Sitzungsvorlage Nr. 2015/35

Fachbereich: Planen, Bauen, Wohnen
Aktenzeichen: 2006/5

Datum: 09.02.2015

Stadt Drolshagen
Der Blrgermeister

Sitzungsvorlage (mit 3 Anlagen)
fur die offentliche Sitzung

Beratungsfolge Termin Hinweis Abstimmungsergebnis

Ausschuss "Stadtentwicklung und Umwelt" |24.02.2015 |

Neubau eines Kulturhauses, Annostra3e 5, Drolshagen-Stadt
- Gebaudekonzeption und duBere Gebaudegestaltung

Beschlussvorschlag:

Die in der Sachdarstellung beschriebenen Abweichungen und Ausnahmen werden beschlossen.

Sachdarstellung:

Mit Antrag vom 22.01.2015 bittet die ,Blrgerstiftung fir Drolshagen" das Thema ,Errichtung
eines Kulturhauses" auf die nachste Tagesordnung des Fachausschusses ,Stadtentwicklung
und Umwelt" zu setzen und Uber mdgliche Abweichungen oder Ausnahmen von der Stadtkern-
gestaltungssatzung zu beraten. Befreiungen, wie im Anschreiben konkret benannt, sind lan-
desrechtlichen gestaltungs- und baurechtlichen Regelungen (BauO NRW) fremd und finden nur
bei bundesrechtlichen gestaltungs- und baurechtlichen Regelungen (BauGB) Anwendung.

Inzwischen hat sich der Gebdudeentwurf soweit entwickelt, dass eine hochbauliche Umsetzung
zeitnah erfolgen kdénnte.

Im Laufe des seit rd. 4 Jahren andauernden Entwicklungsprozesses erfolgte eine bedarfsorien-
tierte Abstimmung zwischen der Verwaltung, der Unteren Bauaufsichtsbehérde, dem Stiftungs-
vorstand und der beauftragten Architektin. Anhand des augenblicklichen Entwurfsstandes ist
festzustellen, dass sich im Hinblick auf das ortliche Gestaltungsrecht die nachfolgend aufge-
fuhrten Punkte nicht satzungskonform wiederspiegeln und somit einer férmlichen Abweichung
bedlirfen. Darliber hinaus sieht die Stadtkerngestaltungssatzung eine Reihe Ausnahmeregelun-
gen vor. Der Unterschied zwischen einer Abweichung und einer Ausnahme liegt darin begrin-
det, dass Abweichungen in keiner Weise satzungsbedingten Regelungen entsprechen und so-
mit den Charakter einer Hartefallregelung einnehmen. Eine Ausnahme hingegen wird in sat-
zungsbedingten Regelungen einschlieBlich der Begriindung naher beschrieben und kann fir
den daflr vorgesehenen Einzelfall angewandt werden.

Nachfolgend die Ausziige aus der Stadtkerngestaltungsatzung, deren in Fettschrift markierten
Einzelregelungen maBgeblich flir den Entscheidungsprozess des Fachausschusses sein dirften.
Am Ende des jeweiligen Satzungsausschnittes wird das Gewerk benannt, welches entweder
einer Abweichung oder einer Ausnahme bedarf:
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(Auszug aus § 4 Gebdudestellung und Hohe, Bauweise)

Neu- und Umbauten mlissen sich in Firstrichtung, Dachneigung, Héhe, Geschosszahl und in der Gestaltung der Au-
Benwénde an den Gebduden ihrer Umgebung orientieren. An der straBenseitigen Bauflucht darf die Hausbreite 16 m
nicht (iberschreiten. Uber dieses MaB hinaus sind geringfiigige Uberschreitungen im Wege der Ausnahme zuldssig,
sofern sie im Bestand begriindet sind und nach den értlichen Gegebenheiten zugelassen werden kénnen ... Da das
StraBenbild Drolshagens einheitlich von zweigeschossigen Gebéduden geprédgt wird, darf die Traufhéhe bei
Neu- oder Umbauten 6,50 m (Oberer Bezugspunkt: Vorderkante Regenrinne; Unterer Bezugspunkt: mittlere Héhen-
lage der vorgelagerten ErschlieBungsstraBe) nicht iiberschreiten ... Bei historisch begriindeten Grundstiickssi-
tuationen kénnen Ausnahmen von der traufenstindigen Bauweise und der maximal zuldassigen Traufhohe
zugelassen werden.

Traufthdhe des Hauptgebdudes; mittlere Traufhdhe rd. 9 m - Abweichung und keine Aus-
nahme, da die Traufh6he des vorherigen historischen Gebdudes flir den geplanten Neubau
nicht maBstabsbildend ist.

