SATZUNG
{iber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan der Stadt Fulda Nr. 163
~Wohnen PLUS Am Schlossgarten®

Die Stadtverordnetenversammliung hat die nachfolgende Satzung dber den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ,Wohnen PLUS Am Schlossgarten®™ auf der Grundlage nachfolgender gesetz-
licher Bestimmungen am 2.07.2007 beschlossen:

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGREI. I, S. 2414) zuletzt gedn-
dert durch das Gesetz zur Erteichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte i.d,
Fassung der Bekanntmachung vom 1.1.2007 {(BGBL. I, S. 3316)

Baunutzungsverordnung (BauNVO} i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I, 5.127)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) . d. F. der Bekanntmachung vom 08.12.1990 (BGBI. I, S. 58}in

der jeweils gilltigen Fassung
§ 5 der Hessischen Gemeindeordnung (HGQ} in der jeweils glltigen Fassung
§ 81 der Hessischen Bauordnung 2002 (HBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 18.06.2002 (GVBI. I, S.

274)

in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

Hessisches Gesetz Gber Naturschutz und Landschaftspfiege (HeNatG)
Bundesnaturschutzgesetz i. d. F. der Bekanntmachung vom 25.03.2002 (BGBIL I, S. 1193)

Mit Inkrafttreten der Satzung wird ein Teil des rechtsverbindlichen Bebauungsplans der Stadt
Fulda Nr. 34 , Heinrich -von - Bibra - Platz" aufgehoben,.

§ 1 Raumiicher Geltungsbereich

(1) Der rdumliche Geltungshereich der Satzung erstreckt sich auf Teilfldchen aus dem Flur-
stilck 20/4 in einer GriBe von ca. 838 gm und aus dem Flurstlick 20/5 in einer GréBe von ca.
3.906 gm. Insgesamt umfasst der Geltungsbereich eine Flache von 4.826 gm.

Der Geltungsbereich wird in etwa wie folgt begrenzt:

- im Nordwesten: durch die Verkehrsflache oberhalb der Schlossgartenmauer sidlich der
Kastanienallee:

- im Nordosten: durch die dstlich unmittelbar anschlieBenden Spielplatzflachen;

- im Siidosten: durch die Schiossgartenmauer, Flurstlck

- im Slidwesten: durch das Schlosstheater und den Theaterhof.

Die exakte Abgrenzung ist in dem als Anlage 1 beigefligten Lagepian festgesetzt.

§ 2 Gegenstand

Gegenstand der Satzung ist die Errichtung einer terrassenférmig konzipierten Wohnanlage mit
Komplementér- und Folgeeinrichtungen des Dienstleistungs- und Verwaltungsgewerbes flir die
private planungsrechtlich zugelassene Nutzung entsprechend den Projekt- und Detailplénen
und der Betriebsbeschreibung des Gesamtbauwerks. Diese Vorhabenpline sind als Anlage 2
gekennzeichnet, gesiegelt und unterschrieben. Die Baubeschreibung sowie die Berechnungen
nach DIN 277 sind als Anlage 3 gesiegelt und unterschrieben,.

§ 3 Wichtige stadtebauliche, architektonische und denkmalrechtliche Rahmenbedin-
gungen

Grundlage fir die nachfolgenden Eckdaten in Stddtebau und Architekturvorgabe bildet der
Kaufvertrag § 7 und der durchgefihrte Workshop. Ferner die von dem Architekturbiiro MOW
Generalplanung GmbH aus Frankfurt a. M. entwickelten Vorhabenpléne, welche gemeinsam
mit der Investorin, den Architekten, der Stadt Fulda und ihren Fachpaten begutachtet und
bewertet wurden und die am 20.11.06 mit Vertretern der Unteren Denkmalschutzbehdrde und




dem Landesamt fiir Denkmalpfiege abgestimmten Pléne, die Bestandteil dieser Satzung sind.
Diese Plane sind ebenfalls mit dem Gesehenvermerk des Stadtplanungsamies und Datum vom
24.05.2007 gekennzeichnet,

Geschossigkeit

Die terrassenférmige konzipierte Wohnaniage ist mit einer maximalen Hdhe von 288,11 m (.
NN zu errichten. Zusatzlich ist die Ausbildung von zurlickgesetzten Staffelgeschossen als vier-
te Ebene zulédssig, die mit einem hohen Fensteranteil auszubilden sind und nicht als Massivge-
schoss in Erscheinung treten sollen, Der Kopfbau soll optisch zum Helinrich - v. - Bibra ~ Platz

viergeschossig ausgebildetwerden.

