FB 3 Stadtplanung und Baurecht
Geschéftsstelle des Gestaltungsbeirats
GBR 2018-03 — 1.WV

Stadt
Offenburg

Bearbeiter: Augustine Zemla

SITZUNGSVORLAGE
Offentlich
fur den Gestaltungsbeirat Nr.19
am 26.06.2019

1. Bauvorhaben:

Wohnungsbau in Albersbésch der GEMIBAU Mittelbadische Baugenossenschaft eG
im Bereich Ritter-von-Bul3-Weg Ecke Maria-Juchacz-Stral3e.

2. Bauherr:

GEMIBAU Mittelbadische Baugenossenschaft eG, Offenburg

3. Empfehlungen des Gestaltungsbeirats aus der Erstvorlage

Das Vorhaben der GEMIBAU Mittelbadische Baugenossenschaft eG wurde bereits
am 13.12.2018 offentlich im Gestaltungsbeirat behandelt.

Die vollstandigen Empfehlungen des Gestaltungsbeirats aus der vergangenen Bera-
tung sind in dem Protokoll der Sitzung (6ffentlich) dargestellit.

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

A. Die Attika der Neubauten soll nicht Gber die Firsthdhe der umgebenden Be-
standszeilen hinausragen.

B. Loggien sollten in der weiteren Ausarbeitung der Vorzug vor Balkonen gegeben
werden.

C. Die Orientierung der Stirnseiten der Neubauten an den schlanken Giebelseiten
der Bestandszeilen sollte unbedingt beibehalten werden.

D. ErschlieBung der Gebaude und der Aul3enanlage:

1. Auf die Ausgestaltung eines Hochparterres sollte verzichtet werden. ,Geer-
dete” Neubauten ermdglichen einen direkten Kontakt aus dem Erdgeschoss
sowie die Anlage von privaten Garten.

2. Um in der Gestaltung des gesamten Innenhofes (siehe Ziffer E. 4) neue Qua-
litaten fUr die Bewohner zu schaffen, ist zu klaren, inwieweit der Ritter-von-
Bu3-Weg als Zufahrtstral3e zurtickgebaut werden kann.

3. Die Zufahrt der Tiefgarage ist im Hinblick auf die Freianlagengestaltung sorg-
faltig zu platzieren.



E. Gestaltung der Aul3enanlagen:

Die Lage der Insel mit Sitzgelegenheiten in der Mitte des Hofs wirkt isoliert.
Weiter gibt es zu wenige Baume im Innenhof. Sinnvollerweise ist der gesamte
Innenhof in die gestalterischen Uberlegungen der Neubauplanung mit einzube-
ziehen. Wichtige zu berticksichtigende Aspekte sollten hierbei sein:

1. Zonieren des gesamten Hofes in unterschiedliche Bereiche (Spielflachen mit
eher offenem Hofflachencharakter, Gartenzonen fur die Bewohner, qualitats-
volle und durchgriinte Aufenthaltsbereiche etc.).

2. Die Tiefgaragendecke ist mit ausreichend Substratdecke (mind. 60 cm) vor-
zusehen, damit ein entsprechendes Volumen fir Baumneupflanzungen ent-
steht.

3. Prifen moglicher Versickerungsanlagen fur Oberflachenwasser, ggf. auch im
Kontext der Bestandsbauten.

4. Prufen der Notwendigkeit der 6ffentlichen Wegeverbindung (Ritter-von-Bul3-
Weg) (siehe Ziffer D. 2.).

4. Umsetzung der Empfehlungen

Zu A: Mit Ausnahme der technischen Aufbauten, die auf Grund der Aufzugsanlagen
notwendig sind, werden durch die geplanten Neubauten die Firsthohen der umge-
benden Bestandszeilen (FH des nordwestlichen Bestandsgebaudes: 165,50 m 4. NN
| FH des stdwestlichen Bestandsgebaudes: 165,46 m . NN) eingehalten. Der Emp-
fehlung des Gestaltungsbeirates wurde folglich nachgekommen.

Zu B: Gemal den vorliegenden Planunterlagen sind in den drei Obergeschossen
jeweils suidwestlich und -6stlich der Neubauten Loggien geplant. Im Erdgeschoss des
sudlichen Gebaudes sind zudem im Stidwesten und -osten ebenerdige Terrassen
vorgesehen. Auf Grund der geplanten Tiefgaragenzufahrt, die im dstlichen Bereich
des nordlichen Gebaudes verortet ist, ist die Ausbildung einer Terrasse im Erdge-
schoss dieses Neubaus lediglich im Stdwesten moéglich. Somit wurde die Empfeh-
lung des Gestaltungsbeirates in die Planung mit aufgenommen.

Zu C: Die Stirnseiten der geplanten Neubauten orientieren sich an die westlich gele-
genen Bestandszeilen. Die Empfehlung des Gestaltungsbeirates wurde demnach
bertcksichtigt.

