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SITZUNGSVORLAGE

offentlich
Wiedervorlage fur den Gestaltungsbeirat Nr. 3

am 03.12.2014

1. Bauvorhaben:

Neubau Wohngebéaude
Gustav-Ree-Anlage 4

2. Bauherr:

Hackmann Partner GmbH, Offenburg

3. Empfehlungen des Gestaltungsbeirats aus der Erstvorlage

Die vollstandigen Empfehlungen des Gestaltungsbeirats aus den vorangegangenen
Beratungen des Bauvorhabens am 25.06.2014 und 24.09.2014 sind den Protokollen
der Sitzungen zu entnehmen.

Wesentliche Punkte zur Uberarbeitung bzw. Uberpriifung aus der letzten Sitzung
sind (stichpunktartig):

A. Absenkung des Gebaudes um ein Geschoss um eine bessere Einfigung in
das Ortsbild zu ermdglichen

B. Gebauderlicksprung an der Turmgasse nach Westen verschieben

C. Uberprifung der Lage des Gebauderiicksprungs auf der Nordseite mit dem
Ziel einer weniger symmetrischen Baukorpergliederung

D. Reduzierung des Verglasungsanteils der Nordfassade und der Anzahl von ge-
schossibergreifenden Fensterb&ndern

E. Uberarbeitung der Dachausbildung sowie der Dachaufbauten, dabei starkere
Bezugnahme auf den historischen Bestand in der Umgebung

F. Freihalten der Stadtmauerkrone an der Innenseite



4. Umsetzung der Empfehlungen

Zu A: Die Empfehlung wurde nicht aufgenommen. Trauf- und Firsthéhe sind unver-
andert.

Zu B: Die Empfehlung wurde aufgenommen. Der Gebauderiicksprung an der Sud-
fassade wurde weiter nach Westen verschoben.

Zu C: Die Lage des Fassadenversprungs wurde im 1. + 2. Obergeschoss, die in
Richtung Gustav-Rée-Anlage als Erdgeschoss und 1. Obergeschoss erscheinen,
nach Osten verschoben. Die Nordfassade ist damit weniger symmetrisch. Dartber
hinaus wurde der Vorsprung vergrof3ert, entfallt aber im dartiber liegenden Ge-
schoss. Der Mindestabstand von 3,0 m zwischen Baukoérper und Stadtmauer wird
dabei teilweise unterschritten.

Zu D: Die Empfehlung wurde aufgenommen. Der Verglasungsanteil der Nordfassade
und die Anzahl der geschossubergreifenden Fensterb&nder wurden deutlich redu-
ziert.

Zu E: Die Dachaufbauten bzw. Gauben wurden in der Gesamt- und Einzelbreite we-
sentlich verringert und neu gegliedert. HOhe und Gestaltung der Gauben, sowie des
Aufzugsbauwerks und, als neuem Element, der Dachloggia nehmen jedoch weiterhin
kaum Bezug zum historischen Bestand der Umgebung auf. Aussagen zur Traufen-
und Ortgangausbildung fehlen.

Zu F: Die Empfehlung wurde nicht aufgenommen. Die Stadtmauerkrone wird weiter-
hin an der Innenseite nicht freigehalten.

5. Beschreibung des Uberarbeiteten Entwurfs

Das Grund- bzw. Nutzungskonzept des Geb&audes wurde nicht verandert. Die Uber-
arbeitung betrifft im Wesentlichen das &uf3ere Erscheinungsbild.

6. Stadtebauliche Beurteilung des Uberarbeiteten Entwurfs

Eine Absenkung des Baukoérpers um ein Geschoss ist stadtebaulich weiter wiin-
schenswert.

Die Uberarbeitung des Baukorpervolumens ist aus stadtebaulicher Sicht ansonsten
positiv. Insbesondere die Betonung der Nordostecke des Gebaudes durch das Her-
ausschieben der Fassade im Erd- und 1. Obergeschoss stellt eine Verbesserung
hinsichtlich der stadtebaulichen Einbindung dar. Grundrisse und Ostansicht sind hier
allerdings noch nicht kongruent. Stadtebaulich unbefriedigend bleibt die Ausbildung
der Dachaufbauten in Richtung Turmgasse mit Uberdimensional erscheinenden
Gauben.

7. Planungsrechtliche Beurteilung des Gberarbeiteten Entwurfs

Eine neue planungsrechtliche Beurteilung erfolgt nicht. Die vorgenommene Uberar-
beitung ist diesbezlglich nicht von Belang.



Zum Mal der baulichen Nutzung und zur Bauweise gilt das Einfligungsgebot des
834 Baugesetzbuch (BauGB). Die geplanten Wand- und Firsthéhen liegen innerhalb
des vorgegebenen Rahmens.

8. Bauordnungsrechtliche Beurteilung des Uberarbeiteten Entwurfs

Das Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich der ,Erhaltungs- und Gestaltungssatzung
der Stadt Offenburg zum Schutz des Stadtbildes und zur Erhaltung baulicher Anla-
gen im Altstadtbereich®.

