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Protokoll zur Sitzung des Arbeitskreises Brauereiareal
Termin: 06.02.2019 18:30 Uhr, Rentkammer (Gartensaal)
Anlass: Vorstellung des Zwischenstandes zur Umnutzung des Brauereiareals

Teilnehmer: Stadt Wachtersbach (Herr Weiher, Herr Agostini,)
Rittmannsperger Architekten (Herr Bohme, Frau Yurt, Herr Minchow)
ca. 45 Teilnehmer des Arbeitskreises

Protokollant: Thomas Minchow

Tagesordnungspunkte (TOP):

Einflihrung

Vorstellung der Visionen flir das Areal I

Diskussion mit den Teilnehmern des Arbeitskreises zum Areal |
Ausblick

PN~

TOP 1: Einfuhrung

Nach einleitenden Worten des Blrgermeisters Andreas Weiher wird zunachst der aktuelle
Planungsstand des Buros Rittmannsperger Architekten GmbH durch Michael Béhme
dargelegt. Dieser basiert auf den in vorherigen Arbeitskreisen von Birgern erarbeiteten
Zielen und Anforderungen an die Konversion des Brauereiareals. Hierbei werden den
Birgern die Moglichkeiten der Einflussnahme in den Arbeitskreisen Uber die Lokale
Partnerschaft (LoPa) bis in die Stadtpolitik hinein erlautert.

Fir den Nachweis ausreichender Parkmaoglichkeiten fiir das Rathaus im Schloss prasentiert
Herr Bohme das Parkierungskonzept. Dies sieht einen doppelstdckigen Umbau des
ehemaligen Kuhstalls zum Parkhaus vor.

Die darauf folgend gezeigten Ausziige aus der Dokumentation zur Blirgerbeteiligung vom
10.06.2017 zeigen, dass die Anregungen und Winsche der Birger im GroRen und Ganzen
mit den Anforderungen an die Konversion in Einklang gebracht werden kénnen.

Damit die Teilnehmer des Arbeitskreises eine Vorstellung vom zeitlichen Rahmen der
Immobilienprojektentwicklung bekommen, wird zudem erlautert, dass sich die
Projektentwicklung zur Zeit in der Initiierungsphase, also in der Projektvorbereitung, befindet,
in der eine konkrete Nutzungskonzeption herausgearbeitet wird. Folgen werden im weiteren
Verlauf die Konkretisierungs- und die Umsetzungsphase.

TOP 2: Vorstellung der Visionen fiir das Areal lll

Die folgend erlauterten Visionen fur das Brauereiareal leiten sich aus den Ergebnissen der
Burgerbeteiligung vom 10.06.2017 ab. Es wurde bei der Erstellung der Visionen auf eine
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Einbindung des Brauereiareals in die Altstadt in Bezug auf z.B. Gebaudehéhen, Dachformen
und Ausgestaltung der Gebaude geachtet. Die stadtebauliche Dichte im neu entstehenden
Quartier ist sehr stark durch den einzuhaltenden Stellplatznachweis begrenzt.

Es wird die Frage nach der Zielgruppe und der Wohnform (Eigentum, Miete,
Genossenschaftsmodell) gestellt. Die Quartiersentwicklung soll eine Durchmischung der
Wohnformen anbieten und ein gutes Angebot fir junge Familien darstellen. Insbesonders die
Nahe zum Schlosspark soll sowohl fir junge als auch fur altere Menschen in der Planung
berlcksichtigt werden.

In diesem Zusammenhang weist Herr Blrgermeister Weiher auf die hohe Nachfrage nach
Wohnraum in allen Segmenten in Verbindung mit einer die sehr niedrige Fluktuationsrate
hin. Hinzu kommt, dass Wachtersbach tber keine zusatzlichen Wohnraumflachen verflgt.
Es bestehe zudem die Moglichkeit, dass durch den Austritt des Vereinigten Konigreichs aus
der Europaischen Union zusatzliche Verdrangungseffekte in Frankfurt entstehen, die zu
einer hoheren Nachfrage auch auf dem Wachtersbacher Wohnungsmarkt fihren kénnten.

Zur Vorstellung der Visionen werden Perspektiven und Plane vom Areal Ill gezeigt, die
pragend fur die jeweiligen Visionen sind. Diese berlcksichtigen unterschiedliche
Wohnnutzungen: Doppelhaus, gereihtes Einzelhaus, Reihenhaus und
Geschosswohnungsbau.

