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TAGESORDNUNG

TOP Betreff
OFFENTLICH
1 Vorstellung und Beratung des BVH , Heilbronner StraBe 2“, mit Bauherr und Architekten

-Wiedervorlage

2 Vorstellung und Beratung des BVH ,Schorndorfer StraBe 29“,
-Wiedervorlage

3 Vorstellung und Beratung des BVH ,Friedrich-Ebert-StraBe 69-71%, mit Bauherr und
Architekten
-Wiedervorlage

Verlauf

Bevor die Sitzung beginnt, bedankt sich Baubtrgermeister Michael llk bei Herrn Allmann flr seine Mitar-
beit im Gestaltungsbeirat. AnschlieBend begriBt er um 13.00 Uhr alle Anwesenden und stellt die Mitglie-
der des Gestaltungsbeirats, die Vertreter der Fraktionen und der Verwaltung kurz vor.

Folgende externe Fachleute sind anwesend:
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Frau Zeese (Vorsitzende), Stadtplanerin und Architektin, Blro FPZ Zeese Stadtplanung + Architektur
in Stuttgart, Lehrbeauftragte an der Hochschule fur Technik (HfT) Stuttgart im Masterstudiengang
Stadtplanung, umfangreiche Erfahrungen in der Stadtbildanalyse, Planung und Durchflihrung von
StadtsanierungsmaBnahmen.

Herr Prof. Markus Allmann, (Stellvertreter), Architekt und Partner des Blros Allmann, Sattler, Wapp-
ner in Mlnchen, Professor an der Universitat Stuttgart, Institut fir Raumkonzeptionen und Grundlagen
des Entwerfens

Frau Prof. Eberding, Architektin, Buro (se)arch architekten aus Stuttgart, seit 2005 Professorin fur
Gebaudelehre und Entwerfen, Hochschule fur Technik und Wirtschaft des Saarlandes, seit 2007
Preisrichtertatigkeit in Wettbewerbsverfahren.

Herr Prof. Kappler, Architekt und Partner des Buros Kappler Sedlak Architekten und Stadtplaner
Nirnberg, seit 2012 Professor an der Hochschule fur angewandte Wissenschaften Minchen, Fakultat
Architektur, Lehrgebiet Stadtebau, Preisrichtertatigkeit.

Herr Rein-Cano, Landschaftsarchitekt aus Berlin, seit 1996 geschaftsfuhrender Gesellschafter und
Partner des Landschaftsarchitekturbiros TOPOTEK 1 in Berlin, Preisrichtertatigkeit.



Vorbereitung am Vormittag

Offentliche Vorstellung der Projekte durch die Bauherren und Beratung am Nachmittag

Die Ergebnisse der Beratung mit den Empfehlungen des Gremiums sind nachfolgend dargestellt.

gez. Petra Zeese, Vorsitzende gez. Michael llk, BaubUrgermeister
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OFFENTLICHE SITZUNG
TOP 1 Vorstellung und Beratung des BVH , Heilbronner StraBe 2

Bauherrschaft: Roman Burkle
Architekturburo Gunter Eckardt, Ludwigsburg

-Wiedervorlage,
zuletzt beraten am 01.07.2016

Ausgangslage

Lage

Das Gebaude Heilbronner StraBe 2 befindet sich ndrdlich des Einmindungsbereiches Marbacher Stral3e
und B27 und ist durch Grinanlagen mit Baumen vom flachenmaBig dominanten StraBenraum abgerickt.
Das Gebaude befindet sich in unmittelbarer Ndhe zum denkmalgeschitzten klassizistischen Torhaus von
Friedrich Nikolaus Thouret. Das Eckgrundstiick schlieBt im Osten an den Favoritepark an und schliet im
Westen mit einem eingeschossigen Grenzbau an das traufstandige Gebaude Heilbronner Strale 4 an.

Der Eigentimer mdchte gerne sein Geb&dude aufstocken und erweitern. Die Kegelbahn im westlichen An-
bau soll erhalten bleiben.

Protokoll zur Sitzung des Gestaltungsbeirats (GBR) am 17.11.2017



Fotodokumentation

StraBenansicht von der Heilbronner StralBe

Ansicht von Stdost

Baurechtliche Situation

Im Jahre 2003 wurde bereits die Aufstockung des linken Gebaudeteils unter Einhaltung der Abstandsfla-
chen genehmigt. Diese Genehmigung ist jedoch erloschen. Die zuvor beantragte Aufstockung des Gebau-
deteils mit einem Flachdach im 1. OG bis an die Grundstlcksgrenze war nicht zuldssig und wurde zurlck-
genommen.

Die bestehende Kegelbahn wurde 1960 an der Grundsticksgrenze ohne Einhaltung von Abstandsflachen
genehmigt, so dass hierfir ein Bestandsschutz besteht.