Zu D: Dem eingereichten Lageplan und EG-Grundrissen sind Aussagen zur Gebau-
deerschlie3ung und Zuganglichkeit der Auf3enanlagen zu entnehmen. Zudem wurde
ein Vorschlag zur Ausgestaltung des Ritter-von-Bul3-Weges dargestellt.

1. Die beiden geplanten Gebaude sind ohne Sockel ausgebildet und daher ebener-
dig zuganglich. Der Empfehlung des Gestaltungsbeirates wurde nachgekommen.

2. Den Unterlagen ist ein Vorschlag zur Ausgestaltung der Aul3enanlagen fur den
zusammenhangenden Innenhof unter Beibehaltung der bestehenden Erschlie-
Bungssituation und zu ersten planerischen Aussagen bzgl. der Gestaltung der
Stral3enoberflache zu entnehmen. Die Empfehlung des Gestaltungsbeirates hin-
sichtlich eines moglichen (Teil-)Ruckbaus der Erschlielfungsstrale wurde auf



Grund der Beibehaltung der oberirdischen Stellplatzanlage innerhalb der Hofanla-
ge nicht berucksichtigt (siehe Ziffer E. 4).

. Der Empfehlungen des Gestaltungsbeirats zur Anordnung und Einbindung der

Tiefgaragenzufahrt in die Gesamtkonzeption wurde gefolgt. Die Tiefgaragenzu-
fahrt erfolgt von Norden Uber die Maria-Juchacz-Stral3e, im 6stlichen Gebaudebe-
reich und somit au3erhalb der Innenhofanlage.

Zu E: Die Gestaltung der Aul3enanlagen fur den zusammenhangenden Innenhof
wurde im eingereichten Lageplan und EG-Grundrissen konkretisiert. Die Empfehlung
des Gestaltungsbeirates, den gesamten Innenhof zu Gberplanen und mehr Baum-
pflanzungen vorzusehen, wurde nachgekommen. Zudem wurde ein Vorschlag zur
Ausgestaltung des Ritter-von-Bul3-Weges dargestellt.

1.

Eine grobe Zonierung der Innenhofanlage ist im Lageplan abgebildet. Fir den
westlich bestehenden Innenhof sind lediglich Aussagen zu moéglichen Baum-
neupflanzungen und zur Ausgestaltung einer Spielanlage am 6stlichen Rand der
existierenden Insel mit Sitzgelegenheiten enthalten. Die Planungskonzeption sieht
fur den neu entstehenden Innenhof im Osten folgende Nutzungszonen vor: eine
zentral gelegene Grin- und Aufenthaltsflache mit halboffentlichem Charakter; eine
Versickerungsanlage fur oberflachennahe Regenwasserversickerung; Bewe-
gungs- und Platzraume sowie Privatgartenanlagen im Ubergang von der halbof-
fentlichen Innenhofflache hin zu den beiden Gebaudekomplexen. Die Empfehlung
des Gestaltungsbeirats wurde bertcksichtigt.

. Der Empfehlung ausreichend Substratstarke fir Baumneupflanzungen auf der

Tiefgaragendecke vorzusehen, wurde nachgekommen. Geplant sind derzeit klein-
kronige Baume (hier: Zierkirsche) zu pflanzen.

. Im Innenhof ist eine Regenwasserversickerungsanlage vorgesehen. Eine ab-

schlieRende Uberprifung der Realisierbarkeit der geplanten Anlage steht noch
aus. Eine Bodensondierung ist derzeit in Beauftragung. Die Empfehlung des Ge-
staltungsbeirates wurde in die Planung mit aufgenommen.

. Auf Grund der in der vorgelegten Planungskonzeption weiterhin bestehenden

oberirdischen Stellplatzanlage entlang des Ritter-von-BufR3-Weges ist eine Kfz-
ErschlieBung Uber diesen 6ffentlichen Weg erforderlich. Der Empfehlung des Ge-
staltungsbeirates, die 6ffentliche Stral3e zu Gunsten einer qualitatsvollen, grol3en
und zusammenhé&ngenden Innenhofgestaltung zuriickzubauen, wurde nicht nach-
gekommen (siehe Ziffer D. 2.).

. Beschreibung des Uberarbeiteten Entwurfs

Das Grund- und Nutzungskonzept des Vorhabens wurde nicht verandert. Die Uber-
arbeitung des Entwurfs betrifft im Wesentlichen die Konkretisierung der in der ver-
gangenen Sitzung vorgestellten stadtebaulichen Variante 6 mit den polygonalen
Baukdrpern (Grundrisse, TGa-ErschlieBung, Schnitte, Fassadengestaltung). Zudem
erfolgt eine prazise Ausarbeitung der Aufl3enanlagenplanung der grof3en zusammen-
hangenden Innenhofanlage



6. Stadtebauliche Beurteilung des tUberarbeiteten Entwurfs

Das Vorhaben befindet sich an der Schutterwalder Stral3e sowie an der Maria-
Juchacz-Stral3e im Stadtteil Albersbdsch, dem westlichen Stadteingang von Offen-
burg, auf einem bebauten sowie einem bislang unbebautem Grundstick und ist des-
halb stadtebaulich von besonderer Bedeutung.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die geplante Wohnbebauung an diesem Standort positiv
zu beurteilen. Durch die stadtebaulich vertretbare Nachverdichtung kann die bislang
sudlich des Grundstiicks FISt-Nr. 6160 (Gem. Offenburg) befindliche Baulticke unter
Beriicksichtigung der bestehenden Bebauung in vertraglichem Mal3 geschlossen
werden. Weiter wird der 6ffentliche Raum durch die geplanten Baukorper in stadte-
baulich geordneter Weise eingefasst.

