Freianlagen und Grinflachen. Die Tiefgarage wird gemaB der aktuellen Vorgaben der
Landeshauptstadt (Substrathéhe zwischen 80 und 130 cm) mit einer intensiven
Begriinung versehen, es erfolgen Baumpflanzungen und die Anlage von Garten zur
Erholung der Anwohnenden. Die Position der Garten wurde im Entwurf optimiert,
sodass insbesondere straBenseitig vor den Gebduden entlang des Pastor-Zentis-Weg,
an Alt-Niederkassel und dartiber hinaus im Innenbereich des Quartiers eine
begleitende, durchgehende Begriinung gewahrleistet ist. Die Gebaude, die den neuen
Platz an der Niederkasseler StraBe und der KanalstraBe umfassen, orientieren sich
mit ihrer stadtebaulichen Figur an der urbanen Bestandsbebauung an der
Niederkasseler StraBe. Zentrales Element des Platzes ist weiterhin die zu erhaltende,
alte Zeder.

Baumerhalt / Ersatzpflanzungen / weitere BegriinungsmaBnahmen:

Die Planung zum Zeitpunkt der Abendveranstaltung ,Stadtplanung zur Diskussion™
am 12.09.2019 sah einen Erhalt von 12 Baumen vor.

Die Ergebnisse verschiedener Ortstermine, die 2020/21 durch externe Fachleute in
Abstimmung mit dem Garten-, Friedhofs- und Forstamt erfolgten, stellen sich wie
folgt dar: Von den o0.g. genannten 12 Baumen kénnen mit der aktuell vorliegenden
Planung (Baukoérperstellungen sind gegenliiber dem Zeitpunkt der Beteiligung geman
§ 3(1) BauGB nahezu unverandert) 6 Baume erhalten bleiben. Die Begrindungen flr
den Entfall der Gbrigen 6 Baume werden nachfolgend aufgezahlt:

Ein Baum befindet sich an der Ecke KanalstraBe/Alt Niederkassel im Bereich des
zuklnftigen, verbreiterten Gehwegs. Ein Baum liegt im Bereich nahe der StraBe Alt-
Niederkassel, oberhalb einer unterirdischen Bunkeranlage aus dem zweiten
Weltkrieg. Die Entfernung der Bunkeranlage ist fir die Umsetzung des Vorhabens
mitsamt seiner Wohnungsbauten unumganglich. Die im sldlichen Abschnitt der
StraBe Alt Niederkassel (nahe dem Pastor-Zentis-Weg) vorzufindenden 4 weiteren
Baume verfugen schon heute aufgrund ihres direkten Standorts an der
Grundsticksgrenze Uber einen eingeschréankten Wurzelraum. Eine erneute
Baumkontrolle in 2020/21 hat die Vitalitat und den dauerhaften Erhaltenswert in
Frage gestellt. Dariber hinaus sind diese Baume aufgrund ihrer Nahe zu dem
geplanten, angrenzenden Neubau, dessen Baufenster sich aus dem Wettbewerb
ergibt, betroffen.

Flr einen alternativen Erhalt der Baume in diesem Bereich ist eine Veranderung der
Baufenster im Bebauungsplan und damit eine Anderung des beschlossenen
Siegerentwurfs aus dem Wettbewerb erforderlich. Zur Vermeidung einer damit
einhergehenden Reduzierung der Wohneinheiten wird, nach bereits erfolgter
Abstimmung mit dem Garten-, Friedhofs- und Forstamt, der Entfall der betreffenden
Baume, jedoch mit kompensatorischen Ersatzpflanzungen in diesem Bereich,
empfohlen. Gleiches gilt flir die oben beschriebenen Baumstandorte Uber dem
Bunker und im Bereich des neuen Gehweges an der KanalstraBe. Dabei sind diese
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Ersatzpflanzungen mit erster Prioritat im Gebiet und sofern nicht moéglich im ndheren
Umfeld nachzuweisen. Zusatzlich soll den Forderungen des Gartenamtes nach
weiteren kompensatorischen MaBnahmen (Fassadenbegriinung und Priifung weiterer
BegriinungsmaBnahmen) gefolgt werden.