Stellung und Prigung der Gebdude

Die Baukdrperstruktur muss die terrassenférmige Hangseite des Schlossgartens In diesem
Bereich aufnehmen, indem der Baukérper so abgestaffelt wird, dass er die terrassierte Grof-
form des Schlossgartens fortfihrt und diesem am stidiichen Rand Halt gibt. Es sind Innenhdfe
mit unterschiediichen Garten auszubilden. Auf diese Weise entstehen mafstdbliche, auf den
Grinraum des Schiossgartens Bezug nehmende Baukorper, die durch Terrassen und differen-
zierte AuBenraume die besondere Qualitét des Ortes fUr Nutzer und Passanten erlebbar ma-
chen und gleichzeitig die gestalterische Geschlossenheit der Anlage zusammenhéangend repra-

sentieren.

§ 4 Ausnahmen

Von den Darstellungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes konnen Ausnahmen zuge-
lassen werden, wenn die Grundziige der Planung nicht berthrt werden und die Abweichung

auch unter Wiirdigung nachbarticher Interessen sowie der Belange des Denkmalschutzes zu
vereinbaren ist. Uber Ausnahmen entscheidet der Magistrat der Stadt Fuida.

§ 5 Ortliche Bauvorschriften

Die Gestaltungssatzung der Stadt Fulda vom 20.02.2006 findet fir den raumiichen Geltungs-
bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes keine Anwendung. Far die Baugestaltung sind
die Darstellungen des Vorhaben- und Erschtiefungspianes (Architekturpiane einschlieBlich
Leitdetails) vom 25.04.2007 maBgebend, die gemeinsam von Investor, MOW Generalplanung
GmbH und der Stadt Fulda und ihren Fachpaten gemeinsam erarbeitet wurden,

§ 6 Inkraftireten

Diese Satzung Uber den Vorhaben - und grschlieBungsplan ,Wohnen PLUS Am Schlossgarten®
tritt mit Ihrer ortstiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Fulda, den 2.07.2007 Der Magistrat der Stadt Fulda

]

rhard Mdller
Oberhilrgermeister




o
< |
% Lo

) 1

) \

% A\ |

S Lo
ged \
</ e BN

Stadtplanungsamt
Postfach 2052

36010 Fulda

Tel.: 06 61/102 1612

Fax: 06 61/102 2611

e-mail: stadtplanung@fulda.de

Anlage 2 zur Satzung uber den Vorhaben- und ErschlieRungsplan
der Stadt Fulda Nr. 163 "Wohnen PLUS Am Schlossgarten”

Fulda, den /14.07.2007

(Siegel) (Becker)

Vorhaben- und ErschlieBung der Stadt Fulda
“Wohnen PLUS Am Schlossgarten”

Lageplan und Geltungsbereich
Anlage 1

Mafstab Bearbeitet
1:1000

Be/MB

‘_.
DY~

05.03.06




-

pe— T
.%H-M.'rlm __.‘_'

-ll--‘-'\ :
| l!l..lll“-.' . 'Elm | B \
" I} i T « "-!.'-/-." \

A

I“Ellllnlm _
1L |IIlIlum k.

lmul""“"“

-

. §n EEETwRE B

Mm |

e EERNEIAN) AW | m -1 .r. - *
T TLLLEEER™ 5] T | [ERRRREEN

Imunnu llmmls'm‘l g L | A
_....—n—n-l-. o = 3 . l

Anlage 2 zur Satzung uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
der Stadt Fulda Nr. 163 "Wohnen PLUS Am Schlossgarten”

Fulda, den

(Siegel)
Stadtplanungsamt
ii\c.):lgerud/Toz 1612 UNSERE STADT

Fax: 06 61/102 2031
e-mail: stadtplanung@fulda.de

Modellfotos zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan der Stadt Fulda
Nr. 163 "Wohnen PLUS Am Schlossgarten”

Mafstab Bearbeitet Datum

BE 15.01.2007
MB 15.01.2007




MOW

Generalplanung GmbH

Grillparzerstrale 15, 60320 Frankfurt am Main

Telefon 069 / 94 50 78-0, Telefax 069 / 56 87 04
m%lgﬁnglsg IA-ét_lriN e e-mail: arch:eitii@mow-ffm.de
HEINRICH-VON-BIBRA-PLATZ, 36037 FULDA Dactache v 2868 18 (BL2 800 700.10)
Baubeschreibung
Einleitung

Gegenstand der Planung ist die Liegenschaft auf dem Areal des ehemaligen Hallenbades am
Heinrich-von-Bibra-Platz, 36037 Fulda zwischen dem Schilosstheater und dem alten Finanzamt.

