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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Bauausschuss erteilt das gemeindliche Einvernehmen zu den beantragten Befreiungen, mit
der MalBgabe die daraus resultierenden Anderungen in den kdnftigen Bebauungsplan
., Rohrbach — Ehem. Wagqgontabrik Fuchs” zu dbernehmen.

Anlagen zur Drucksache:

Lfd. Nr. | Bezeichnung

Al Ansicht West

A2 |Lageplan
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Begriindung

Die Bauherrin und Grundstickseigentimerin beantragte am 23.08.2004 einen Bauvorbescheid
zwecks Errichtung von 8 viergeschossigen Wohngebauden (plus Staffeldach) und einer Tiefgarage
auf dem Grundstick Flst.Nr. 21484/41 zu erteilen.

Geplant sind dabei 2 Mehrfamilienwohnhauser mit jeweils 8 Maisonette-Wohnungen, unter
Einbeziehung der bestehenden (erhaltenswerten) Fabrikgiebel sowie 5 Stadtvillen mit insgesamt 80
Wohnungen und ein Laubenganghaus mit 43 Wohnungen.

Zusammen entstehen 139 neue Wohnungen, wobei die Stadtvillen und das Laubenganghaus als
,Betreutes Wohnen” fur Senioren u.a. konzipiert sind.

Fir das 0.g. Grundstick gilt der Bebauungsplan ,Rohrbach -, SickingenstraBe”, Anderung im
Bereich der FIst.Nr. 21484 u.a. (Furukawa) vom 17.10.2001.

Fur den Planbereich befindet sich ein Anderungsbebauungsplan ,,Rohrbach — Ehemalige
Waggonfabrik Fuchs” in Aufstellung (Stand: Entwurf vom 24.03.2003).

Die Antragstellerin begehrt verschiedene Befreiungen von den Festsetzungen des derzeit gultigen
Bebauungsplans, die nachfolgend dargestellt werden:

1. Erhéhung der Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,20 auf 1,33
Infolge der Erhdhung der GFZ ergibt sich eine zusatzliche Geschossflache von rd. 1000 m?2
(zulassig 8.724 m2, geplant 9.700 m?). Diese Erhéhung wird von der Antragstellerin als
Kompensation fur den hohen kostenmaBigen Aufwand hinsichtlich der Erhaltung,
Integration sowie Instandsetzung der im westlichen Bereich entlang der Franz-Krucken-
berg-Stral3e bestehenden Fabrikwande begehrt.
Die vorliegende Planung mit jeweils viergeschossigen Gebauden plus Staffeldachgeschoss
und das damit verbundene stadtebauliche Konzept ist im dortigen Baufeld vertretbar und
als stadtebaulich ausgewogen anzusehen. Das Weglassen von einzelnen Staffeldachern
hatte keine Auswirkungen auf die GFZ, da es sich jeweils um keine auf die GFZ
anrechenbare Vollgeschosse handelt. Wiirde man auf einzelne Vollgeschosse verzichten (z.
B. bei den Stadtvillen), wirde das ausgewogene Gesamtkonzept darunter leiden. Die
Grundflachenzahl (GRZ) - zulassig 0,6 - betragt vorliegend ca. 0,35 (Hauptanlagen),
unterschreitet das zuldssige MaB also deutlich, was zeigt, dass die Erhéhung der GFZ
jedenfalls nicht zu Lasten der Freiflachen im Quartier geht.
Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Bebauungskonzepte der Architekten Jourdan
& Muller, Frankfurt am Main hatten fir diesen Bereich auch Baukonzepte mit einer GFZ von
Uber 1,4 vorgesehen, nicht zuletzt bedingt durch die Dimension der bestehenden
westlichen Fabrikwand.
AbschlieBend ist noch darauf hinzuweisen, dass auch in den beiden benachbarten
Baufeldern an der Heinrich-Fuchs-StraBe (WA 5, Wohnbebauung/WA 6, Seniorenzentrum
Bethanien-Lindenhof) jeweils eine GFZ von 1,45 zugestanden wurde und im jingsten
Bebauungsplan-Entwurf bertcksichtigt ist.
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2. Uberschreitung der 6stlichen Baugrenze mit dem Laubengang und Verzicht auf
Baumpflanzungen
Zur ErschlieBung der Obergeschosse des sog. ,Laubenganghauses” an der Fabrikstral3e ist
beabsichtigt einen leicht konstruierten Laubengang, abgertckt vom Hauptbaukérper, vor
der dort festgesetzten Baugrenze anzuordnen.
Das Abriicken vom Gebdude dient der uneingeschrankten Nutzung der an der Ostseite
liegenden Raume (u.a. Belichtung und BelUftung).
Der langgezogene Hauptbaukdrper nimmt die Baugrenze und somit die stadtebaulich
bestimmende Raumkante entlang der FabrikstraBBe auf und dient gleichzeitig als
Abschirmung fur den groBen Innenhof- und Gartenbereich gegeniber der verkehrsreichen
FabrikstraBe. Auch gewinnt dieser Innenhof durch das , Vorriicken” des Laubengangs an
Flache.
Die im Bebauungsplan vorgesehenen 4 Baume sollen durch eine intensive Begrinung des
Laubengangs, die sich an den vorgesehenen Baumstandorten orientiert, ersetzt werden. Die
nach Moglichkeit immergrinen Rankpflanzen , die an diesen vorgesehenen Stellen placiert
werden, gewahrleisten eine Kontinuitat bzgl. der Begriinung entlang der Fabrikstral3e.
Der Laubengang bildet dartber hinaus in seiner gegeniiber dem Hauptbaukérper
reduzierten Hohe den stadtebaulichen Ubergang zu der Wohnbebauung (GGH) auf der
gegenuberliegenden (6stlichen) StraBenseite. Als Nachbar hat die GGH dieser Bebauung
bereits zugestimmt.

