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Die Stadt Lohmar sucht fiir das kommunale Grundstiick im Ortszentrum giadtplaner

von Birk einen Investor der eine stadtebaulich attraktive Bebauung den
Gremien zum Ziel der Realisierung vorstellt.

Nach mehreren Gesprachen und Terminen haben sich zwei Investoren
gefunden die das Projekt bauen wirden.

Es handelt sich hier um Investoren aus dem Stadtgebiet Lohmar.
Beide Unternehmen haben bereits sehr erfolgreich Wohnbaumal3nah-
men auch groReren Umfangs realisiert.

Zur Vorstellung des Projektes wurde der Architekt und Stadtplaner Herr
Hennes beauftragt einen stadtebaulichen Entwurf zu erstellen und der
Verwaltung zu prasentieren.
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Die Vorgaben aus der Konzeptvorgabe und ldeen des Stadtplanungsbu- g(raéﬁtgl?tntr)lgts)

ros Must in Verbindung mit Anregungen der Burger sollen Berlicksichti- gtadtplaner
gung finden.

" Standortumgriff
1|
Lohmar - Ortskern Birk

Ubersicht

Stadt Lohmar
———

——

Die Planvorgabe aus dem Vergabekonzept wurde fir die Bearbeitung
ubernommen und nachfolgend bertcksichtigt.

Durchmischung von Wohnungen fur Jung und Alt sowie Genera-
tionsbedingtes Wohnen.

Zeitgerechte Architektur, nachhaltig, klimagerecht, (durch die
Wahl von Materialien, intensiven Dachbegrinungen, teilweise
Wandbegrinungen, Energiebewusst) und barrierefrei.

-4 h p E I >
‘ y o" 4 r/
v | ' =4




Erlduterung zur Entwurfsplanung - Bebauung Ortsmitte Birk ~ Seite 4 von 11

Die Gebaude werden teilweise in Massivholz in einer Hybrid- ,_ .
heinz hennes

bauweise geplant. Dies bedeutet, dass der Keller, Tiefgarage, , -hitekt bdb
Treppenhauser und Aufzug in Stahlbeton erstellt werden. Alle stadtplaner
sonstigen Bauteile in Holz.

Der Geschosswohnungsbau zum Friedhof hin, erhalt fur die Staf-
felgeschosse holzgeschalte Fassaden.

Die gewahlten Flachdacher erhalten einen hohen Dachaufbau fir
Grundacher, die nicht nur den Klimaschutz erfullen, sondern zu-
satzlich einen hohen Beitrag zur Niederschlagswasserbeseiti-
gung darstellen. Die Speicherfahigkeit des Substrates ist flr den
gewahlten Aufbau von 60-70% zu verzeichnen.
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Das Projekt ist mit der Architektur und dem stadtebaulichen Erschei-
nungsbild als eigenes Quartier zu werten. Die in unmittelbarer Nahe be-
stehenden Gebaude, Alte Schule, Blurgerhaus usw. erganzen die Ge-
samtplanung. Mit der modernen Architektur der Gebaude kann der Um-
gebungsschutz zum Denkmal ,Alte Schule“ begriindet werden.
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Ein wesentlicher Bestandteil der vorliegenden Planung ist die H6hensitu-
ation und Einfigung in die Topographie, sowie die bestehende Birker
Stral3e mit dem grenzstandigen Hohenversatz und der Erhalt des Baum-
bestandes, die neue Planstral3e, Anschliisse an die Erschlielung des
Burgerhausparkplatzes, Alte Schule und der Héhenversatz zum Friedhof.
Eine detaillierte Planung mit Schnittebenen in mehreren Richtungen wird
den Unterlagen beigefugt. Diese Schnitte dienen dem besseren Ver-
stéandnis und der weiteren Planung fur das Verfahren und den Fachpla-
nungen.
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Die Gebaudestruktur und Geschossigkeit wurde aus dem Konzept Must
teilweise Ubernommen und weiterentwickelt. Gleiches gilt fir die Er-
schlieBung des Gebietes.
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Zur Gegenuberstellung Vorentwurf Must und der neuen Planung wurden
beide Planungen Ubereinandergelegt um hieraus das Verhaltnis der be-
bauten Flachen nachzuweisen. Hierdurch wird sehr schnell ersichtlich,
dass die Neuplanung viele Faktoren der Grundidee Gibernommen hat.

Die PlanstralRe soll Autofrei bleiben.
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Aus Grinden des Brandschutzes und nicht zuletzt erforderliche Ret- giadtplaner

tungswege wurde die Planstral3e so konzipiert, dass die Feuerwehr mit
Rettungsfahrzeugen die 6ffentlichen Verkehrsflachen befahren kann.
Eine Absperrung zur Verhinderung einer Befahrung mit PKW'’s erfolgt
durch Poller und einem Umfahrungsschutz fir den nord- und sudlichen
Bereich.

Im Zentrum des Projektes befindet sich eine Grinflache die als Spielplatz
fur Kleinkinder vorgesehen ist. Diese Flache ist als Dorfanger mit Aufent-
haltsqualitat zu werten.

