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1. Bauvorhaben:

Neubau Wohnbebauung Kronenquartier BA 3
Turnhallestral3e

2. Bauherr:

Wustenrot Haus- und Stadtebau GmbH

3. Beschreibung

Das Betriebsgeldnde der Kronenbrauerei wurde verlagert. Das alte Betriebsgelande
zwischen Zeller Stral3e, MoltkestraRe und TurnhallestralRe stand daher fur eine Neu-
ordnung zur Verfiigung. Um die Voraussetzungen fur eine Neuordnung zu schaffen,
hat der Investor in Abstimmung mit der Stadt einen stadtebaulichen Realisierungs-
wettbewerb ausgelobt. Dieser fand im Winter und beginnendem Frihjahr 2015/16
statt. Im Anschluss wurde der stadtebauliche Entwurf des 1. Preistragers Wittfoht
Architekten zusammen mit Prof. Jorg Stotzer aufbauend auf dem Wettbewerbser-
gebnis weiter Uberarbeitet. Er bildete die Grundlage fur den Bebauungsplan ,Kro-
nenquartier®. Zusatzlich zu dem Bebauungsplan wurde vom Buro Prof. Jorg Stbtzer
Landschaftsarchitektur ein Freiraumkonzept entwickelt, das dem Bebauungsplan
beigefligt ist.

Die Wustenrot Haus- und Stadtebau GmbH hat das Gelande mit Ausnahme des
Gasthauses ,Brandeck® mit Biergarten gekauft und wird es entwickeln.

Der Schwerpunkt bei der Entwicklung des gesamten Gebietes liegt auf der Wohnnut-
zung. Eine Erganzung durch nicht stérende gewerbliche bzw. sonstige Nicht-
Wohnnutzungen wurde insbesondere entlang der Moltkestral3e gesehen. Grund da-
fur sind unter anderem immissionsschutzrechtliche Belange, hervorgerufen durch die
Verkehrsbelastung. Dies ist stadtebaulich wie auch im Sinne einer kleinteiligen Nut-
zungsmischung sinnvoll, soweit es sich um nicht stérendes Gewerbe oder sonstige
Nicht-Wohnnutzungen handelt.



Weitere stadtebauliche Ziele waren die Erhaltung des Brandeck-Biergartens und die
Erhaltung des pragenden Baumbestandes im Quartier. Weiter war auch eine offent-
lich zugangliche Vernetzung fur den Ful3ganger- und Fahrradverkehr im Gebiet und
mit den benachbarten Stadtbereichen vorzusehen sowie Vorgaben zu den Wohnfor-
men, den Wohntypologien, den Fassaden und zur Parzellierung zu bericksichtigen.

Der Beeintrachtigung durch Verkehrslarm in der Moltkestral3e sollte im stadtebauli-
chen Entwurf durch die Stellung der baulichen Anlagen entsprechend begegnet wer-
den.

Der Standort des 3. Bauabschnitts liegt im std-westlichen Bereich des ,Kronenquar-
tiers* an der TurnhallestraRe. Das Grundstiick wird Uber die Turnhallestral3e er-
schlossen. Die Zufahrt der Tiefgarage liegt in der Zeller Stral3e an der nérdlichen
Grundstuicksgrenze. In dieser werden alle baurechtlich erforderlichen Stellplatze un-
tergebracht sowie zusétzliche Besucherstellplatze. Das Gebéaude verflgt Uber 4 Ge-
schosse. Die Gebaudehdhe an der Fassade betragt 13,20 m. Das oberste Dach wird
begrint. Die 1-, 2-, 3-, 4- und 5- Zimmer-Wohnungen sind zum Birkenhof und/oder
zur Turnhallestrale orientiert. Alle 3 Treppenhauser sind durch die Gebaudetiefe im
Erdgeschoss durchgesteckt. Durch diese sind die Wohnungen Uber den rickwartigen
Eingang barrierefrei erreichbar. Vom Treppenhaus sind auch die riickwartigen Berei-
che wie Nebenanlagen, Spielplatz und Birkenhof erreichbar.

Die von der Turnhallestral3e aus erschlossenen Gebaudeteile sind ebenerdig zu-
ganglich. Das Erdgeschoss und die nach Stiden orientierten Freibereiche sind auf
einem Sockel platziert. Die Freibereiche sind durch Efeuhecken und eine Absturzsi-
cherung zur Straf3e hin abgegrenzt. Zwischen den Freibereichen befinden sich Sicht-
schutzwande.

Im rickwartigen (nach Norden orientierten) Bereich befinden sich Privatgarten, die
den Erdgeschosswohnungen zugeordnet werden. Diese sind untereinander durch
begriinte Wande und Sichtschutzwénde abgegrenzt. Zu den gemeinschaftlichen
Grinbereichen sind sie durch Hainbuchenhecken abgegrenzt. Der Birkenhof hat
mehrere Funktionen. Er dient der Regenwasserversickerung und als Spielplatz.

Die Dacher der Nebengebaude im riickwartigen Bereich werden extensiv begrtnt.

