Monheim am Rhein

Parallelbeauftragung / Gutachterverfahren
Greisbachsee / Altes Dachsteinwerk

Seeterrassen

Erlauterungsbericht

Stadtebauliches Konzept

Vor dem Hintergrund der Seerandlage sowie der Planung eines Jachthafens
am Greisbachsee entwickelt sich das Konzept der aufsteigenden Topografie
als Seeterrassen.

Ausgehend von einem Uferweg zur ErschlieBung der Bootsstege schichten
sich drei Freizeitterrassen hin zu einer Uferpromenade. Die nach Osten hin
weiter ansteigende Terrassentopografie endet am Ostrand des Plangebietes
in einer leicht tber die Umgebung ragenden Terrasse.

Der Entwurf der Bebauungsstruktur verfolgt das Ziel, die gewachsene Struktur
der umgebenden Siedlungsbereiche in eine stadtisch verdichtete Struktur zu
Uberfuhren. So wird die Grundlage fir ein Einfigen in die Umgebung gelegt.
Ausgehend von der dominierenden Solitdrhausstruktur der umgebenden
Wohnquartiere entsteht ein neues Quartier mit freistehenden ,Stadtvillen* und
Solitarbaukérpern als bauliches Villenquartier mit gemischter Nutzung.
Wahrend im Ostlichen Planbereich eine bandartige, den Planbereich zum ge-
planten Gewerbegebiet hin abschirmende Bebauung entsteht, orientieren
sich die mittleren und westlichen Baukdrper hin zur Wasserflache des Greis-
bachsees. Die leicht versetzt angeordnete Baukérperstellung bietet Gewahr
fur einen direkten Blickkontakt von allen Baukdrpern hin zur attraktiven Was-
serflache.

Maritime Meile

Unter Berlcksichtigung der Machbarkeitsstudie ,Marina Greisbachsee® wird
der ostliche Seerand als ,Maritime Meile* konzeptioniert. Dieser Nutzungsbe-
reich wird ausschlie3lich von der Monheimer Stral3e aus erschlossen und ist
nur fir FuBganger und Radfahrer durch das geplante Wohnquartier mit der
Sandstral3e verbunden. Die Maritime Meile besteht aus einem Uferweg mit
Slipanlage, den Zugangen zu den Bootsanlegern und einem ,Sonnendeck®
sowie einer Parkgarage mit Sanitaranlagen fir Bootseigner sowie Nebenréu-
men fir den Hafenbetrieb unterhalb der Promenade. Auf Niveau der Prome-
nade befindet sich in einem der Kopfgebaude das hochwassersicher gele-
gene Buro des Hafenmeisters.

Topografie

Die Planung sieht vor, das Plangelande zu terrassieren, um auch weiter von
Wasser platzierten Baukdrpern einen Blickkontakt zum Wasser zu ermdogli-
chen und so mdglichst vielen Bewohnern des geplanten Gebietes eine attrak-
tive Aussicht hin zum geplanten Jachthafen zu gewahren.

Durch die Anhebung der geplanten Bebauung im &stlichen Planbereich ent-
steht die héchste gelegene Terrasse des Plangebietes. Auch von hier wird so
ein Blickbezug in Richtung See hergestellt, gleichzeitig schirmt diese Terrasse
den Planbereich zum geplanten Gewerbegebiet hin ab.
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Die Erdgeschossebenen der hier aufstehenden Bebauung liegen ca. 1,5 Me-
ter Uber der westlich anliegenden ErschlieBungsstra3e. Durch diese Anhe-
bung wird es méglich, die unter der Bebauung geplanten ,Tiefgaragen“ von
der StralRe aus fast horizontal anzufahren.

Die durch das Zurilickversetzen der Baukorper entstehenden (Vor-) Garten-
bereiche werden durch kombinierte B&schungs- und Maueranlagen zur
StralRe hin abgefangen. Diese Gartenbereiche sind so dem direkten Blick von
der Stral3e aus entzogen und bieten gute Voraussetzungen fur den ungestor-
ten Aufenthalt im Freien.

Freiraumkonzept

Das Freiraumkonzept entwickelt aus der értlichen Seerandlage. Entlang des
Uferbereichs wird der griine Saum als Ringschluss durchgehend fortgesetzt
und so der direkten menschlichen Nutzung entzogen. Hieran anschlie3end
befinden sich geplante Freizeitterrassen, die zum Aufenthalt im Freien einla-
den. Als verbindendes Freiraumelement zum Wasser wird die Errichtung ei-
nes schwimmenden ,Sonnendecks® vorgeschlagen.