Auch dieser Bereich erhélt eine Aufwertung durch Baume und Bepflan-
zung. Unter dem Spielplatz wird ein Stauraumkanal geplant, der bei
Starkregenereignissen eine Ruckhaltung des Niederschlagswassers ge-
wabhrleistet. In Verbindung mit den geplanten Flachdachern bzw. Grin-
dachern und deren Speicherkapazitat ist eine Uberlastung des beste-
henden Mischwasserkanals in der Birker Strafl3e auszuschlief3en.

Die Decke der Tiefgarage zwischen den Gebauden erhalten ebenfalls
Dachbegriinungen in Form von einer intensiven Bepflanzung. Auch hier
ist die Speicherkapazitat gegeben. Entsprechende Nachweise mit hyd-
raulischen Berechnungen werden durch den Fachplaner erbracht und in
das anstehende Bebauungsplanverfahren eingebracht. Die Bedenken
der Birger zur weiteren Belastung des bestehenden Mischwasserkanals
kénnen mit der MaBnhahme ausgeschlossen werden.
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Nachfolgend wird eine kurze Ubersicht der Ausnutzung zu den 6 Gebau-
den und der Wohnungszahl vermittelt.

Haus 1 5 WE WF 412,24 m? 2 Geschosse + STG

Haus 2 5 WE WF 412,24 m? 2 Geschosse + STG

Haus 3 10 WE WE 636,22 m? 2 Geschosse + STG
(1.460,70 m2)

Haus 4 24 WE WF 1.500,00 m? 3 Geschosse + STG

Haus 5 13 WE WF 886,00 m? 3 Geschosse + STG

Haus 6 8 WE WF 533,00 m? 2 Geschosse + STG
(2.919,00 m?)

65 WE 4.379,00 m?

Das Gebaude 4 weist zuséatzlich im EG eine Betreuungsstation von
81.50m? aus. Alle Werte sind ca. Angaben. Aufgrund vieler Kleinwoh-
nungen, vorrangig fur &altere Menschen ist die Wohnungsanzahl be-

grundbar.
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Die Tiefgarage befindet sich unter den Gebauden, wobei direkte Anbin-
dungen zu den Treppenhausern mit Aufziigen bestehen. Alle Wohnun-
gen sind barrierefrei, wobei jedes Geb&ude Uber rollstuhlgerechte Aufzi-
ge verfligen. Der Stellplatzbedarf fur die Wohnungen wird in den beiden
Tiefgaragen mit 1:1 nachgewiesen.

Fur Besucherverkehr stehen Stellplatze an der Zufahrtstral3e zum Blir-
gerhaus in einer Senkrechtaufstellung zur Verfligung.

Die Zufahrten zu den beiden Tiefgaragen werden von der ZufahrtstralRe
aus ohne Belastungen der Birker Stral3e geplant. In den Tiefgaragen und
im AulRenbereich stehen behindertengerechte Stellplatze zur Verfigung.

Fahrradstellplatze werden im Erdgeschoss Haus Nr. 4, im Auf3enbereich
und den Tiefgaragen nachgewiesen. Abstellflache fur Mobilitat (z.B.
Rollator usw.) werden in den Gebauden nachgewiesen.

Die Mullentsorgung wird durch ein Unterflursystem an 2 Standorten am
sudlichen Teil der Planstral3e geplant.

Durch die Trennung der Planstral3e entstehen zwei Grundstiicksberei-
che. Der Grundstiicksbereich zur Birker StralRe wird durch den Investor A
und der Bereich zum Friedhof hin durch den Investor B vorgesehen. Zwi-
schen den Hausern 1+2 ist zusatzlich ein FuBweg zur Birker Stral3e ge-
plant. Diese Wegverbindung ermdglicht auf kurzem Weg die Bushalte-
stelle zu erreichen. Die gesamte o6ffentliche ErschlieBung wird in einem
offentlich- rechtlichen Vertrag, sprich ErschlieBungsvertrag, zwischen der
Stadt und den Investoren geregelt bzw. sichergestellt.
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Auf eine Zufahrt fur die Tiefgarage der Hauser 1-3 von der Birker Stral3e
wurden aus Grundung der Verlegung der Bushaltestelle Hohensituation
und Erhalt der Bdume verzichtet.

Das Projekt soll am 05.12.2024 im Sonderausschuss Birk durch den
Architekten — Stadtplaner Heinz Hennes vorgestellt und beraten werden.
Zu einem stadtebaulichen Entwurf mit der Bebauung, Schnitten zum
Grundstick werden zum besseren Verstandnis der Architektur und Ge-
staltung eine Anzahl von visuellen Darstellungen prasentiert.

Durch verschiedene Einstellungen von Sichtbeziehungen kann der Ein-
druck einer Gesamtsituation zur neuen Planung und dem Umfeld den
Beteiligten vermittelt werden.

Lohmar 20.11.2024
Heinz Hennes, Architekt BDB — Stadtplaner SRL
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