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1. Bauvorhaben:

Neubau von Service-Wohnungen fir Senioren in der Maria-und-Georg-Dietrich-
StraBBe

2. Bauherr:

Senioren Wohnen Offenburg GmbH & Co KG, Berlin

3. Beschreibung

Geplant ist der Neubau von Service-Wohnungen flir Senioren mit Gewerbe- und BU-
roflachen sowie Pflegedienst im Erdgeschoss, einer Tagespflege und einer Demenz-
Senioren-Wohngemeinschaft im 1. Obergeschoss und einer Tiefgarage.

Der Standort des zukinftigen Neubaus von Seniorenwohnungen mit Gewerbeeinhei-
ten befindet sich im nérdlichen Teil der Kernstadt Offenburgs und liegt westlich des
Hauptbahnhofes an der Maria-und-Georg-Dietrich-StraBe. Der Neubau grenzt nérd-
lich an das beantragte Wohn- und Geschéftsgebaude (siehe Bauteil A) an, welches
bereits in der Gestaltungsbeiratssitzung am 12.10.2016 beraten wurde, und stellt
somit eine Erweiterung dieses Gebaudekomplexes dar. Das Grundstick ist von Nor-
den sowie von Osten Uber die Maria-und-Georg-Dietrich-StraBe erschlossen. Dar-
Uber hinaus ist das Grundstiick gemaf dem rechtskraftigem Bebauungsplan Nr. 133
,2Guterbahnhof — Sid“ bebaubar.

Der Neubau stellt den noch fehlenden und ergédnzenden Teil einer an der Westseite
der ErschlieBungsstraBBe gelegenen geschlossenen Bebauung dar und ist in drei
Bauteile B, C und D unterteilt. An der Siidseite des Gebaudeteils B sowie zwischen
den Bauteilen C und D befinden sich ebenerdige Durchfahrtsbereiche zur Erschlie-
Bung der Tiefgaragen sowie der rickwartig gelegenen, geplanten Reihenhausbe-
bauung. Diese Bereiche missen u.a. fir Rettungsfahrzeuge passierbar sein.

Die beiden ErschlieBungstirme sind ebenso wie alle Haupteingange des Neubaus in
Richtung Osten zur Maria-und-Georg-Dietrich-StraBe hin orientiert. Die verkehrliche
ErschlieBung der Tiefgarage erfolgt im mittleren Geb&udebereich (Bauteil C) Uber die
Maria-und-Georg-Dietrich-StraBBe, im riickwartigen Bereich, westlich des geplanten
Gebaudes.



Die Stellplatze sind im Wesentlichen in einer Tiefgarage untergebracht, aber auch
oberirdisch auf dem Grundstick (westlich des Bauteils B und D) angeordnet. Insge-
samt sind 41 Tiefgaragenstellplatze sowie 21 oberirdische Stellplatze geplant, die auf
der Westseite des Grundstlicks angeordnet sind.

Planentwurf — Stand 15.11.2017:

Das Gebaude verflgt insgesamt Uber vier Geschosse und ein entlang der Maria-und-
Georg-Dietrich-StraBe zurlickgesetztes Dachgeschoss. Im Erdgeschoss sind Rdume
fr gewerbliche Nutzungen (Blrordume flr den Pflegedienst und die Service-
Wohnungen sowie fiir weitere Gewerbenutzungen) untergebracht. Im 1. Oberge-
schoss sind Raume fiir die Tagespflege sowie eine Demenz-Senioren-
Wohngemeinschaft geplant. Flir das 2. und 3. Obergeschoss als auch flr das Attika-
geschoss ist eine Wohnnutzung fir Senioren vorgesehen.

Das Gebaude ist mit einem Flachdach ausgebildet. Entlang der Maria-und-Georg-
Dietrich-Stra3e sind im nord- sowie stddstlichen Bereich des zurlickgesetzten Dach-
geschosses zwei Dachterrassen vorgesehen.

Insgesamt liegen zwei alternative Gestaltungsvorschlage fir die stadtbildpragende
Ostfassade vor. Die einzelnen Varianten treffen unterschiedliche Aussagen zur Aus-
gestaltung der Ostfassade im Bereich des 2. und 3. Obergeschosses. Das Nut-
zungskonzept und die Gestaltung der anderen Geschosse (Unter- sowie Erdge-
schoss, 1. Obergeschoss und Attikageschoss) bleiben bei beiden Varianten unver-
andert.

Gestaltungsvorschlag 1 (alternative Fassadengestaltung Bauteil C mit Teilloggien):

Das 2. und 3. Obergeschoss des geplanten Gebaudes verfligen jeweils (ber insge-
samt 7 Balkone und 4 Teilloggien. Sechs Balkone mit einem Maf von ca. 4 m Breite
und einer Tiefe von ca. 1,50 m sind im Bereich des Bauteils B vorgesehen und ins-
gesamt acht Balkone mit eben genanntem Maf3 im Bereich des Bauteils D.