Die das geplante Wohnquartier nach Westen hin fassende und abschlieende
Uferpromenade bietet von erhéhter Warte einen raumgreifenden Blick auf die
Naturlandschaft des Sees und den Jachthafen.

Die im Wohnquartier entwickelten Terrassenlandschaften entziehen den pri-
vaten Auf3enbereichen den Blick aus dem o6ffentlichen Stadtraum.

Der villenartige Charakter des Wohnquartiers wird durch Heckenpflanzungen,
Solitdrbaume und Baumgruppen verstarkt.

Verkehrskonzept

Grundlage der Verkehrskonzeption ist die strikte Trennung von Verkehren
zum Jachthafen sowie den Freizeit- und Gewerbeverkehren von Erschlie-
Bungs- und Anwohnerverkehren zum geplanten Wohnquartier.

Die Planung sieht vor, den zentralen Planbereich mit dem Wohnquatrtier tber
eine SammelstraRe von der Sandstral3e aus zu erschlie3en.

Von hier aus erfolgt die Anlage von drei Anliegerstralien nach Westen hin.
Die nordliche und die mittlere Anliegerstral3e enden jeweils vor einer Terrasse
und werden nur fur Ful3ganger und Radfahrer bis zur Uferpromenade hin an-
gebunden.

Die sudliche ErschlieBungsstral3e fuhrt zwar bis zur Uferpromenade, ist je-
doch fur PKWs nicht durchfahrbar und erschlief3t nur die anliegende Wohn-
bebauung.

Der Jachthafen sowie das unter der Uferpromenade abgelegte Besucherpark-
haus werden durch eine StraRe von der Monheimer Stral3e aus erschlossen.
Diese Stral3e fuhrt direkt zum Jachthafen, der Slipanlage sowie der Besucher-
tiefgarage.

Durch die Errichtung einer abzweigenden StraRenfihrung kénnen Ful3gan-
ger, Radfahrer, Not- und Lieferverkehre die Uferpromenade sowie die neuen
Wohnquatrtiere erreichen.

Ruhender Verkehr

Die Planung sieht eine konsequente Unterbringung des ruhenden Verkehrs in
Tiefgaragen vor. In den StraBenrdaumen befinden sich lediglich Stellplatzanla-
gen fir Besucher und Car-Sharing-Angebote.

Eine Ausnahme hiervon stellt das ErschlieBungskonzept fir den Kindergarten
an der Ecke Sandstrale/ Plangebiet dar. Hier befindet sich eine eigene ,Vor-
fahrt* fir Kunden des Kindergartens sowie ebenerdige Stellplatzanlagen fir
Mitarbeiter und Besucher.
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Fuf3- und Radverkehr

Das gesamte Plangebiet ist durch ein enges Netz an Ful3- und Radwegen
durchzogen. So wird es mdglich, von der Sandstral3e aus auf kurzem Weg
zur Uferterrasse, den Freizeitterrassen oder den Bootsanlegern zu gelangen,
oder auch durch das Quatrtier zu Ful’ oder mit dem Rad zur Monheimer Stral3e
und weiter den Rhein samt Rheinradweg zu erreichen.

Nutzungsverteilung

Die Verteilung der Nutzungen orientiert sich am Grad der ,Offentlichkeit* so-
wie der ErschlieBung des Plangebietes. So ist vorgesehen, in den Erdge-
schossbereichen der Bebauung an der Uferpromenade das Buro der Hafen-
verwaltung (Hafenmeister), Vereinsraume, Verkaufsangebote fiir Bootszube-
hor und gastronomische Angebote unterzubringen.

Am nordéstlichen Quartierseingang an der Sandstral3e erfolgt die Auswei-
sung des Standortes fur einen Kindergarten.

Hochbauliches Konzept

Die Planung sieht die Errichtung kompakter und somit energieeffizienter Bau-
korper vor. Der Villencharakter der Bebauung wird durch gro3ziigige Terras-
senlandschaften und Dachgarten unterstrichen.

Die stadtebauliche Figur ermdglicht eine durchgehende Erschlieung von
Norden und somit eine optimale Orientierung der Wohnungen nach Siden
und Sudwesten.

Die Gliederung in einzelne Solitarbaukdrper verhindert Anonymitat und dient
somit der Nachbarschaftsbildung. Zugleich ermdglicht dieses Konzept die Re-
alisation durch unterschiedliche Bauherren und tragt so zu einer baulichen
Vielfalt bei.