Folgend sind die Diskussionen zur Nutzung und Gestalt mit den Anwesenden in vier
Bereiche gegliedert:

Variante 1 »2Anger am Schlosspark®
Variante 2 ,Dorfplatz*

Variante 3 ,Quartiersplatze”
Variante 4 L~Wohnungsmix®“

Grundsatzlich wird den Teilnehmern des Arbeitskreises verdeutlicht, dass dieses neue
Quartier einen eigenen Quartiersplatz zur Identifikation der Bewohner bendtigt. Der
Schlosspark wird sicherlich mit genutzt, er steht jedoch nicht als Identitat stiftender Raum flr
das neue Quartier bereit, da der Schlosspark allen Birgern Wachtersbachs als
Identifikationspunkt zur Verfiigung steht.

Variante 1 JAnger am Schlosspark®:

Laut Vision stellt ein groRzugig ausgestalteter Anger eine Verbindung mit dem Schlosspark
dar. Das Parken wird entlang den Stral3en realisiert. Die Gebaudestellung entlang der
Wittgenborner Stralde greift die der gegenuber stehenden Gebaude auf. Die Freiflachen sind
bis auf die kleine Aufweitung im Anger alle privat. Das Parken soll entlang der
HaupterschlieRung und vor dem ehemaligen Kuhstall angeordnet werden.

Die in dieser Variante 1 dargestellten Wohnungen bieten Platz fir ca. 120 Einwohner (davon
ca. 50 Kinder).
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Eine Burgerin fragt, ob die Mauer in der Seitenstralie entfallen wiirde. Dies wird bestatigt, um
das Parken vor den Hausern, entlang dieser Seitenstral’e zu ermdglichen. Die Mauer in der
Seitenstralte wirde in allen vier Varianten entfallen.

Variante 2 ,Dorfplatz“:

Das zentrale Element dieser Variante ist ein gro3er langgezogener Dorfplatz mit einer
Verbindung zum Schlosspark. Dieser Platzbereich wiirde nur zum Erreichen der Stellplatze
direkt vor dem ehemaligen Kuhstall befahren werden. Den Platz fassen gereihte
Einzelhauser und Reihenhduser gleichermalen ein. Entlang der Wittgenborner Stralle
stehen die Hauser alle giebelstandig. Die Grundstiicke zum Schlosspark hin sind alle so
angeordnet, dass die privaten Garten an den Schlosspark angrenzen und somit ein
Ubergang zu der Bebauung geschaffen wird.

Die in dieser Variante 2 dargestellten Wohnungen bieten Platz fiir ca. 85 Einwohner (davon
ca. 35 Kinder)

Variante 3 ,Quartiersplatze”:

Im Gegensatz zu der vorherigen Variante, sind in dieser Variante 3 kleinere Quartiersplatze
vorgesehen. Diese werden zur Wittgenbonerstralte hin mit traufstdndigen Gebauden
eingefasst. Zum Schlosspark hin stehen dann giebelstandige Doppelhauser, die versetzt
aufgereiht sind. Auch hier schaffen die privaten Garten einen Ubergang von dem
Schlosspark zu der Bebauung. Das Parken wird zum einen durch Stellplatze an den
Gebauden zum anderen durch einen kleinen Parkplatz im Stiden des Quartiers
nachgewiesen.

Die in dieser Variante 3 dargestellten Wohnungen bieten Platz flir ca. 115 Einwohner (davon
ca. 40 Kinder)

Variante 4 ~Wohnungsmix*:

Diese Variante zeichnet sich durch ihren urbanen Charakter aus. Die Besonderheit an dieser
Variante ist, dass die suidwestliche Halfte des Areals auf einer Tiefgarage steht und somit
den Wohnungen in den Mehrfamilienhdusern ausreichend Stellplatze bietet, eine
barrierefreie ErschlieBung der Wohnungen mit Aufzug ware vorstellbar. Somit kann dieser
Bereich vollstandig vom oberirdischen Verkehr und von Stellplatzen freigehalten werden.
Entlang der Wittgenborner StralRe stehen die Gebaude sowohl giebel- als auch traufstandig,
sodass in Verbindung mit den dahinter liegenden Gebduden das stadtebauliche Motiv einer
Hofreite aufgegriffen wird. Durch die Verlegung der Stellplatze in die Tiefgarage ist der
Freiraum oberirdisch frei fur eine dichtere Bebauung und halboéffentlichen Grunflachen.

Es wird die Frage gestellt, ob durch die Tiefgarage die Hauser hdher liegen werden. Dies
wird bejaht. Unter Ausnutzung der Topographie wirde der Sockelbereich (aufgehende
Tiefgarage max. 0,80m Uber dem StralRenniveau, ndrdlich des fuRldufigen Quartierszugangs
liegt die Tiefgarage unterhalb des Gehwegniveaus. Die Neuplanung orientiert sich somit
stark an der Bestandsbebauung entlang der Wittgenborner Stral3e.