Bisherige Planungen/ vorgestellte Planung am 1.07.2016

Auf Wunsch des Bauherrn soll eine Aufstockung des gesamten Gebdudes um ein bzw. zwei Vollgeschosse
erfolgen. Statt des Satteldaches des dstlichen Geb&udeteils wurde ein Mansarddach fir beide Geb&dudetei-
le geplant. Dies mit dem Ziel, eine moglichst geschlossene Fassade zur Heilbronner StraBe hin zu entwi-
ckeln, um eine groBtmogliche Larmabschirmung flr die Bebauung der zweiten Reihe, in der der Bauherr
selbst wohnt, zu erreichen.

Aus Grunden des Abstandsflachennachweises bleibt der westliche Teil des linken Baukérpers unangetas-
tet als eingeschossiger Anbau mit Satteldach bestehen.
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Planung Gegenuberstellung von Bestand und Planung

(Entwurf: Architekturblro Maik Stefan Braumann)

Empfehlungen des GBR vom 01.07.2016:

Die stadtebauliche Situation ist durch das denkmalgesch(tzte Heilbronner Torhaus im Vorbereich
und die 6stlich angrenzende Parklandschaft (Favoritepark) geprégt. Eine besondere Akzentuierung und
Herausstellung des Geb&dudekomplexes durch eine groBmaBstabliche Uberformung ohne Bezug auf die
Bestandssituation ist in diesem Zusammenhang nicht zielfGhrend.

Das historische Brauhausgebaude Heilbronner Strale 2 erscheint in seiner heutigen Prédgung als typisches
Gebaude in der Ludwigsburger Stadtlandschaft als zweigeschossiges Gebaude mit mittigem Zwerchgiebel
und der durch die Fachwerkbauweise in den Obergeschossen gepragten klaren Fassadengliederung. Das
bestehende Gebdude wird daher in seiner architektonischen Anmutung als passend und stimmig far
diesen Ort bewertet. Das beabsichtigte groBformatige Gebdudevolumen passt sich nicht in die Umgebung
mit dem historischen Torhaus ein.

Vorgeschlagen wird daher eine Bestandssanierung des Hauptgebdudes bei Wahrung der Fassadenstruk-
tur. Das Dach kann ggf. moderat erhéht werden, soll jedoch wieder als gleichférmiges Satteldach und mit
mittigem Zwerchgiebel ausgebildet werden. Neben dem Bestandsgebdude sollte bei Einhaltung der nach-
barlichen Grenzabstédnde ein eigenstédndiges, ggf. giebelstdndiges Gebaude geprift werden, welches
sich auch in die Tiefe des Grundstlicks entwickeln kann. Dabei ist die Sinnhaftigkeit des geplanten Erhalts
der bestehenden Erdgeschossnutzung (Gastraum und Kiche) und der Kegelhalle zu prifen.

Die vorgelagerte erhohte Terrasse mit Mauerabgrenzung und den préagenden drei GroBbaumen (Kasta-
nien) ist zu erhalten. Die Planung soll entsprechend der Anregungen ggf. in Varianten Uberarbeitet, mit
einem Massenmodell dargestellt und dem Gestaltungsbeirat wieder vorgelegt werden.

Protokoll zur Sitzung des Gestaltungsbeirats (GBR) am 17.11.2017 6



Aktuelle Planung

Lageplan

Ostansicht bzw. Ansicht zum FuBweg Favoritegarten
und StraBenabwicklung zur Heilbronner StraBBe
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Diskussion und Empfehlungen

Dem Gestaltungsbeirat wird die aktuelle Planung fur das Eckgrundstick Favoritegarten / Heilbronner Stra-
Be vorgestellt. Dieses Grundstiick besitzt eine fir die stadtebauliche Struktur Ludwigsburgs prominente
Lage im Ubergangsbereich zwischen der historischen Innenstadt, dem Areal des Residenzschlosses und
dem Favoritepark. Der Freiraum- und Landschaftsbezug ist hier von zentraler Bedeutung, es handelt sich
bei der raumlichen Situation nicht um eine urbane Stadtkante. Das Bestandsgebaude befindet sich in
unmittelbarer Nachbarschaft zum denkmalgeschutzten Heilbronner Torhaus, auf das eine Sichtachse
entlang der SchlossstraBe zielt.

Das bestehende Gebéude ist ein zweigeschossiges Stadthaus aus dem 19. Jahrhundert, das typische bau-
liche Merkmale seiner Entstehungszeit aufweist. Durch eine Gartenterrasse und eine Baumreihe vom Stra-
Benraum abgerlckt steht es relativ unscheinbar schrag hinter dem Heilbronner Torhaus. Die MaBstablich-
keit und Schlichtheit des Gebdudeensembles sowie die ausgewogenen Proportionen der Fassaden- und
Dachflachen berlcksichtigen auf angemessene Weise den Landschaftsbezug zum Favoritepark und die
Prasenz des denkmalgeschitzten Torhauses. Das Gebaude ist aufgrund seiner Qualitdten und im stadte-
baulichen Kontext als besonders erhaltenswert einzuschatzen, es befindet sich jedoch nicht im derzeitigen
Geltungsbereich der Erhaltungssatzung der Historischen Innenstadt Ludwigsburgs.