(Auszug aus 8§ 5 Dacher und Dachaufbauten)

Innerhalb des Stadtkerns von Drolshagen ist die Dachlandschaft in ihrer Einheitlichkeit und MaBstéblichkeit zu
erhalten ... Es sind Sattel- und Krippelwalmdécher mit einer beidseitig gleichen Neigung von mindestens 42° vorge-
schrieben. Bei Erneuerungen sind geringere Neigungen und andere Dachformen zuléssig, sofern sie im Bestand be-
griindet sind. Bei Nebengebduden und Garagen sind geringere Dachneigungen und andere Dachformen im Wege der
Ausnahme zulédssig, bei Haupt- und Wohngebduden sind geringere Dachneigungen und abweichende Dach-
formen nur in begriindeten Ausnahmeféllen zuldssig. Flachdédcher sind generell nur dann zuléssig, sofern sie mit
einem umlaufenden, ggfs. schrédg angebrachten (Attika-) Traufgesimsband (Breite mind. 50 cm) aus Schiefer oder
(zweireihigen) Pfannen/Ziegel versehen sind, welches in Material und Farbe dem Dach des zugehdrigen Hauptgebédu-
des angeglichen ist ... Die Dachfldchen sind mit schiefergrauem (RAL 7015), anthrazitfarbenem (RAL 7016) oder dun-
kelgrauem (RAL 7024, 7026) Bedachungsmaterial einzudecken. Dunkelbraune Farbgebungen sind nur zuléssig, sofern
sie im Bestand begriindet sind. Glasierte oder gldnzende Materialien sind generell unzuléssig (Ausnahme: engobierte
Ziegel, jedoch keine Edel-Engoben). Andere Dachfarben, die sich an den vorgegebenen RAL-Grundfarben orientieren,
sind nur im Wege der Ausnahme zuldssig. AuBer Natur- und Kunstschiefer sind Dachziegel und Dachpfannen
zulédssig, bei Wirtschafts- und Nebengebduden auch dunkel gestrichene (Stehfalz-) Blechdécher. Vorhandene Blech-
deckungen an Hauptgebéduden dirfen durch gleichartige ersetzt bzw. erneuert werden. Die Dachaufbauten missen in
Material und Farbe dem Hauptdach entsprechen.

Dachform des Hauptgebaudes - Ausnahme, welche jedoch im stadtebaulichen Kontext genau
zu bewerten und zu begriinden ist.

Ruckwartiges Flachdach mit Dachterrasse — Ausnahme, welche bereits durch die raumliche
Zurlicksetzung (sekundare Ortsbildpragung) hinreichend begriindet ist.

Dacheindeckung mit groBformatigen Faserzementdachplatten — Abweichung wegen der unlb-
lichen Formatigkeit und des abweichenden Dacheindeckungsmaterials.

(Auszug aus § 6 AuBenwadnde)

In der Fassadengestaltung sind nur zuldssig: Natursteinsockel, Putze, hell geschldmmtes oder gestrichenes Mauerwerk
(RAL 7047, 9001, 9002, 9010), Natur- oder Kunstschieferverkleidungen in dunkelgrauer oder anthrazitfarbener Farb-
gebung (RAL 7015, 7016, 7021, 7024, 7026). Sichtbeton ist nicht zuldssig. Putze sind richtungsfrei und ohne Muster
aufzutragen. Fir geputzte, geschlémmte oder gestrichene Fldchen ist ein weiBer oder hellgrauer (RAL 7035, 7047)
Farbton zu wéhlen. Andere RAL-Farben in der Fassadengestaltung, die sich an den vorgegebenen Grundfarben orien-
tieren, oder Abténungen der Grundfarben sind im Wege der Ausnahme zulédssig und/oder wenn sie im Bestand be-
griindet sind. Geb&udesockel diirfen farblich abgesetzt werden (nicht jedoch in grellen bzw. auffélligen Farbtdnen).
Verblendungen in Holz sind als Leistenschalung in griinen, weiBen, grauen und dunkel-anthrazitfarbenen Farben (bzw.
Farbkombinationen) im Giebeldreieck zuldssig. In begriindeten Einzelfallen ist eine davon abweichende Holz-
verschalung im Wege der Ausnahme zuldssig. Haupt- und Wohngebé&ude sind auch in Holzrahmenbauweise zulés-
sig, sofern sie die sonstigen Anforderungen der Fassadengestaltung erflillen. Neben- und Wirtschaftsgebdude sowie
Carports sind auch in Holzbauweise zulédssig. Sofern sie vom 6ffentlichen StraBenraum aus einsehbar sind, ist ihre
Farbgebung harmonisch auf die der Hauptgebdude abzustimmen (keine Naturfarben).

