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AbrissmaRnahmen Eleonorenhaus

l. Anlass

Am 18.04.2013 hat der flir den Umbau des Eleonorenhauses verantwortliche
Vorhabentrager im stidwestlichen Bereich des Eleonorenhauses im Garten-, Erd- und
Obergeschoss Teile der AuRenfassade abgebrochen.

Il. Rechtliche Grundlagen fiir die Bewertung des Teilabrisses

1. Vorhabenbezogener Bebauungsplan Mihltalstrae 101, Areal entlang des ehemaligen
Eleonorenhauses

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht in der Miihltalstraie 101 (Areal ehemaliges
Eleonorenhaus) den Neubau von 6 Doppelhédusern, einem Einfamilienhaus
sowie den Umbau des alten Eleonorenhauses an diesem Standort vor.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan trifft Aussagen zu Art und Maf} der baulichen
Nutzung, den Baugrenzen der (iberbaubaren Grundstiicksfléche. Ortliche Bauvorschriften,
die sich mit der Gestalt der Bebauung auseinandersetzen, enthélt der vorhabenbezogene
Bebauungsplan nicht. Aussagen liber den vorgenommen Teilabriss kénnen dem
Bebauungsplan nicht entnommen werden.

2. Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Miihltalstrale 101, Areal
ehemaliges Eleonorenhaus

Die Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Mihltalstrafe 101 enthalt
folgende Aussagen zum Umbau und Gestaltung des Eleonorenhaus:

a. Ziffer 1.2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

»Als neue Nutzung sind ausschlielich Wohngeb&ude in Form von 6 familiengerechten
Doppelh&dusern, einem frei stehenden Einfamilienhaus sowie die Umnutzung des alten
Eleonorenhauses in ca. 8 — 10 barrierefreie und zeitgeméRe Wohnungen vorgesehen. Die
ndrdlichen und westlichen Anbauten an das Eleonorenhaus aus den 60iger Jahren sollen
abgebrochen werden.”

b. Ziffer 5.1 Stadtebauliche Konzeption

~Ziel ist es neben dem Erhalt, der Sanierung und der Umnutzung des Eleonorenhauses ein
Angebot fiir groziigiges Familienwohnen im Griinen zu schaffen.... Die geplante Bebauung
(Neubebauung) ordnet sich in ihrer Hohenentwicklung, Positionierung und Baumasse
gegentiber dem Eleonorenhaus deutlich unter.“

c. Ziffer 5.3 Restrukturierung Eleonorenhaus (Altbau)
.Der 1913/1914 errichtete Altbau des Eleonorenhauses wird wieder freigestellt. Der in den

1960iger Jahren errichtete Anbau auf der Nord-Westseite wird abgebrochen, ebenso der
eingeschossige Anbau auf der Siid-Westseite des Sockelgeschosses....... Der Altbau wird




im Inneren entkernt und entsprechend der neu geplanten Wohnnutzung umstrukturiert. Die
ErschlieBung (Hauseingang, Treppenhaus und Aufzug) wird komplett neu errichtet.

Das &dulere Erscheinungsbild soll weitgehend erhalten bleiben. Eingriffe in die Fassade, die
sich aus der ge&nderten Nutzung und Grundrissstruktur ergeben, sollen méglichst behutsam
erfolgen...... An der Stidfassade werden Balkone im Erd- und Obergeschoss angefiigt. Die
markanten Veranden/Loggien in Erd- und Obergeschoss werden nach Siiden als Freisitze
gestaltet. Auf der Westseite werden die Veranden transparent geschlossen.

Der Dachstuhl wird in alter Form neu errichtet. Im 1. Dachgeschoss sind Dacheinschnitte

als Freisitze geplant. Dachaufbauten/Gauben werden an die neue Grundrissstruktur
angepasst. Im 2. Dachgeschoss wird nach Norden eine Dachterrasse errichtet.”

d. Ziffer 7.4.9 (Seite 52 der Begriindung) Eleonorenhaus: Veranderungen, Abbruch,
Hohen '

~Eine VergrolRerung der Grundfidche des Eleonorenhauses ist nicht geplant. Es sind lediglich
punktuelle Eingriffe in die Fassade zum Abschluss von Freibereichen und Balkonen geplant.