Die aktuelle Planung eines Studentenpalais erreicht diese Qualitat nicht. Insbesondere durch die groBen
Dachflachen wirkt es sehr massiv. Zudem ist die Form eines hohen, stark perforierten Mansarddachs an
diesem Ort fremd. Der Typus eines freistehenden, reprasentativen Palais mit Hervorhebung eines Mittelri-
salits passt weder in die Umgebung, noch zur geplanten Nutzung mit gleichwertigen Wohneinheiten fur
Studierende. Mit der Ubernahme historisierender Stilelemente in der Architektursprache nimmt das vorge-
schlagene Studentenpalais "Lahmer Esel" keinen Bezug mit der Umgebung auf, es wirkt aufgrund der
Baumasse stérend und nicht angemessen an diesem Ort. Die Integration des bestehenden eingeschossi-
gen Anbaus als Appendix entlang der westlichen Grundstiickgrenze ist in dieser Form nicht moglich, da
beide Gebaudeteile formal und maBstablich nicht zueinander passen.

Der Gestaltungsbeirat bedauert, dass die Anregungen aus einer friiheren Sitzung nicht aufgegriffen wur-
den. Bei einer Weiterentwicklung des Projekts sind zunachst folgende Aspekte zu berlcksichtigen:

MaBstablichkeit:

Das Gebadude muss sich angemessen einflgen bezlglich der Gebdudevolumetrie, die Gliederung und
Kérnung soll grundsatzlich die MaBstéablichkeit und Prasenz des Bestandsgebadudes aufgreifen. Die Frage
nach der Angemessenheit wurde kurz kontrovers im Gremium diskutiert. Die Ndhe zum Heilbronner Tor-
haus, die Sichtachse entlang der SchlossstraBe, der Ubergang zum Favoritepark und der Bezug zur Nach-
barbebauung sind auf angemessene Weise und feinfUhlig zu bertcksichtigen. Es kann ein pragnanter
neuer Stadtbaustein entwickelt werden, der jedoch nicht dominant sein darf. Neben einem Neubau sind
die mogliche Erweiterung des Bestands oder die Anordnung von zwei Baukdrpern in die Uberlegungen
einzubeziehen. Zur Klarung des Gebdudevolumens, Dachform, Gliederung und Kérnung des Gebaudes
sollte daher ein Massenmodell (ggf. mit verschiedenen Varianten) unter Einbeziehung der topografischen
Situation erstellt werden, da die réumliche Wirkung damit am besten Gberprift und dargestellt werden
kann.

Anmutung / Architektursprache:

Inhalt und Form eines Gebdudes sollen zusammenpassen. Die Gebdudetypik des Bestandsgebdudes soll
grundsatzlich aufgegriffen werden. Mit einer zeitgemaBen Architektursprache sollte ein schlichter, gut
gegliederter Baukdrper mit Sorgfalt in den stéddtebaulichen Rahmen eingepasst werden. Es soll dabei keine
neue urbane Stadtkante mit einer deutlichen Verdichtung entstehen. Die Nutzung als Studentenwohnheim
sollte an dieser Stelle nochmals Uberdacht werden.

Der Gestaltungsbeirat empfiehlt die Wiedervorlage eines Projekts, das in MaBstablichkeit und Anmutung
den Rahmenbedingungen des Kontexts entspricht. Fir die Beurteilung wird ein Massenmodell gewinscht.
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TOP 2 Vorstellung und Beratung des BVH ,Schorndorfer StraBe 29
Abbruch und Neubau eines Mehrfamilienhauses

Bauherrschaft/ Projektentwickler: Nadejda Ali Attar; Moudar Al-Taie
(Bauherrenvertretung)

Architekturburo Dipl. Ing. Guido Guethle, Architekt, Stuttgart

-Wiedervorlage,
zuletzt beraten am 23.09.2016/ 18.11.2016 und 10.02.2017

Ausgangslage

Das Gebaude ,Schorndorfer StraBe 29 soll abgebrochen und durch einen Neubau ersetzt werden. Da das
Gebaude nach der historischen Stadtbildanalyse als ,besonders erhaltenswerte Bausubstanz® bewertet
wurde, sich jedoch in einem sehr schlechten Zustand befindet und Baurecht fur einen Neubau besteht,
wurde das Bauvorhaben dem Gestaltungsbeirat vorgelegt.