Der Bauteil C wird mit insgesamt acht Teilloggien ausgestaltet, die eine Breite von
ca. 4 m und eine geringere Auskragung von ca. 0,75 m als die Balkone besitzen.

Somit sind insgesamt 14 Balkone (4 m breit | 1,50 m tief) und 8 Teilloggien (4 m breit
| 0,75 m tief) auf der Ostseite des Gebaudes geplant.

Gestaltungsvorschlag 2 (alternative Fassadengestaltung Bauteil C mit bodentiefen

Fenstern):

Auch hier verfligt das Gebaude insgesamt tiber sechs Balkone mit einem Maf3 von
ca. 4 m Breite und einer Tiefe von ca. 1,50 m im Bereich des Bauteils B und acht
Balkone im Bereich des Bauteils D.

Der Bauteil C wird mit insgesamt mit bodentiefen Fenstern ausgestaltet, so dass kein
Hervor- bzw. Zuriicktreten von der Baulinie bzw. Fassade erzeugt wird.

Somit sind insgesamt 14 Balkone (4 m breit | 1,50 m tief) auf der Ostseite des Ge-
b&udes geplant.

4. Stadtebauliche Beurteilung

Das Vorhaben befindet sich direkt an der Maria-und-Georg-Dietrich-Strae am nord-
westlichen Stadteingang von Offenburg, auf dem ehemaligen Grundstiick des Guter-
bahnhofes und ist deshalb stadtebaulich von besonderer Bedeutung.
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In diesem Bereich ist eine stadtebauliche Entwicklung durch ein Mehrgeschossge-
baude im planungsrechtlich zulassigen Maf zu beflrworten.

Durch die vorgesehene geschlossene Bebauung werden die Blockinnenbereiche
vom Larm abgeschirmt und die Lebensqualitat in diesen Bereichen verbessert.

5. Planungsrechtliche Beurteilung

Der Neubau von Service-Wohnungen flir Senioren mit Gewerbeanteil befindet sich
im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 133 ,Glterbahnhof — Siid“ in einem
festgesetzten Mischgebiet entlang der Maria-und-Georg-Dietrich-Straf3e.

Als Bauweise ist die geschlossene Bauweise festgesetzt. Diese ist in den vorliegen-
den Planen auch eingehalten.

Die Gebaude- sowie maximale Traufhéhe sind bei der Bebauung eingehalten und in
den vorliegenden Planen auch so dargestellt.

Die in den vorliegenden Planen dargestellte Bebauung hélt die Baugrenzen nicht
vollstédndig ein. Die nérdlich festgesetzte Baugrenze wird durch die geplante, unterir-
disch verlaufende Tiefgarage um ca. 1 m Uiber die gesamte Gebaudetiefe und um ca.
1,70 m im Bereich des Luftschachtes Uberschritten. Die geplante Tiefgarage ist nur
innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen (Baufenster) sowie innerhalb der
planzeichnerisch festgesetzten Flachen fir Tiefgaragen zulassig. Da die dartber lie-
genden Geschosse (Erdgeschoss, 1. bis 3. Obergeschoss und Attikageschoss) die
nérdlich festgesetzte Baugrenze vollstandig einhalten und lediglich eine Baugren-
zenUberschreitung mit dem eben bezeichnetem Maf3 unter der Gelandeoberflache
erfolgt, ist diese Uberschreitung stadtebaulich vertretbar. Eine Befreiung hierfiir kann
in Aussicht gestellt werden.

Weiter wird die nérdlich des Bauteils D festgesetzte Baugrenze durch einen geplan-
ten Stellplatz Gberschritten. Die geplanten Stellplatze sind nur innerhalb der Gber-
baubaren Grundsticksflachen (Baufenster) sowie innerhalb der planzeichnerisch
festgesetzten Flachen fir Stellplatze zulassig. Somit ist eine Umplanung hierflr er-
forderlich.

Im Sidwesten des Bauteils C wird die Baugrenze durch einen Teil der geplanten
Tiefgaragenrampe Uberschritten. Sofern, wie bereits in den Planunterlagen darge-
stellt, eine unterirdische Rampenfihrung mit dartber liegender Bepflanzung im Be-
reich der festgesetzten F1-Flache erfolgt, ist eine Uberschreitung der Baugrenze in
diesem Bereich stadtebaulich vertretbar. Hierflr kann eine Befreiung in Aussicht ge-
stellt werden.

Weiter wird die Baugrenze im Stidwesten der Bauteile B und D durch Stellplatze und
im Nordwesten von Bauteil C durch einen weiteren Teil der geplanten Tiefgaragen-
rampe Uberschritten. Die soeben genannten Stellplatze und der bezeichnete Teil der
Tiefgaragenrampe befinden sich innerhalb der fir Stellplatze und Tiefgaragen plan-
zeichnerisch festgesetzten Bereiche und sind somit planungsrechtlich zuléssig.