3. Abricken von den Baulinien im nord- und stid-westlichen Grundstiicksbereich
Im Bereich der , Fabrikwandhauser” im Westen soll von der auf der nordlichen und
stdlichen Grundstucksgrenze verlaufenden Baulinie abgewichen, d.h. nicht angebaut
werden, um den geplanten Erdgeschoss-Wohnungen groBzigige und optimale
Gartenbereiche bieten zu kénnen.
Die Betonung der stadtebaulich vorgesehenen Raumkanten wird jeweils durch die
Anordnung einer ca. 1,60 m hohen Ziegelmauer mit Pergola erreicht.

4. Abweichende Dachform: Flachdach anstatt Pult- bzw. Satteldach
Ausgehend von den ,Fabrikwandhdusern” im Westen, wo durch die Ausbildung von
Flachdachern bei den beiden Neubauten gerade die Eigenstandigkeit der Fabrikwandgiebel
betont wird, sollen die Flachdacher der sich anschlieBenden Bebauung zu einer ruhigen
Gestaltung der Dachzonen beitragen.
Flachdacher waren im Bebauungsplan-Konzept schon seither vorgesehen und sind
insbesondere im Bebauungsplan-Entwurf vom 24.03.2003 fur die benachbarten Baufelder
WA 5 und WA 6 zugelassen.

5. Uberschreitung der zuldssigen Trauf- und Firsthéhen
Bedingt durch die Hohe der westlichen Fabrikgiebel, der vorhandenen Wandstrukturen,
insbesondere des gestaltungsbestimmenden Gurtgesimses, ergeben sich fur die Gestaltung
der beiden direkt angebauten Wohngebaude zwei hohe Bel-Etage-Geschosse. Das
Gartenniveau liegt bei 1,60 m und der Erdgeschoss-FuBboden bei 2,10 m Uber dem
StraBenniveau, was allerdings der ungestérten Wohnfunktion, der direkt an der Franz-
Kruckenberg-StraBBe gelegenen Wohnungen zu Gute kommt.
Aus den konstruktiven und gestalterischen Bindungen bzw. Vorgaben der Fabrikwand
ergibt sich eine Traufhdhe von ca. 15 m Uber StraBenniveau (gemal Bebauungsplan
zuldssig, max. 14 m).
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Den oberen Abschluss der , Fabrikwandhauser” bildet jeweils ein Staffeldachgeschoss, das
deutlich von der Traufkante abgertckt ist. U.a. sind dort zur Erhéhung des Wohnwertes
zwei Dachzimmer (Belverdere) vorgesehen. Es ergibt sich daraus eine Gesamthéhe von
17,50 m (gemaB Bebauungsplan zuldssig, max. 16 m); diese nimmt die Hohe des
Fabrikwandgiebels in seinem Firstpunkt auf.

Im Ubrigen werden die nicht angebauten Bereiche der Fabrikwand groBflachig gedffnet,
um far die dahinter liegenden Gartenbereiche eine Transparenz sowie gunstigere
Belichtung zu erreichen. Die Silhouette der Wand mit ihren wesentlichen
Gestaltungsmerkmalen bleibt dabei erhalten.

Bei den geplanten 5 Stadtvillen treten die Staffeldachgeschosse nicht auf allen 4 Seiten
zurtick, so dass teilweise die Trauf- und Firsthohen zusammen fallen, aber immer unter der
max. zuldssigen Firsthohe von 16 m bleiben.

Wo die Staffeldachgeschosse zuriickweichen, bleiben die Traufkanten jeweils deutlich unter
den zuldssigen Hoéhen von 14 m.

Zumal die Staffeldachgeschosse jedoch mindestens auf zwei bzw. drei Gebaudeseiten
zurlckweichen bleibt fur den Betrachter in stadtebaulicher Hinsicht die Traufe/First-
Situation immer ablesbar.

Insgesamt bleibt festzustellen, dass, unter Berlcksichtigung der vorstehenden Argumente,
die Grundzuge der Planung nicht berihrt werden, die Abweichungen stadtebaulich
vertretbar und auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar sind (§ 31 Abs. 2 Ziffer 2. BauGB).

Um Rechtsklarheit und —sicherheit zu erreichen, werden die aus den Abweichungen resultierenden
Anderungen in den Bebauungsplan-Entwurf ,,Rohrbach — Ehem. Waggonfabrik Fuchs”
Ubernommen und im weiteren Verfahren bertcksichtigt.

gez.

Prof. Dr. von der Malsburg
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