Bei dem Gebaude handelt es sich um einen Komplex aus drei Hauptbaukérpern, die sich vom Platz

zum Schlossgarten erstrecken und mit einem verbindenden Baukérper eine kammartige Struktur
bilden.

Baurecht

Nach BauGB § 31 weicht das Bauvorhaben vom derzeitigen Bebauungsplan Nr. 34 ab. Dieser wird
durch einen bauvorhabenbezogenen Bebauungsplan ersetzt.

Nutzungsbeschreibung

Die demografische Entwicklung der Bevélkerung erhoht in Zukunft die Nachfrage nach
altersgerechtem Wohnen. Das Bauvorhaben erméglicht durch seine baulichen Voraussetzungen,
die zentrumsnahe Lage und das Angebot professioneller Hilfe durch den Pflegedienst LebensArt -
Héausliche Pflege ein selbstbestimmtes Leben auch bei Verdnderung des Gesundheitszustandes
oder der Lebenssituation.

Die Planung sieht folgende Nutzungen vor:

1. Wohnen (Obergeschosse und EG Riegel IV und V):

in insgesamt 60 barrierefreien Wohnungen nach DIN 18025 Teil 2, davon 35 Eigentums- und 25
Mietwohnungen.

2. Gemeinschaftsraume (EG, Riegel 1):

fur gewilinschte Kommunikation zwischen den Nutzern.

Saal fur interne kulturelle Veranstaltungen, Familienfeiern etc., nicht fiir gewerbliche Nutzung und

ggf. mit Versorgung durch Restaurantkiiche. Die ErschlieBung erfolgt tiber groRziigiges Foyer an dem
auch Kaminzimmer und Nebenrdume angeordnet sind. Saal (und Restaurant) liegen 60 cm tiefer als
das Ubrige EG, den Versprung kénnen Gehbehinderte Gber den offenen Lift im Foyer iberwinden.

3. Blro - Verwaltung, Dienstleistung (EG Riegel I, Il und Ill):

in 6 abgeschlossenen Einheiten. Die ErschlieBung erfolgt tiber die Haupteingénge und teilweise (iber
die Westfassade.

4. Restaurant (EG, 1.UG Riegel |):

Das Angebot richtet sich nicht nur an die Nutzer des Geb&udes, sondern auch u.a. an Besucher von
Stadttheater oder Schlossgarten. Die HaupterschlieRung erfolgt tiber die Stidfassade vom H.v.Bibra-
Platz. Der Gastraum im EG und die Nebenrdumen im 1.UG sind Uber eine eigene Treppe und einen
Speiseaufzug miteinander verbunden.

Anlage 3 zur Satzung iiber den Vorhaben- und ErschlieRungsplan
der Stadt Fulda Nr. 163 "Wohnen PLUS Am Schlossgarten"

Fulda, den /14.07.2007

(Siegel) (Becker)




WOHNEN PLUS
AM SCHLOSSGARTEN

Die Andienung erfolgt mit Rollwagen oder Gabelstapler tiber die Tiefgarage, die Entsorgung uber den
Mdllraum im 1.UG an der Nordfassade. Die genaue Kiichenplanung wird nachgereicht.

5. Tiefgarage (1. Untergeschoss):

mit 91 Parkpl&tzen B 250 cm und Fahrspuren B 600 cm. Mit den 7 im Aussenbereich liegenden
Parkplatzen werden insgeamt 98 Stellplatze angeboten, s. auch Stellplatznachweis. 4 der Stellplatze
werden als Behindertenparkplatze, 8 als Garagen ausgebildet und 5 mit Metallgitter abgetrennt.
Darlber hinaus wird ein abgeschlossener Raum mit ca. 30 Abstellplatzen fiir Fahrrader angeboten.
Die Tiefgarage kann mit dem Fahrrad ebenerdig zur Promenade am Schlossgarten verlassen
werden. Die Rampe der Tiefgarage ist einspurig, der Verkehr wird durch eine Ampelanlage gesteuert.

6. Sporthalle fur die Marienschule (1. und 2. Untergeschoss):
eine Einfeldhalle in Uberbreite fiir zus&tzliche Querbespielung. Die Halle tritt nach auten nicht

Erscheinung, sondern ist in die Gesamtanlage integriert. Die ErschlieBung erfolgt ebenerdig von der
Promenade am Schlossgarten aus.