Der Erhalt des Eleonorenhauses ist durch die Darstellung im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan sowie durch die Regelungen des Durchfiihrungsvertrages gewéhrleistet.

3. Vorhaben und ErschlieRungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan MihltalstraRe 101, Areal ehemaliges Eleonorenhaus
enthalt unter anderem die Grundrisse des Eleonorenhauses sowie die Ansichten des
Eleonorenhauses. Die Entfernung der Anbauten auf der Nord-Westseite sowie des
eingeschossigen Anbaus auf der Siid-Westseite des Sockelgeschosses ist in den Planen
dargestellt, nicht hingegen der Abriss der Veranda.

4. Stadtebaulicher Vertrag

Der Prdambel des Durchfiihrungsvertrages zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist
Folgendes zu entnehmen:

.Bei dem Bestandsgebéude ehemaliges Eleonorenhaus handelt es sich zwar nicht um ein
Bau- oder Kulturdenkmal, auf Grund seiner friiheren Nutzung als Waisen- und spéter
Geburtshaus hat das Gebéude jedoch identitatsstiftende Wirkung fiir den Stadtteil. Das
duBere Erscheinungsbild des Eleonorenhauses soll im Zuge der Umstrukturierung als
Wohnhaus deshalb weitgehend erhalten bleiben.In § 2 der Beschreibung des Vorhabens ist
lediglich geregelt, dass in Bezug auf das Eleonorenhaus das Vorhaben die Errichtung von
bis zu 950 m? Wohnfl&che in insgesamt 8 — 10 Wohnungen im Bestandsgebdude umfasst.
Grundlage fiir die Fassadengestaltung sind die dem Durchfiihrungsvertrag beigefiigten
Fassadenansichten.

Il. Bewertung des Abrisses der Veranda

1. Der Vorhabentrager hat zuldssigerweise die Bauvorlagen im Rahmen des sogenannten
Kenntnisgabeverfahrens (§ 51 Landesbauordnung) eingereicht. Das Kenntnisgabeverfahren




kann durchgeflihrt werden bei der Errichtung von Wohngebauden, wenn diese
Wohngebaude innerhalb eines qualifizierten Bebauungsplans liegen. Im Kenntnisgabe-
verfahren prift das Baurechtsamt das Vorhaben nicht darauf hin, ob es &ffentlich-rechtlichen
Vorschriften entspricht. Vielmehr prift das Baurechtsamt lediglich, ob die vorgelegten
Bauvorlagen vollstéandig eingegangen sind. Dies war vorliegend der Fall.

2. Keine Baueinstellung notwendig

Am 18.04.2013 wurde das Baurechtsamt zu den Abrissarbeiten am Eleonorenhaus gerufen.
Mitarbeiter des Baurechtsamts konnten feststellen, dass im stidwestlichen Bereich des
Eleonorenhauses im Garten-, Erd- und Obergeschoss Teile der AuRRenfassade abgebrochen
wurden. Die Uberpriifung der mit den im Kenntnisgabeverfahren eingereichten Unterlagen
hat ergeben, dass der Abbruch im Gartengeschoss den eingereichten Unterlagen entspricht.
Im Erd- und Obergeschoss wurden entgegen der eingereichten Unterlagen, die in diesem
Bereich als Bestand dargestellten Stiitzen entfernt. Bereits im Vorfeld der Baumafihahme hat
das Amt fir Baurecht und Denkmalschutz darauf hingewirkt, dass die AuRenwénde des
Eleonorenhauses durch Stahltrager statisch gesichert wurden. Dies war notwendig, da auf
Grund der geplanten Entkernung im Inneren des Eleonorenhauses sonst die AuRenwénde in
sich zusammengefallen wéren.