4. Stadtebauliche Beurteilung

Generell wird von stadtischer Seite die Realisierung des Uberarbeiteten stadtebauli-
chen Konzeptes, das aus dem Wettbewerbsergebnis hervorgegangen ist, an dieser
Stelle gewlinscht und grundsatzlich positiv bewertet. Das stadtebauliche Konzept
bildete die Grundlage fur den Bebauungsplan.

Der BA 3 ahnelt sehr stark dem BA 1. Vorgesehen war, gerade in den verschiedenen
Bauabschnitten auch die Handschrift unterschiedlicher Architekten bzw. unterschied-
licher Architekturen zu sehen, um einen guten Anschluss an die Kleinteiligkeit der
Oststadt-Bebauung zu finden. Ein Wiederholen bzw. Fortsetzen der horizontalen
Fassadenstruktur des BA 1 an der Turnhallestral3e Gber die Gesamtlange stellt aus
stadtebaulicher Sicht nicht die richtige Losung dar. Hier sollten sich die Geb&udefas-
saden deutlich unterscheiden, damit das Ziel einer staddtebaulichen angemessenen
Integration in die Bebauung der Oststadt erreicht wird. Fur die Gestaltungsbeiratssit-
zung wurde daher die Ausarbeitung weiterer Varianten zugesagt.
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Der geplante Gebaudekomplex des dritten Bauabschnitts befindet sich im allgemei-
nen Wohngebiet. Die GroRe/ Umrisse des Wohngebaudes entsprechen den Festset-
zungen des Bebauungsplanes.

Das Wohngebaude wird Uber die Hauszugange und die Tiefgaragenzufahrt erschlos-
sen. Die Nebengebaude befinden sich in den im Bebauungsplan dafir festgesetzten
Bereichen. Darin werden Fahrradstellplatze und Miilltonnen untergebracht. Die Fest-
setzungen zur Bepflanzung und zur Dachbegrinung werden ebenfalls eingehalten.

5. Planungsrechtliche Beurteilung

Das Vorhaben entspricht grundsatzlich dem Bebauungsplan ,Kronenquartier®.

6. Bauordnungsrechtliche Beurteilung

Die bauordnungsrechtliche Beurteilung erfolgt im Rahmen des Bauantragsverfah-
rens.

Anlagen: Ubersichtsplan (1 Seite DIN A4, unmaRstablich)
Darstellung des Entwurfs (7 Seiten DIN A4, unmalf3stablich)

Darstellung des Freiflachenkonzeptes (4 Seiten DIN A4, unmal3stab-
lich)
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Kronenquartier Offenburg
Details

Durchgénge

Birkenhain

Feuerwehr

Der Birkenhof

Zentrum der Anlage bildet der grofbe griine Innenhof.
Die Feuerwehrumfahrt bestimmt die Grolbe des Hofes.

In einer umlaufenden Mulde steht der Birkenhain, der
das sich ansammelnde Oberflachenwasser aufnimmt
und verdunstet. Der umlaufende Birkenhain bildet
einen lockeren Baumkranz, sodass eine offene Mittel-
insel entsteht - fir Aufenthalt, Spiel und Sport.
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Mulde Mittelinsel
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Mulde

Fuls- und Radweg am Biergarten

Die Idee der Gestaltung bestimmt die griine
Charakteristik der Durchgangsraume.

Die lineare Struktur der Hainbuchenhecke
wird durch den Wechsel der Belagsflachen
mit Rasenpflasterflachen und der Wand-
begriinung am Biergarten aufgelost.

Biergarten

Kontakt zwischen privaten Raumen

privater Raum halboffentlicher Raum

— — -
———
Terrassenbaum
—_— Rankgerust Stahl

Hainbuchenhecke

Rechteckpflaster

Sichtschutzmauer aus Beton, abgertickt

von der Wand - Zwischenraum mit HPL
Mauerhohe: max. 2,00 m
Mauerlange: max. 3,00 m

Darliber RankgerUst aus z.B. Stahl
Hohe: max. 2,20 m

Mauer und Rankgerust berankt mit
- Parthenocissus quincifolia / Veitschii

-Hydrangea paniculata
-Kletterrosen

Rasenpflaster

Hainbuchenhecke

Kontakt zwischen privatem und halboffentlichen Raum

privater Raum halboffentlicher Raum

o . .--}

Terrassenbaum

RankgerUst Stahl

Hainbuchenhecke

Die Abgrenzung der privaten Gartenrdume zum
inneren halboffentlichen Raum erfolgt durch
Hainbuchenhecken. Die Hohe sollte 1,30 Meter
nicht Uberschreiten, damit die Sichtbezlige

im Stehen noch erhalten bleiben. Wichtig ist

auch der Jahreszeitenwechsel mit Laubabfall
im Winter, damit 6ffnen sich die Garten starker
zum halboffentlichen Raum.

1,00-1,30m

Nebenanlagen - Fahrradstander, Geratehauser und Mull

Standerkonstruktion aus Vierkantholzer
Dach: Kertoplatte und Dachbegriinung
mit Vegetationsmatte und Sedum-Sprossen

Seitenwande: teilweise geschlossen mit horizon-
talen Holzleisten, teilweise offen und teilweise mit
Schiebewdnden, Stahlkonstruktion mit Holzleisten;
je nach Nutzungsart und Erfordernissen.
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Kronenquartier Offenburg
Materialien

Birkenhain
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