Das Projekt wurde bereits mehrmals im Gestaltungsbeirat beraten. Bezlglich der genauen baurechtlichen
Gegebenheiten sowie der stadtebaulichen Rahmenbedingungen und der bisherigen Planungen wird auf
die Protokolle der Sitzung am 10.02.2017 verwiesen.

Luftbild
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Vorgestellte Planung am 23.09.2016

Ansicht von Schorndorfer Strafle Schnitt Nord-Siid (Gelb: Abbruch)

Planungsstand vom 18.11.2016

StraBenabwicklung Schorndorfer StraBe 25-37 mit Bestandsgebéaude

Abwicklung Schorndorfer StraBe 25-37 mit Neubau

Ansicht von Schorndorfer Stralle
mit Schleppgauben (V1) mit Giebelgauben (V2)

Die Empfehlungen der Gestaltungsbeiratssitzung vom 18.11.2016

Die Planung flr das Bauvorhaben 'Schorndorfer StraBe 29' wurde seit der letzten Prasentation insbeson-
dere im Bereich der Fassaden- und Dachgestaltung weiterentwickelt. Zudem ergeben sich in der aktuellen
Version durch den neuen Vorschlag fir eine Parkierungslésung mittels Tiefgarage attraktive Moglichkeiten,
den ruckwaértigen Bereich als Gartenflache zu gestalten.

In seiner Beurteilung knlpft der Gestaltungsbeirat zundchst an seine erste Stellungnahme an, in der ein
Erhalt des Gebaudes aufgrund der einzigartigen Lage zum Schloss zwar als wiinschenswert, aber als
6konomisch und funktional nicht tragbar eingestuft wurde. Gleichwohl misse sich ein Neubau an der
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Qualitat des Bestandsgebaudes messen lassen, das in seiner heutigen Form die Fassadenabwicklung ent-
lang der Schorndorfer StraBe auf zurlickhaltende und selbstverstandliche Weise schlieBt.

Der aktuelle Stand der Planung erfillt diese Voraussetzungen noch nicht. Die Hohe des Firsts und insbe-
sondere der Traufe sollten im Hinblick auf ihren Bezug zum denkmalgeschitzten Eckgebdude Schorn-
dorfer StraBe 25 nochmals Uberprift werden. Die hdhere Traufe und der First des Eckgebaudes sind
stadtbildpréagend und mussen auch bei einer Neubebauung der Gebaude 27 (Nachbargebdude) und 29 in
der Abstufung zu den Nachbargebduden erhalten bleiben. Mit Rtcksicht auf eine Abstufung zum Eck-
gebaude Schorndorfer StraBe 25 kdnnen First und Traufh6hen nur geringfligig verdndert werden.
Um bei Beibehaltung der Kubatur des Bestandsgebdudes angemessene Geschosshohen im Inneren zu
erreichen, kdnnte eine Anpassung der Lage des Hochparterres in Erwdgung gezogen werden.

- Die Offnung der um eine FuBgangerrampe erweiterten Garageneinfahrt perforiert die Sockelzone zu
stark. Eine SchlieBung dieser Fassadendffnung mittels eines Garagentors, wie bei den historischen Nach-
bargebauden, wdre angemessen.

- Die fur die Erdgeschosszone vorgeschlagene Wiederverwendung der historischen Fensterelemente
gemal ihrem friheren Zweck wurde bisher nicht Uberprift.

- Es wird angeregt, zwei Versionen zu untersuchen. Die erste Version sollte die Kubatur des Bestandsge-
baudes inkl. Zwerchhaus Ubernehmen (im Sinne einer Rekonstruktion). Bei der zweiten Version wére eine
dreigeschossige Ausformulierung des Gebdudevolumens unter weitestgehender Beibehaltung der heutigen
Trauf- und Firsthdhe das Ziel. Fur eine Beurteilung beider Versionen wére eine Darstellung in Form einer
Ansicht mit den StraBenfassaden der beiden benachbarten Gebdude und des denkmalgeschitzten Eckge-
bdudes und die Erstellung von Massenmodellen M 1:200 notwendig.

Der Gestaltungsbeirat bittet um eine Wiedervorlage des Projekts.

Vorgestellte Planung am 10.02.2017

Variante | (Neubau)

Variante IlI: Rekonstruktion

Ansicht Schorndorfer StralBe
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Stellungnahme der Stadtplanung

Entsprechend der Empfehlung der letzten Beratung sollen zwei Modelle vorgelegt werden: einmal mit der
dreigeschossigen Neubebauung und einmal mit dem Nachbau (Rekonstruktion) des barocken Bestands.
Daran soll die Empfehlung zur endglltigen Gebdudekubatur gefasst werden.