Zudem erfolgt eine geringfiigige Uberschreitung der festgesetzten westlichen Bau-
grenze durch die geplanten Balkone im 2./3. Obergeschoss und im Attikageschoss.
Insgesamt wird von der westlichen Baugrenze durch 15 Balkone (jeweils 5 Balkone
im 2./3. Obergeschoss und im Attikageschoss) mit folgendem Uberschreitungsmaf
jeweils 0,65 m Tiefe auf einer Lange von 4 m abgewichen.



Dariiber hinaus setzt der Bebauungsplan entlang der Maria-und-Georg-Dietrich-
StraBe eine Baulinie fest. Allerdings wird der Verlauf der Baulinie nicht vollstandig
eingehalten.

Die 0stlich festgesetzte Baulinie wird durch untergeordnete Bauteile (hier: Luft-
schachte) der geplanten Tiefgarage in geringfligigem Maf3 Gberschritten.

Weiter rickt die komplette Gebaudefassade im Durchfahrtsbereich nérdlich des Bau-
teils C um ca. 2,50 m von der festgesetzten Baulinie ab. Der Gestaltungsbeirat wird
um Stellungnahme gebeten, ob der Fassadenriicksprung am Durchfahrtsbereich
stadtebaulich vertretbar ist und daher eine Befreiung maéglich ist.

Gemal dem Bebauungsplan missen Geschosse oberhalb der maximalen Traufhéhe
als Attikageschosse hergestellt werden und von der Baulinie sowie den Baugrenzen
entlang der ErschlieBungsstraBe — Maria-und-Georg-Dietrich-Stra3e — um mindes-
tens 3,00 m zurlckspringen. Der zwingend einzuhaltende Ricksprung des Attikage-
schosses ist mit Ausnahme der Bereiche der beiden Treppenhaustirme sowie im
nérdlich des Bauteils C geplanten Durchfahrtsbereich (Ricksprung lediglich um ca.
2,50 m) und an der Nordostfassade in der geplanten Bebauung bericksichtigt. Das
Zurtcksetzen der Treppenhauser ist wegen der Tiefgarage nicht mdglich. Auch eine
Verlagerung der Treppenhduser auf die larmabgewandte Westseite des Gebaudes
ist aus stadtplanerischer Sicht nicht zu empfehlen. Auf Grund dessen und da es sich
bei den Treppenhaustirmen um geringflgig in Erscheinung tretende Gebaudeteile
handelt, kann dieser Abweichung aus stadtebaulicher Sicht zugestimmt werden. Der
Gestaltungsbeirat wird hinsichtlich des unzureichenden Rucksprungs im Durch-
fahrtsbereich von 2,50 m und bezlglich des fehlenden Ricksprungs an der Nordost-
fassade um Stellungnahme gebeten.

Zudem wird die festgesetzte Baulinie durch die geplanten Balkone bzw. Teilloggien
im 2. und 3. Obergeschoss gemaf den vorliegenden zwei Gestaltungsvarianten far
die Ostfassade nicht eingehalten (siehe Abschnitt 3). Auch beziglich der beiden Ge-
staltungsvarianten und beziglich der Frage des geringfligigen Uberschreitungsma-
Bes durch die Vielzahl der geplanten Balkone bzw. Teilloggien wird der Gestaltungs-
beirat um Stellungnahme gebeten.

In dem Mischgebiet sind nur Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis 10° zuldssig.
Flr den geplanten Neubau ist ein Flachdach vorgesehen.

Geman den Vorschriften des Bebauungsplans ist der mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zu Gunsten der Allgemeinheit und des Versorgungstragers (R1) gekennzeich-
nete Bereich, westlich des geplanten Gebaudes ab einer Mindesthdéhe von 4,75 m
Uberbaubar. Dies wurde bei der geplanten Bebauung bertcksichtigt.

Die grunplanerischen Festsetzungen sind den Planunterlagen nicht zu entnehmen.
Diese sind allerdings in einem qualifizierten Freiflachengestaltungsplan darzustellen
und umzusetzen. Eine detaillierte Prifung der einzuhaltenden Festsetzungen erfolgt
im Baugenehmigungsverfahren.

Werbeanlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen, unterhalb
der Traufe (Mindestabstand 1,00 m) und nicht auf den privaten Grinflachen zuldssig.

Gemal den Bebauungsplanvorschriften ist ein Larmschutz zu erbringen.

Das Vorhaben entspricht grundsatzlich mit Ausnahme der oben dargestellten, stad-
tebaulich vertretbaren Abweichungen von der Baulinie sowie von der Baugrenze und
der Abweichung von dem erforderlichen Ricksprung des Attikageschosses fir Teile



des Baukdrpers den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 133
,Guterbahnhof — Sid".

6. Bauordnungsrechtliche Beurteilung

Eine bauordnungsrechtliche Prifung wird im Bauantragsverfahren auf Grundlage
vollstéandig vorliegender und pruffahiger Unterlagen erfolgen.

Anlagen: Ubersichtsplan (2 Plane)
Darstellung des Entwurfs (6 Plane)