Verkehr
Forderungen waren Verkehrliche Vorkehrungen bzw. die Entzerrung des Verkehrs
sowie ausreichend Stellplitze.

Umgesetzt wird die Verbreiterung der KanalstraBe von 4,00 m auf 5,10 zur
Entzerrung der Verkehrsproblematik und von Begegnungsverkehren. Der sudlich
angrenzende Gehweg ist vom Umbau ebenfalls positiv betroffen und wird auf
mindestens 2,50 m verbreitert. Die von einem externen Fachplanungsblro erstellte
Verkehrsuntersuchung und Folgeberechnung kommt zu dem Ergebnis, dass die
zusatzlichen Verkehre aus dem Plangebiet abgewickelt werden kénnen und keine
erhdhte Verkehrsproblematik erwartet wird.

Der an der Niederkasseler StraBe bereits vorhandene, groBzligige Gehweg von rund
4 m Breite bleibt bestehen und wird in die Planung integriert.

Durch die Realisierung einer Tiefgarage koénnen die flir die neuen Nutzungen
erforderlichen Stellplatze, entsprechend der gesetzlichen Vorgaben, untergebracht
werden. Darlber hinaus werden ausreichend Parkplatze im 6ffentlichen StraBenraum
bereitgestellt. Durch die Verlagerung der privaten Stellplatze in die Tiefgarage
kédnnen die oberirdischen Flachen weitgehend von Pkw-Stellplatzen freigehalten
werden und die Flachen im neuen Quartier fur ZufuBgehende, zum Aufenthalt, als
Spielflachen fir Kinder und zur Begriinung genutzt werden.

Des Weiteren wird das Quartier durch neue, fuBlaufige Wegebeziehungen zugunsten
der Anwohnenden, Nachbarschaft und Allgemeinheit gedffnet und an das bestehende
Wegenetz angeschlossen.

3. Vorschlage zur weiterfihrenden Anpassung
Uber die im Vorfeld durchgefiihrten Anpassungen hinaus sind folgende zuséatzliche
Vorgaben umzusetzen:
e Ersatzpflanzungen flr die 6 entfallenden Baume
e Weitere Durchgriinung des Projekts (inkl. Fassadenbegrinung, Prifung
weiterer MaBnahmen)

Mit der Fortfihrung der aktuellen Planung wird die zentral gelegene, ungenutzte
urbane Flache revitalisiert und im Sinne der ,Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung" sowie der ,Stadt der kurzen Wege" einem neuen, gemischten
Nutzungskonzept zugeflihrt. Die aufgegebene Kirchennutzung wird durch die
Realisierung einer kleinen Kapelle, verortet an prominenter Stelle am neuen Platz,
respektvoll in die Zukunft getragen. Hierbei kommen original Ausstattungselemente
aus der Kirche St. Anna zum Einsatz.

Es werden in zentraler Lage im Stadtteil ca. 85 Wohneinheiten geschaffen, das
Handlungskonzept Wohnen zur Schaffung von o&ffentlich geférderten und
preisgedampften Wohnungen wird hierbei vollumfanglich angewandt.

Der neue Platz an der Ecke Niederkasseler StraBe / KanalstraBe bildet einen
Quartiers-Treffpunkt fir ein buntes Stadtleben, samt Sitzgelegenheiten,
Fahrradstandern, der Integration des Ehrenmals und der alten Zeder als Mittelpunkt.
Dariber hinaus ist sltdlich an den Platz angrenzend eine kleine Gewerbeeinheit
(Café) geplant.

Der Kita-Standort wird durch die Verlagerung an die KanalstraBe und Verdopplung
der Gruppen von 2 auf 4 einschlieBlich der Bereitstellung zugehoériger
AuBenspielflachen nachhaltig gesichert.
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Die politischen Gremien werden um Zustimmung gebeten, das Verfahren
auf Grundlage des dargesteliten Entwurfs, erganzt um weitere Vorgaben zur
Begriinung, fortzufiihren.
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