Geklart werden muss, ob der Neubau in seiner Struktur und Gebdudeform sich eher an die 6stlichen
Nachbargebaude aus den 50er-Jahren anlehnen (dreigeschossig) oder nicht doch die barocke Quartiers-
ecke starken muss (Bestand, zweigeschossig). Die Bauherren fihren wirtschaftliche Griinde gegen eine
Rekonstruktion an. Mittels eines Modells soll diese Frage abschlieBend geklart werden.

Gegeniiberstellung der Varianten im Modell (stddtebauliche Uberprifung)

Nr. 27 29
Bestand
Barock S
Variante |: Neubau
Barock ------mcemeemmeemeeee S
Nr. 29 + 27 als Neubau
Barock ------- >

Diskussion und Empfehlungen vom 10.02.2017 (Ausschnitt)

Die zu Beginn vorgestellten Planungsvarianten wurden auf Grundlage der Empfehlungen der Sitzung des
Gestaltungsbeirates vom 18.11.2016 entwickelt. Zudem wurde ein Modell im MaBstab 1:200 mit der Stra-
Benabwicklung Schorndorfer Strae 25 bis 33 mit den zwei erarbeiteten Varianten erstellt. (Siehe Modellfo-
tos)

Im Ergebnis einer intensiven Diskussion wird festgestellt, dass der Erhalt der Dominanz des barocken Eck-
gebdudes flr die Stadtstruktur und das Stadtbild von Ludwigsburg von so tragender Bedeutung ist, dass
keine Erhdhung der Gebaudekubatur zur StraBenansicht von Schorndorfer StraBe 27 und 29 zuge-
lassen werden soll. Die Modelldarstellung mit der Betrachtung der raumlichen Wirkung insbesondere in
der Ecksituation hat hierzu Uberzeugt.

Der Bruch in der Stadtgestaltung ist heute zwischen den Gebduden Schorndorfer StraBe 29 und 31 deut-
lich erkennbar. Das Geb&ude Schorndorfer StraBe 29 tragt durch seine Kubatur und Gestaltung zum Erhalt
des barocken Ensembles mit der Ecksituation zur MémpelgardstraBe bei und soll daher in seiner Ensem-
blewirkung zur StraBe (auch im Hinblick auf die historischen Fassaden auf der gegeniberliegenden Stra-
Benseite) durch eine Rekonstruktion der Kubatur und der wesentlichen Grundzige der Fassadengestal-
tung fortgefuhrt werden.
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Die Fassadengestaltung zur StraBe soll sich daher nah am Bestandsgeb&ude orientieren. Neben dem
Mittelrisalit sollen daher auch wieder je eine Gaube angeordnet werden.

Mit der Baukdrperausformung zum Innenbereich soll geprift werden, ob durch Anbauten oder andere
Bauformen eine Optimierung der Wohnfldche bei gleichzeitig hoher Wohnqualitat im Innenbereich moglich
ist. Dabei ist auch die Ubernahme einer moglichen Abstandsflachenbaulast zum Grundstick Schorndorfer
StraBe 31 zu klaren.

Auf der Grundlage der o.g. Festlegungen wird die Planung Uberarbeitet und mit der Stadtverwaltung abge-
stimmt. Bei Bedarf wird diese im Umlaufverfahren nochmals durch den Gestaltungsbeirat betrachtet.
Eine Wiedervorlage wird nur erforderlich, falls die vorgenannten Schritte nicht zu einem tragfahigen
Ergebnis gelangen.

Aktuelle Planung

UG
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Erdgeschoss/ Alternative mit und ohne Biro

Obergeschoss als Zweispanner Alternative: Dreispanner

Schnitt mit Keller und Zimmer zum Hof
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Alternative mit groBem Fenster (Biiro)

Ansicht zum Hof
Der Bauherr hat mit der Uberarbeiteten Planung einen neuen Architekten beauftragt. Die StraBenfassade

und Dachgestaltung ist in Abmessungen, Hohen und Gestaltung im Sinne einer Rekonstruktion eng an das
Bestandsgebaude angeglichen.
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Diskussion und Empfehlungen

Das weiterentwickelte Projekt wird dem GBR als erneute Wiedervorlage vorgestellt. Das Gebaude Schorn-
dorfer StraBBe 29 ist ein bedeutendes Beispiel der Ludwigsburger Profanarchitektur und entwickelt insbe-
sondere im Zusammenwirken des Ensembles mit den Gebduden Schorndorfer Str. 27 und 25 seine Be-
deutung fur das Stadtbild. Aufgrund des sehr schlechten Bauzustandes soll es dennoch abgebrochen und
durch einen addquaten Neubau ersetzt werden.

Insgesamt kann nach mehrfacher Beratung im GBR eine sehr gute Weiterentwicklung des Projektes
festgestellt werden. Mit Hilfe einer Modellstudie konnte die Kubatur des Gebaudes prazise gesetzt werden
und zeigt nun in der Silhouette ein gutes Ergebnis. Damit wird deutlich, wie wichtig die Uberpriifung der
Kubaturen tber Modellstudien generell ist.