Die in dieser Variante 4 dargestellten Wohnungen bieten Platz fir ca. 140 Einwohner (davon
ca. 45 Kinder)
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TOP 3: Diskussion mit den Teilnehmern des Arbeitskreises zum Areal Il

In der Diskussion um die Visionen fir das Areal der ehemaligen Lagerflache wird die
Errichtung von Parkplatzen im ehemaligen Kuhstall mehrheitlich unterstitzt.

Eine Teilnehmerin des Arbeitskreises hinterfragt die Einbindung der ehemaligen Brauerei in
die Altstadt. Ihrer Meinung nach wurde sich durch eine hdhere Verdichtung eine hdhere
Anzahl an Bewohnern unterbringen lassen. Diesem Vorschlag wird entgegengehalten, dass
es bei der Einbindung in die Altstadt nicht um das Kopieren von Altstadt gehe. Zudem bringt
eine hohere Verdichtung, wie etwa in der Altstadt, auch Nachteile mit sich, vor allem in
Bezug auf Freiflachen und Stellplatze.

Ein Teilnehmer sieht nicht den Bedarf fiir Reihenhduser und Geschosswohnungsbau mit
weiten Wegen zu den jeweiligen Stellplatzen. Er bevorzuge eine Vermarktung der am
Schlosspark gelegenen Gebaude fiir ,reiche” Leute und nicht fiir Sozialwohnungen. Dieser
Meinung stehen die Ergebnisse aus der Blrgerbeteiligung vom 10.06.2017 entgegen, in der
sich darauf verstandigt wurde, dass dieses Gebiet einen gewissen Wohnungsmix bereithalt.

Eine Burgerin fragt nach den stadtebaulichen Dichten der Varianten und ob alle gleich dicht
beplant seien. Die Dichte der Variante 4 Wohnungsmix weist den hdchsten Wert auf.

Abschlielend wird nach dem Angebot und einer eventuellen Einbindung einer
Versorgungseinheit (Kiosk, Trinkhalle, Post) in den Varianten gefragt. Der Bedarf wurde nicht
im Bereich des Areals Ill gesehen und somit nicht mitgeplant. Ein Angebot sollte im Bereich
des kunftigen Schlossparks bzw. in der Altstadt hergestellt werden.

Den Teilnehmern des Arbeitskreises wurde nach der Vorstellung die Mdglichkeit gegeben,
sich alle vier Varianten noch genauer anzuschauen. Daflir standen Einsatzmodelle, die in
das Stadtmodell eingesetzt werden konnten sowie gezeichneten Plane und Ansichten zur
Verflgung. Hierzu wurden die Teilnehmer aufgefordert inren Favoriten mithilfe von
Klebepunkten zu markieren. Am Ende des Abends lautete das Ergebnis:

Variante 1 »2Anger am Schlosspark* 7
Variante 2 ,2Dorfplatz* 13
Variante 3 ~Quartiersplatze* 16

Variante 4 »~Wohnungsmix* 4
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Einzelne Teilnehmer gaben auch noch schriftiche Anmerkungen zu den Varianten:
Variante 1 LAnger am Schlosspark*:

~,Meines Erachtens zum jetzigen Zeitpunkt durchschnittliche Bebauung. Vorhandene Fldchen
momentan als Parkfldche nutzen, dann erst Nutzungskonzept fiir Schlossumfeld, dann
definitive Entscheidung (ber Parkflachen.”

Variante 2 ,Dorfplatz*:
~Sehr durchmischt / Mit Wohnungsbaugesellschaft*
~Zwei grole Mammutbdume zur Untermihle sollen erhalten bleiben!”

,im inneren Bereich Doppelhaushélften wie in Variante 3“

Variante 3 ~Quartiersplatze*:
,Kombination mit Variante 2 giebelstdndige Gebdude entlang der Stral3e”

Diesen Vorschlag bekraftigen zwei weitere Kommentare mit: ,gute Variante!” und ,Favorit!”.

TOP 4: Ausblick

Zur Konkretisierung der Visionen werden die Kritik und Anregungen der Blurger dokumentiert
gdfls. werden die Anregungen in den weitere Planungsprozess beriicksichtigt.

Abschlielend bedankt sich Herr Blirgermeister Andreas Weiher bei den Anwesenden fir ihr
Kommen und ihre konstruktive Zusammenarbeit. Er betont noch einmal die Méglichkeiten,
die die Blrger wahrnehmen sollten, um die Entwicklung des Brauereiareals mitgestalten zu
kdnnen.

Darmstadt, den 26.02.2019