Wasserspiegelschwankungen

Die zu berucksichtigenden Wasserspiegelschwankungen werden in der Ter-
rassierung ausgehend vom Uferweg Uber die Sonnenterrassen bis zur Ufer-
promenade ,aufgefangen®.

Mit 42,39 M U NHN liegt die Uferpromenade leicht Gber dem zu beachtenden
Hochstwasserstand und bietet somit auch fur die hier anschlielenden Nut-
zungseinheiten einen gewissen ,Hochwasserpuffer*.

Die geplante Tiefgarage unter der Uferpromenade wird bei Hochwasser ge-
flutet.

Emissionsschutz

Der 6stlich des Plangelandes geplanten gewerblichen Nutzung wird durch die
Anhebung der anliegenden Wohnbebauung begegnet. Zonierte Grundrisse in
diesen Gebauden mit einer Orientierung von empfindlichen Nutzungen nach
Siuden, Westen und Norden reagieren direkt auf die potenziellen Emissions-
punkte.

Energiekonzept

Die bestehenden Eigentumsverhéltnisse beginstigen die Mdglichkeit, ein in
sich geschlossenes Nahwéarme- und Nahenergiekonzept als ,Kaltes Nahwar-
menetz* zu realisieren. Durch die Errichtung einer Energiezentrale in Form
von Warme- und Stromerzeugungsanlagen in Kombination mit Solarthermie,
Photovoltaik, Erdwarme (Geothermie) und Speichermedien, wie Wasser und
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Batterien, wird die Grundlage fir ein autarkes, nachhaltiges und unabhéngi-
ges Energiemanagement gelegt. Neben der Erzeugung von Energie stellt die
Nutzung 6rtlich anfallender Energie einen wichtigen Baustein dieser Konzepte
dar. So wird es moglich Abwarme aus angrenzenden Betrieben wie dem Le-
bensmittelmarkt (Abwarme Kihlung) oder Betrieben in der Borsigstra3e zu
nutzen und in das ,Kalte Nahwarmenetz“ einzuspeisen. Dies betrifft insbeson-
dere auch den geplanten Ausbau der gstlich an das Plangebiet angrenzenden
Gewerbeflachen. Hier sollte bei der Konzeption die Errichtung eines Verbund-
netzes mit dem geplanten Wohngebiet am Greisbachsee Berilicksichtigung
finden.

Regenwassermanagement-Blaudécher

Die Planung sieht eine durchgéngige Anlage von Flachdachern vor. Als ,Blau-
dacher” findet eine Riickhaltung von Regenwasser bis zu einer Héhe von 15
cm und einer anschlieRend gedrosselten Abgabe des Wassers statt. Da
Flachdéacher statisch eine Belastung mit nassem Schnee bertcksichtigen und
nach Dachdeckerrichtlinie mit einer wasserdichten ,Aufkantung® zu errichten
sind, werden keine besonderen baukonstruktiven Mal3nahmen erforderlich.
Lediglich der ,Ablauf* verfligt Uber einen kleinen ,Grundablass“ sowie die ub-
liche Dimensionierung des regulédren Ablaufes. Erste Projekte zeigen, dass
.Blaudacher” in Kombination mit einer Begriinung sowie aufgestanderten PV-
Anlagen kombinierbar sind. Von den Dachern abgefihrtes Regenwasser ge-
langt weiter in Rigolen oberhalb des Hochstwasserstandes und wird dort dem
natirlichen Grundwasser zugefiuhrt. Diese Rigolen befinden sich in den Blo-
ckinnenbereichen aufRerhalb der Tiefgaragen.

Klimaschutz/Klimaanpassung/Verkehrswende

Durch die Verwendung klimaresistenter Pflanzen sowie die Begriinung von
Dach- und Fassadenflachen wird ein weiterer Beitrag fiir den Klimaschutz ge-
leistet und es findet eine Anpassung an sich verandernde klimatische Bedin-
gungen statt.

Die Anlage von ,Blaudachern® zur Regenwasserrickhaltung vergréRert das
Retentionsvolumen des Quartiers und hilft somit den Auswirkungen kinftiger
Starkregenereignisse entgegenzuwirken. Zugleich entsteht hierdurch eine
Verdunstungsflache, die dem Kleinklima zutraglich ist, indem die Umgebungs-
temperatur gesenkt wird.

Mit den bestehenden Buslinien in der Baumberger Chaussee und der Mon-
heimer StraRe ist die Grundlage der ErschlieBung mit dem OPNV gelegt.
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