Die grundsétzliche Disposition des Gebdudes ist gelungen. Die Wohnung im Erdgeschoss sollte jedoch
bezlglich der Wohnqualitat nochmals Uberprift werden. Die 3-Spanner-Losung wird kritisch gesehen, da
die mittlere Wohnung nur zur larmbelasteten Schorndorfer StraBBe orientiert ist. Die Wohnung im UG kann
far nicht dauerhafte Wohnnutzung akzeptiert werden. Die Balkonstruktur an der Gartenseite sollte rdum-
lich getrennt werden, um eine bessere Gliederung und Nutzungstrennung der Freisitzbereiche zu errei-
chen.

Die Fassadendetails zur StraBenseite mussen gut herausgearbeitet werden, z.B. die Faschen um die Fens-
ter. Die Fenster sollten dagegen nicht mit kleinteiligen Sprossen historisierend ausgebildet werden, hier
erscheint eine 2-flugelige Gliederung ausreichend und beruhigend fiir die Gesamtwirkung. Der GBR
praferiert Variante 1 ohne das groBe Fenster im Erdgeschoss. Die Einheit kann damit sowohl als Biro als
auch als Wohnung genutzt werden.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass mit der vorldufigen Planung die Anmutung als stadt-
bildpragendes Gebaude erhalten bleibt und als positives Beispiel der Projektentwicklung gelten kann.
Bauherr und Architekten haben durch die Reduzierung der Kubatur und durch eine maBstabliche Einfl-
gung auch Verantwortung fur die Stadtentwicklung Ubernommen.

Der Gestaltungsbeirat geht von einem guten Abschluss der Planung aus, ggf. sollte im Zuge der De-
tailplanung (z.B. auch der Farbgebung) eine weitere Abstimmung bzw. Bemusterung erfolgen.
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TOP 3 Vorstellung und Beratung des BVH , Friedrich-Ebert-StraBe 69-71*
Abbruch und Neubau von Mehrfamilienhdausern

Bauherrschaft: Firma Fermo
Architekturbiro Architekt Himmel, Firma Fermo

-Wiedervorlage,
zuletzt beraten am 29.04.2016

Ausgangslage

=,

Die Firma Fermo Massivhaus hat die Grundstiicke Friedrich-Ebert-Strae 69 und 71 erworben. Das vor-
handene Doppelhaus soll durch den Neubau eines Mehrfamilienhauses mit acht Wohnungen (Z Il + D)
ersetzt werden.

Der Ubergeleitete Ortsbauplan 13/5 (1939) sieht eine duBere Baulinie um den gesamten Baublock vor,
weitere Festsetzungen flr den Blockinnenbereich bestehen nicht. Neben den Vorgaben der Ortsbausat-
zung wird das Bauvorhaben im Wesentlichen nach § 34 BauGB zu beurteilen sein.

Das BVH Fermo grenzt unmittelbar an das Grundstliick FuchshofstraBe 8/1 (Nachnutzung Zimmerei
Haag) an, das bereits im Mai 2015 im GBR behandelt wurde. Aktuell steht in dem Baublock auf einem
durchgehenden Streifen von der FuchshofstraBe im Norden bis zur Friedrich-Ebert-StraBe im Stden eine
Neuordnung an. Der bisher gemischt genutzte Baublock soll zu innerstadtischem Wohnen mit htherer
baulicher Ausnutzung umgenutzt werden.
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Nachrichtlich:
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Planungsabsichten fir das benachbarte Grundstick FuchshofstraBe 8/ 1

Vorgestellter Planungsstand am 29.04.2016

Lageplan
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Ansicht zur Friedrich-Ebert-StraBe
und zum Innenbereich (Nordseite)
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Diskussion und Empfehlungen

Das Vorhaben an der Friedrich-Ebert-StraBe 69-71 beinhaltet den Abriss des bestehenden Doppelhauses
und eine Nachverdichtung in Form eines neu zu errichtenden Mehrfamiliengebaudes mit acht Wohnein-
heiten und Tiefgarage. Der Gestaltungsbeirat begriiBt grundséatzlich eine Nachverdichtung und damit das
Schaffen von zusatzlichem Wohnraum in der Stadt. Der Abbruch der vorhandenen Bebauung wird befir-
wortet.

Die vorgelegte Planung in Form eines zusammenhangenden gegliederten Gesamtbaukdrpers mit mittig
platziertem ErschlieBungselement wird kritisch gesehen.