Nach § 4 (3) gilt: ,Bei Neubauten, oder bei der Umgestaltung von Altbauten
sind die Baukdrper zur StralRe hin in Anlehnung an die aus der historischen
Grundstucksstruktur tbernommenen bzw. den der Umgebung entsprechen-
den Fassadenbreiten zu gliedern. Mehrere Einzelbaukorper dirfen gestalte-
risch weder in der Fassade noch im Dach zusammengezogen werden. Unter-
schiedliche Traufhéhen sollen beibehalten werden®.

Die nordliche Hauptansichtsseite des Gebaudes wird in der vorgelegten Fas-
sadenvariante, insbesondere mit der Betonung der Nordostecke durch das
Herausschieben der Fassadenebene deutlich gegliedert. Diese Gliederung er-
scheint starker als die durch den zwischenzeitlich vorgesehenen, sehr gerin-
gen und nur einseitig geplanten Dachversprung. Unter Beriicksichtigung der
besonderen Gebaudesituation wird damit eine durchgehende Dachflache fir
gestalterisch vertretbar gehalten.

Nach 8§ 6 (1) gilt: , Dacher sind als Steildacher (in der Regel 45°-55° Dachnei-
gung) auszubilden. Dachform, Dachneigung, Ausbildung von Ortgang und
Traufe sowie die Gestaltung von Dachaufbauten sind in der Form dem histori-
schen Bestand der Umgebung entsprechend anzupassen®.

Die Gestaltung der Dachaufbauten zur Turmgasse nimmt weiterhin kaum
Elemente des historischen Bestands der Umgebung auf. Gleiches gilt auch fur
die Traufausbildung im westlichen Gebaudeabschnitt an der Turmgasse.

Nach 8 6 (3) gilt: ,Bei Neubauten sind Dachaufbauten als Einzelgauben (ste-
hende Gauben) oder als Schleppgauben auszubilden. Sie sind in der Dachfla-
che so zu verteilen, dass eine harmonische Wirkung entsteht und die Klarheit
der Dachform nicht beeintrachtigt wird. Die Gesamtlange aller Gauben und
Dachaufbauten darf an Strafl3enseiten héchsten ¥z der dazugehoérigen Gebau-
delange betragen. Die Lange einzelner Gauben darf 3,0 m, die Hohe zur Trau-
fe 1,20 m nicht Uberschreiten.”

Die Gesamt- und Einzellange der Dachaufbauten an der Turmgasse entspricht
der obigen Anforderung. Die Hohe der als Gauben in Erscheinung tretenden
Loggia-Uberdachungen im Dachgeschoss weicht aber weiterhin erheblich von
der Festsetzung ab. Hier ist eine andere Losung zu entwickeln. Unter der Be-
ricksichtigung, dass durch die Enge der Turmgasse nur eine eingeschrankte
Sicht auf Dachaufbauten an dieser Stral3enseite vorhanden sein wird, er-
scheint eine moderate Uberschreitungen der Festsetzungen gestalterisch ak-
zeptabel.

Nach 8 6 (4) gilt: ,Dacheinschnitte (Negativgauben) und liegende Dachfla-
chenfenster sind auf die vom 6ffentlichen Raum nicht einsehbaren Dachfla-
chen zu beschranken. Ausnahmsweise kénnen bei Wohngebauden Dachein-
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schnitte mit zumindest teilweiser Uberdachung bis zu einer Breite von max.
1/3 der Dachflache, jedoch nicht mehr als 3,0 m, auch an den Strafl3enseiten
zugelassen werden”

Inder sidlichen Dachflache ist nun eine Dachloggia vorgesehen. Der dazu
notwendige Dacheinschnitt entspricht grundsatzlich der Satzung, ist jedoch in
der Lange auf 3,0 m zu reduzieren.

e Nach §7 (1) gilt: ,Fenster sind nur in aufrecht stehenden rechteckigen Forma-
ten auszubilden.”

Die geplanten Giebelfenster entsprechen nicht der Festsetzung. Sie sind des-
halb entsprechend anzupassen.

Die in der vorangegangen Sitzungsvorlage Nr. 14-11-1WV gemachten bauordnungs-
rechtlichen Aussagen zu PKW-Stellplatzen und notwendigen Abstandsflachen gelten
weiterhin.

Eine abschlieRende bauordnungsrechtliche Prifung kann erst im Bauantragsverfah-
ren auf Grundlage vollstandig vorliegender und priffahiger Unterlagen erfolgen.

9. Denkmalrechtliche Beurteilung des Uberarbeiteten Entwurfs

Mit der Uberarbeiteten Planung wird der geforderte Abstand zur Stadtmauer in einen
kleineren Teilabschnitt geringfiigig unterschritten. Eine denkmalrechtliche Zustim-
mung kann in Aussicht gestellt werden.

Anlagen:  Ubersichtsplan (1 Seite DIN A4)
Darstellung des Entwurfs (2 Seiten DIN A4)