Teilweise graue Faserzementplatten an der AuBenfassade - Abweichung oder Ausnahme, je
nach Oberflachenstruktur und Holzfaseranteil.
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Hinweis: Die dunkelgriine Fassadenverschalung des St. Clemens-Haus konnte seinerzeit auf-
grund der verwandten Oberflachenstruktur und des hohen Zelluloseanteils als Ausnahme ge-
nehmigt werden.

(Auszug aus § 7 Fenster, Schaufenster, Tiiren, Laden)

Fenster und Tiren sind als stehende Rechtecke auszubilden. Im Spitzgiebel sind auch dreieckige Formate zuléssig.
Fenster an Gebédudeseiten, die das offentlichen StraBenbild mitprédgen, sind als Holz- oder Kunststofffens-
ter mit Sprossenteilung (echte Sprossenfenster oder ,Wiener Sprossen", jedoch keine innenliegenden
Sprossen) auszufiihren. Bei Erneuerungen sind vorhandene Holzsprossenfenster an der StraBenseite in gleicher Art
und Weise wieder einzubauen ... Alle Fenster und die dazugehérigen Elemente sind reinweiBB zu halten. Davon
abweichende Formen, Formate und Farben, die im Bestand begriindet sein missen, sind bei Erneuerungen und Ergén-
zungen der Elemente in der gleichen Fassadenwand zuldssig. Fiir im spezifischen Nutzungszweck (z.B. Ladenge-
schéfte, Gewerbe-, Sozial- und Handelsbauten) des Bauwerkes begriindete Belichtungs- oder Eingangssi-
tuationen sind andere Formate, Wandéffnungen und Materialien im Wege der Ausnahme zuléssig.

Sprossenlose Fenster entlang der StraBenbegrenzungslinie (EG und 1. OG) - Abweichung, da
fir Fenster6éffnungen an straBenbildpréagenden und somit 6ffentlichen Rdumen eine grundsatz-
liche Sprossenpflicht besteht.

Fensterfarbe — Abweichung, da es sich um kein Bestandsgebdaude mit mdglichen Farbabwei-
chungen handelt und reinweiBe Fenster aus historischer Sicht begriindet sind.

GroBe des Dachflachenfensters - Ausnahme, welche durch die architektonische Gebaudekon-
zeption (Belichtung) genau zu bewerten und zu begriinden ist.

Im Hinblick auf die Dbeigefligte Gebaudekonzeptionierung ,Kulturhaus Drolsha-
gen_Kurzbeschrieb™ vom 16.01.2015 und deren Ergénzung vom 02.02.2015 (Anlage 2), sind
keine weiteren Abweichungen oder Ausnahmen ersichtlich.

Die Verwaltung weist an dieser Stelle ausdriicklich darauf hin, dass es flir das in Rede stehen-
de Baugrundstiick keinen aktiven und somit rickwirkenden baulichen Bestandsschutz, aus de-
nen womdglich gestaltungs- und bauplanungsrechtliche Bestandsrechte hergeleitet werden
sollen, gibt. Zudem sind Untere Bauaufsichtsbehérden generell nicht an in Aussicht gestellte
oder beschlossene Abweichungen/Ausnahmen (Gestaltungs- oder Bauplanungsrecht) gebun-
den.

Uber die gestaltungsrechtlichen Fragen hinaus besteht die Notwendigkeit mehrere Abstandsfla-
chenbaulasten und einer Vereinigungsbaulast. Laut Blrgerstiftung haben sich die betroffenen
Nachbarn hierzu bereit erklart.

Ebenso wird durch den baulichen Eingriff in das eingetragene Baudenkmal ,Heimathaus" und
den denkmalrechtlichen Umgebungsschutz zwingend die Benehmensherstellung mit der LWL-
Denkmalpflege, Landschafts- und Baukultur in Westfalen, Mlinster, erforderlich.
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Als Anlage 1 ist das Anschreiben der Birgerstiftung beigefligt.

Als Anlage 2 ist die beschreibende Gebaudekonzeption nebst Erganzung beigefiigt.

Als Anlage 3 sind die Gebdudezeichnungen beigefiigt.

Haushaltsrechtliche Auswirkung/Folgekosten/Personelle Auswirkung:

Keine finanziellen Auswirkungen.

Bisherige Beratungsfolge:

SV 2013/37, ASt 13.03.2013 P. 8, StvV 21.03.2013 P. 19

Hilchenbach
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