GewUnscht ist die Ausformung von zwei getrennten Einzelbaukérpern. Das an der Friedrich-Ebert-StraBe
positionierte Vorderhaus soll die vorhandene Licke an der StraBe schlieBen und die Bauflucht der
Nachbargebdude aufnehmen. Auf den vorgeschlagenen Anbau mit Balkonen soll verzichtet werden und es
soll eine klar formulierte Ansicht mit prdgnanter Traufe und Walmdach ausgebildet werden. Hier ist eine
Gebaudehdhe von drei Geschossen und Dach denkbar. Damit wird die Raumkante zum Blockrand ge-
starkt und es wird eine hohere Ausnutzung des Vordergebdudes ermoglicht. Eine weitere Bebauung im
Innenbereich kann zum Beispiel in Flachdachbauweise erfolgen und sollte sich in ihrer Dimension dem
Vordergebdude unterordnen.

Die Ausformulierung der Freianlagen und die Position des Kinderspielplatzes sind zu Gberdenken und
sollten Bezug zur Nachbarschaft aufnehmen.

Aufgrund mehrerer anstehender Bauvorhaben im Quartiersblock rat der Gestaltungsbeirat zu einer stad-
tebaulichen Studie von Seiten der Stadt, um die Gesamtentwicklung im Block zu betrachten. Hier spie-
len Wegebeziehung, die Freiraume im Blockinneren und die Qualitat des Umfeldes eine wichtige Rolle.

Der Gestaltungsbeirat schlagt dem Bautrager eine kleine Mehrfachbeauftragung mit drei Architekturbi-
ros vor, um das bestmogliche Ergebnis fir die Situation zu erzielen. Diese sollte sich an der stadtebauli-
chen Studie orientieren.

Der Stadt wird empfohlen, eine mogliche Kooperation dieses Bauvorhabens mit dem nordlich angren-
zenden Grundstick FuchshofstraBe 8/1 (Wistenrot Haus- und Stédtebau GmbH) zu organisieren.
Die Uberarbeitete Planung soll dem Gestaltungsbeirat wiedervorgelegt werden.

Aktuelle Planung

Der Bautrager hat mit seinen hauseigenen Architekten die Planung Uberarbeitet und im Juli dieses Jahres
einen Bauantrag eingereicht. Inzwischen konnte der Bautrdger auch das Baugrundstick Jagerhofallee 31
dazu erwerben. Der Bauantrag sah die Freilegung und Neubebauung aller drei Grundstiicke vor. Weder
Nutzungsmal noch Gebdudegestaltung konnten die Verwaltung in der stadtebaulichen Situation Uberzeu-
gen. Nach dem vorsorglichen Aufstellungsbeschluss eines Bebauungsplans hat der Bauherr seinen Bau-
antrag zuriickgezogen. Gemeinsames Ziel ist, in Abstimmung mit dem Gestaltungsbeirat eine genehmi-
gungsfahige und stadtebaulich Uberzeugende Losung zu finden.
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Im nachsten Arbeitsschritt hat der Bautrdger Varianten zur grundsatzlichen Verteilung der Baumasse auf
dem stark zergliederten Baugrundstiick entwickelt. Diese sollen im Gestaltungsbeirat beraten werden.
Zentrale Uberlegung ist das Volumen und die Héhenentwicklung des Vordergebaudes an der Friedrich-
Ebert-StraBe. Die Mindestvorgaben an die Abstandsflachen nach LBO setzen den Gestaltungsrdumen bei
dem Vordergebdude enge Grenzen. Daher haben die Architekten auch eine Unterschreitung der allgemein
geltenden Tiefe der Abstandsflachen von 0,4 der Wandhthe mit untersucht.

Variante 1:

Eine Anpassung der Geschossigkeit des Vordergebdudes an das westlich angrenzende Bestandsgebaude
Friedrich-Ebert-Strae 65 wie in Variante 1 gezeigt, ist nur mit der Reduzierung der Tiefe der Abstandsfla-

chen auf 0,2 der Wandhdhe moglich.

Variante 2:
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Variante 2 zeigt ein Vordergeb&ude, das die Mindestvorgabe der LBO mit einer Tiefe der Abstandsflachen
von 0,4 einhalt. Naheliegend entsteht dann ein zweigeschossiger Baukérper mit Satteldach, dessen Kuba-
tur den beiden 6stlich angrenzenden Einfamilienhdusern entspricht.