7. Rampenbauwerk (EG, 1.UG):

Durch die Bebauung entféllt die derzeit vorhandene Zufahrtsrampe zum Schlosstheater. Das neue
Rampenbauwerk im Westen des Gebaudekomplexes sichert die Feuerwehrzufahrt fiir das
Bauvorhaben und benachbarte Schiosstheater sowie die Anlieferung an das Theater und erschlieRt
darUber hinaus den Parkplatz des Schlosstheaters und den Grinflachenstitzpunkt. FuRgénger
nutzen den Gstlichen Teil zur ErschlieBung der Dienstleistungsbereiche im EG oder gelangen iiber die
anschlieBende Treppe in den Schlossgarten. Unter dem Rampenbauwerk ist der
Grinflachenstiitzpunkt fiir den Schlossgarten integriert, Nutzungsbeschreibung s. Anlage.

Stéddtebau und Denkmalschutz

Das Gesamtareal ist auf Grund der unter Denkmalschutz stehenden Anlage ,Barockviertel /
Schlossgarten” im Umgebungsschutz im Sinne des hessischen Denkmalschutzes angesiedelt.

Dies gilt auch fur die angrenzenden historischen Mauern im Norden und Stidwesten.

Der Gebaudekomplex bildet zwei Schauseiten aus, zum H.v.Bibra-Platz im Siidosten und zum
Schiossgarten im Nordwesten. Bei der Planung wurde auf die Einbindung des Bauvorhabens in den
Kontext Stadtschloss / Orangerie / Schlossgarten / Altes Finanzamt sowie auf hochwertige Leitdetails
und Materialien in zeitgeméRer Umsetzung geachtet, s. Anlage Workshops.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Fortfiihrung des terrassierten Gelandes am Schlossgarten
lber die gestuft angeordneten Dachterrassen des Gebaudekomplexes vor, der sich wiederum iiber
die zwei Themengarten und die Freitreppe mit dem Schlossgarten verzahnt. Die Baumasse und die
strenge Gliederung der Fassaden fiihren in moderner Form die stilistisch reine, steinerne Disziplin der
Barockfassaden fort und wird somit zum Kontinuum der Baugeschichte am Standort.

Der H.-v.-Bibra-Platz profitiert von der neuen nérdlichen Platzkante und der Belebung durch die
Passanten zum Schlossgarten sowie durch die Bewohner und Restaurantgéste. Der westliche

Themengarten ist halb&ffentlich den Nutzern des Geb&audes zugénglich, der dstliche Themengarten
privat.

Die dreigeschossigen Hauptbaukérper werden durch einen viergeschossigen transparenteren
Baukorper verbunden. Nur zum H.v.Bibraplatz bildet der erste Hauptbaukérper einen markanten
4-geschossigen Kopfbau aus. Der Verbindungsbaukérper staffelt sich im Pentgeschoss an West- und
Ostseite leicht zurlick. Die ErschlieBung erfolgt iiber 5 Eingdnge vom Platz aus, Adressen werden
durch das Einrlicken der Fassade an den Eing&ngen und wegweisende Stelen gebildet.

Im oberen Bereich ist die Fassade mit einem feinkérnigen Kratzputz in hellem Farbton verputzt, im
unteren Bereich, wie auch das Rampenbauwerk, mit einem Sandstein oder Muschelkalk verkleidet.
Der Sonnenschutz wird in die Putzfassade integriert, die Fensterrahmen in Aluminium dunkelgrau
pulverbeschichtet, die AuBenfensterbanke in Naturstein ausgefiihrt. Die Dachterrassen erhalten
massive Bristungen, die Loggien Geladnder aus Flachstéhlen.

MOW Generalplanung GmbH Seite: 2



WOHNEN PLUS
AM SCHLOSSGARTEN

Genaue Angaben sind den Schnitten zu den Leitdetails zu entnehmen.
Die Festlegung aller Oberflachen und Farben der Fassade erfolgt per Bemusterung in enger
Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt und dem Amt fir Denkmalschutz.

Verkehr und Freiflichen

Der Geb&udekomplex liegt am StraRenzug Schlossstralle — H.-v.-Bibra-Platz, der einen Teil des
innerstéadtischen HaupterschlieBungsrings bildet. Anliegerverkehr nutzt die ZufahrtsstraRe stdlich des
alten Finanzamtes und passiert den nordéstlichen Teil des Platzes um in die Tiefgarage des neuen
Geb&udekomplexes oder auf den Parkplatz des alten Finanzamtes zu gelangen.