3. Fehlerhafte Darstellung des Abrisses der Veranda in den Plénen

Der Vorhabentréger hat den geplanten Abriss der Veranda an der stidwestlichen Seite des
Eleonorenhauses weder im Vorhaben- und ErschlieRungsplan noch in den im Rahmen des
Kenntnisgabeverfahrens vollstandig korrekt dargestellit.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist zu konstatieren, dass der Vorhabentrager
weder gegeniiber dem Gemeinderat und der Verwaltung noch gegentiber der Bevélkerung
deutlich-kommuniziert hat, dass es auf Grund der fehlenden statischen Tragfahigkeit der
Veranda nicht mdglich gewesen ware, den stidwestlichen Bereich der vorgebauten Fassade
des Eleonorenhauses zu halten und dass die vorgesehene Grundrissstruktur der neuen
Wohnungen vorsieht, dass die geplanten neuen Auflienwénde in der siidwestlichen Fassade
tragende Funktion haben.

Entscheidend ist, dass die bisherige Veranda die Aufenfassade und das Dach des
Eleonorenhauses im slidwestlichen Bereich statisch nicht getragen hat. Vielmehr kam dem
stdwestlichen Seitenbau sowie der der Veranda nachgelagerten Innenwand tragende
Funktion zu. Diese Innenwand hétte die neuen Lasten (Decken, Dach) ebenfalls nicht tragen
konnen und war deswegen und aufgrund der neuen Grundrissgestaltung zu entfernen. Ein_
Erhalt der Veranda machte aus statischen Griinden keinen Sinn und konnte daher auch nicht
verlangt werden.

4. Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Handschuhsheim Miihlitalstraie 101 sowie
des stadtebaulichen Vertrages

Stadtverwaltung und Gemeinderat ist es gelungen, in den Verhandlungen mit dem
Vorhabentrager liberhaupt den Erhalt des Eleonorenhauses zu erreichen. Es ist nochmals zu
betonen, dass es sich bei dem Eleonorenhaus nicht um ein Kulturdenkmal handelt. Es hitte
keine Rechtsgrundlage dafiir gegeben, den vollstédndigen Abriss des Eleonorenhauses zu
verhindern.




Dem ehemaligen Eleonorenhaus kommt allerdings ortsbildpragende Wirkung zu. Zentrales
Ziel des stadtebaulichen Vertrages sowie des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
war es gerade, das ortsbildpragende duBere Erscheinungsbild des Eleonorenhauses
zu erhalten. Ein maximaler Erhalt originaler Bausubstanz stand nicht im Vordergrund der
Ziele des Bebauungsplans und des stédtebaulichen Vertrags.

Die innere Entkernung, der Neubau des Daches sowie der Anbau von Balkonen ist im
Bebauungsplanverfahren klar kommuniziert worden. Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan
zeigt in seinen Ansichten, dass nach Ende der BaumaRnahme das duRere Erscheinungsbild
des Eleonorenhauses erhalten bleiben wird. Der Abschluss der BaumafRnahme ist daher
abzuwarten. Die Fassade selbst wird hinsichtlich der Farbe und des Materials durch
Bemusterung mit der Stadtverwaltung abgestimmt.

Die vom Vorhabentrager eingereichten Unterlagen in Bezug auf den Vorhaben- und
ErschlieRungsplan sowie im Kenntnisgabeverfahren sind hinsichtlich des nun
vorgenommenen Abbruchs der siidwestlichen Veranda fehlerhaft. Der in der Begriindung
zum Bebauungsplan avisierte behutsame Eingriff in die Fassade kann aufgrund der
massiven Vorgehensweise des Vorhabentragers nicht bejaht werden. Dies rechtfertigt
vorliegend aber kein baurechtliches Einschreiten, da aus statischen Griinden die Veranda
nicht hatte stehen gelassen werden kénnen. Der Vorhabentréger hat selbst erhebliche
Aufwendungen vorgenommen, um die restlichen Auflenwénde {iber Stahltréger zu sichern,
um einen Einsturz des Eleonorenhauses zu verhindern.

Die Verwaltung (Amt fir Baurecht und Denkmalschutz, Stadtplanungsamt) wird die weiteren
BaumafRnahmen auf dem Areal Muhltalstrale 101 intensiv begleiten, um zu gewahrleisten,
dass das zentrale Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des stidtebaulichen
Vertrags erreicht wird und damit das dufere Erscheinungsbild des Eleonorenhauses gewahrt
bleibt.
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