Im Hinblick auf die begrenzten Baumoglichkeiten fur das Vordergebdude mochte der Bauherr fir das
Hintergebdude an einem groBeren Baukdrper festhalten, der zu drei Grundstticksgrenzen nur die Ab-
standsflachen nach LBO von 0,4 der Wandhothe einhélt. Die Tiefgaragenzufahrt liegt auf dem schmalen
Baugrundstick Jagerhofallee 31. Dieses soll ansonsten, entgegen erster Vorstellungen, von einer weiteren
Uberbauung freigehalten werden.
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Schwarzplan Variante 2

Stellungnahme des Biirgerbiiro Bauen:

Die Tiefen der Abstandsflachen in dem Baugebiet betragen nach § 5 Abs. 7 LBO mind. 0,4 der Wandhohe
und sind zwingend einzuhalten. Voraussetzung flr geringere Abstandsflachen nach § 6 Abs. 3 LBO beste-
hen nicht. Auch bei einer Festsetzung geringerer Abstandsflachen Uber eine 6rtliche Bauvorschrift nach

§ 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO gelten in der Begrindung und Abwagung dieselben hohen Anforderungen. Von
einer allgemeinen Reduzierung der Abstandsflachen in dem Baublock wird dringend abgeraten.
Insoweit ist nur die Variante 2 mit Abstandsflachen von mind. 0,4 der Wandh&he genehmigungsfahig.
Die Empfehlungen des GBR sollen die Grundlagen der weiteren stddtebaulichen Entwicklung klaren.

Protokoll zur Sitzung des Gestaltungsbeirats (GBR) am 17.11.2017 21



Diskussion und Empfehlungen

Der Gestaltungsbeirat begrit die Weiterbearbeitung der Mehrfamilienhduser und die Vorlage eines stad-
tebaulichen Volumenmodells mit Variantenbildung. Es wird betont, dass von Seiten des Gremiums zu den
baurechtlichen Rahmenbedingungen keine Stellung genommen wird. Geprift werden die beiden Volu-
menvorschlage des giebelstdndigen Gebaudes an der Friedrich Eberstrasse. Die Variante 2 nimmt die
Proportion der zwei benachbarten 6stlichen kleineren Gebaude auf und flgt ein weitere , kleine Schwes-
ter” dazu. Dies findet groBen Anklang und es wird gemeinsam beschlossen, diese Variante weiter zu
verfolgen.

Baurechtlich und nachbarschaftlich gilt zu klaren in wie weit das Gebdudevolumen noch geringfligig er-
hoht werden kann. Hinzugekommen ist das Grundstiick an der Jagerhofallee. Die Verlegung der Tiefgara-
genzufahrt auf dieses Grundstick wird begriBt. Allerdings wird die Ausformulierung der Freianlagen der
gesamten MaBnahme stark kritisiert.

Folgende Anmerkungen wurden fUr die weitere Bearbeitung besprochen:

- Bei der stadtebaulichen Platzierung der Gebaude ist die Moglichkeit einer Wegeflihrung durch
den Block hinsichtlich spaterer Entwicklungen mit zu beachten. Gewinscht ist eine Durchwe-
gung von Seiten der Friedrich-Ebert-Stralle, um auch die Adressbildung der neuen Wohnanlage zu
starken. Eine Vernetzung Uber einen moglichen FuBweg von der Jagerhofallee wirde ebenfalls po-
sitive Zustimmung erhalten. Hier wéare auch gut der Kinderspielplatz anzuordnen. Die Planung
der Freianlagen muss insgesamt Uberarbeitet werden.

- Die schmale und sehr lange Tiefgaragenabfahrt von der Jdgerhofallee aus wird als sehr st6-
rend empfunden. Die Ladnge soll reduziert werden und Uber eine Einhausung ist nachzudenken.
Die bei der Vorstellung vorgeschlagene Variante mittels eines schmalen Gebduderiegels die Ab-
fahrt zu Uberbauen wird positiv gewertet. Allerdings sollte dieser nicht mehr als zwei Geschosse
beinhalten, ein gestalterisch hochwertiges Erscheinungsbild ist an dieser Stelle unabdingbar.
Die baurechtlichen Rahmenbedingungen mussen hierflr natlrlich beachtet werden.

- Die Verbindung der beiden Mehrfamiliengebdude mittels eines Glasbaukorpers ist nicht ge-
winscht. Es sollen zwei voneinander getrennte Geb&dude geplant werden.

- Das Gebaude im Blockinnenbereich kann und soll sich von seinem Gestaltcharakter zum Vorder-
haus an der Friedrich-Ebert-StraBe unterscheiden. Dies gilt auch fur die Dachausformung, an die-
ser Stelle im Blockinnenbereich ist ein Flachdach denkbar.

- Das neue Gebaude an der Friedrich-Ebert-StraBe soll mittels seines Erscheinungsbildes die Pro-
portion, Material und Farbe der Nachbargebdaude grundsatzlich fortfihren.

Der Gestaltungsbeirat winscht eine Wiedervorlage und weist explizit darauf hin, dass das Erscheinungs-

bild der Geb&ude der bisherigen Vorlagen in keiner Weise Uberzeugt hat. Es wird bei der ndchsten Vorlage
eine anspruchsvolle und angemessene Gestaltung und eine qualitdtsvolle Freiraumplanung erwartet.
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