Die Freiflachenplanung fiihrt dieses Konzept fort, indem sie den Platz zur HauptstraRe durch
Grinflachen weiter schlielt, FuBgéanger von und zur Stadt kénnen passieren.

Der H.-v.-Bibra-Platz wird als stadtischer Platz ausgebildet und umflieRt den Riegel | bis auf Hohe der
historischen Mauer. Durch Verwendung des angrenzenden ,Fuldaplatten“-Belages und Fortfiihrung
der vorhandenen StralRenbeleuchtung wird er in den &ffentlichen Bereich eingebunden und zur
Tiefgarageneinfahrt durch eine ca. 2 m hohe Natursteinmauer, &hnlich der benachbarten historischen
Mauer, abgeschirmt. Die privatere Flache zwischen Geb&ude und historischer Mauer wird mit
Pflasterplatten belegt, die mit einer Schattenfuge bis an die Mauer anschlieRen.

Waéhrend der Bauzeit wird die Zugéngigkeit des Schlosstheaters gewéhrleistet, indem die alte Rampe
und die Promenade am Schlossgarten erst nach Befahrbarkeit des neuen Rampenbauwerks in die
Baustelle einbezogen werden. Der Baustelleneinrichtungsplan wird von der ausfiihrenden Firma vor
Baubeginn bei der Bauaufsicht eingereicht.

Konstruktion

Die Untergeschosse werden in Beton als WeilRe Wanne, die Wande aller Geschosse weitestgehend
in Mauerwerk, die Geschossdecken in min. 24 cm Stahlbeton fiir einen angemessenen Schallschutz
ausgefihrt. Das Gebdude wird gréRtenteils in Massivbauweise erstellt, lediglich in Treppenh&usern
und Pentgeschoss tritt das Tragwerk teilweise hinter Pfosten-Riegel-Konstruktionen zuriick. Die 5
Treppenhé&user und Aufzugsschéachte bestehen aus Stahlbeton und fiihren durchgehend vom 2.
Untergeschoss bis ins 3. Obergeschoss. Der Komplex wird durch zwei Geb&udefugen gegen
Rissbildung unterteilt.

Die Hauptbaukérper erhalten eine regelmaRig gelochte Fassade, die hochkanten Fenster sind
zweifllglig geteilt. Der Verbindungsbaukérper erhélt groRie horizontale Wandéffnungen, die Fenster
werden in hochkanten Formaten geteilt. Die Gebaudehdille wird im Warmeddmmverbundsystem
ausgefihrt. Die Dachflachen werden extensiv begriint.

Haustechnik

Heizung: Die Warmeversorgung der Liegenschaft erfolgt iiber eine Gaszentralheizung, zur
Unterstiitzung der Warmeversorgung wird zusétzlich ein BHKW zum Einsatz kommen.
Wohnungen, Gewerbe- und Birordume werden tber FuRbodenheizung geheizt, Saal und
Restaurant liber die mechanische Liftung unterstiitzt durch einzelne Heizkérper.

Die Warmréume der Untergeschosse erhalten Heizkérper.

Luftung: die meisten R4ume werden naturlich bellftet, die Tiefgarage wird geméan
Brandschutzkonzept zusétzlich mit Jet Ventilatoren fiir den RWA ausgestattet. Lediglich Saal,
Restaurant und innenliegende Raume erhalten eine mechanische Liiftung.

Kélte: Sal und Restaurant werden Gber die Luftungsanlage gekihlt, die Kiihigerate
(ca. 100 x 60 x 60 cm) befinden sich auf dem Dach.

MOW Generalplanung GmbH Seite: 3



WOHNEN PLUS
AM SCHLOSSGARTEN

Sanitér: Das Regenwasser wird tiber einen neuen Kanal abgefiihrt, Schmutzwasser iiber das
vorhandene Kanalnetz.

Fordertechnik: Die 5 Haupttreppenh&user erhalten jeweils einen rollstuhlgerechten Aufzug.

Brandschutz

Die detaillierten Anforderungen an den Brandschutz werden im Brandschutzkonzept des Biiros
Hermann aufgefiinrt, die Feuerwehrumfahrt ist mit der Feuerwehr Fulda abgestimmt und im
Aullenanlagenplan beschrieben.

Aufgestellt: Frankfurt, den 12.12.2006 b6
MOW Generalplanung GmbH

Unterschrift Entwurfsverfasser Unterschrlft Bauherr
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Anlage 2 zur Satzung uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
der Stadt Fulda Nr. 163 "Wohnen PLUS Am Schlossgarten”

Fulda, den /14.07.2007
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