7. Planungsrechtliche Beurteilung des Uberarbeiteten Entwurfs

Die in den vorliegenden Planen dargestellte Bebauung zur Variante 6 halt die festge-
setzte Baugrenze hinsichtlich der Lage nicht vollstandig ein. Im Rahmenplan Albers-
bdsch ist bereits eine von dem rechtskraftigen Bebauungsplan abweichende Bebau-
ungskonzeption dargestellt. In diesem Konzept orientiert sich die mégliche Bebauung
auf den beiden Grundsticken FISt-Nr. 6160 und 6160/1 (Gemarkung Offenburg) an
die bestehende Bebauung und verlauft parallel zur Maria-Juchacz-Stral3e sowie zur
Schutterwélder Stral3e. Das geplante Bauvorhaben berticksichtigt die Aussagen des
Rahmenplans und héalt das bereits im rechtskréaftigen Bebauungsplan planungsrecht-
lich zulassige Mal3 der Grundflache ein.

Das Vorhaben entspricht den Aussagen des Rahmenplans Albersbdsch und stimmt
in den Grundzigen mit der planerischen Intention zur Anderung des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 77 ,Albersbésch” Giberein.

8. Bauordnungsrechtliche Beurteilung des Uberarbeiteten Entwurfs

Eine abschliel3ende bauordnungsrechtliche Prifung wird im Bauantragsverfahren auf
Grundlage vollstandig vorliegender und pruffahiger Unterlagen erfolgen.

Anlagen: Ubersichtsplan (3 Plane)
Lageplan inkl. AuRenanlagenplan (2 Plane)
Darstellung des Entwurfs (9 Plane)
Materialien Bestand und Neubau (2 Plane)



Kledngart

En-

o \
nburg-
rtenau GmbH,

| = '-_ l"‘
| Schulg filr
Kirpexihinclerte

-

-!I|: P |
. r.]EI;L:‘] !

- dlh o =

~ [\ | W
< L ! 1 3 ..‘__.,; ] | i~ - '. e
CEe 5 nﬁmﬁme{;u[ & /5 e 11~ Strandlad
. E%:“ oo P s & |

Py ! g .
o Oy > A i o | st || D{'_ :
e Lo i P | u P = | Gl b — e E || /Standl ALKIS 14.11.17

1:5000 r
12.11.2018 Stadt Offenburg Stadtplanung und Baurecht



12.11.2018 I Stadt Offenburg Stadtplanung und Baurecht




1:2000

12.11.2018 I Stadt Offenburg Stadtplanung und Baurecht




\Freianlagenplan - gesamt|

T

SR

nnnnnn

s

‘HHH\H\‘H\M H\H H‘\HU“ D oY -
#‘M | MM d
2 i -~
ml‘\mﬁmm H I \H\\Hj m
‘\ w\w\‘\ : U‘Hl‘m‘! ....... T ‘
‘\““HM‘ H‘W W\W s F5 |

M‘ HH“HH” i . ‘H‘ X
H“H“H\H“‘m HWLJ .\3“ |
u“‘u”u‘\‘\”\‘”\‘\“‘ \“M”u”m‘m\“\ ,

P T O L

[

i

[r—

mmmmmmmmmmmmm




\Lageplan + EG Grundrisse




——/ < o <
EG Grundrisse g $ﬂ N
- W . v
- S
5 e o
——t'/;:___u_ \.l\
N /—"'—/_— R “a%”""‘ Drehtor : 0,02 = +153,28(NN
1 B] B ¢10,00=153.30ﬁNN /:
| O N !
] L, !
[ 2 |
- |
[
o
: 7777777 I D @ G D [o9]
g 1 apb |® g
a_p 1
#—Q,uzum,zauw ,,,,,
I -0,02 = +153,28(NN
|
|
Y @ L_ _ _ 5
________ T 44— ]
UL |
///////////// |
|
-029 £ +163,01GNN
| s <&
g
|
||—
|

-0,47 = +152,83(NN

9 di

Regenwasserversickerung

dorr & irrgang
Architekten und Generalplaner GmbH

Am Schénberg 3
D-79280 Au

Telefon +49 (0)761 4709 2000
Telefax +49 (0)761 4709 2009

mail@doerr-irrgang.de
www.doerr-irrgang.de

Projektnummer

A306

Projekt

Gemibau-0G

Maria-Juchacz-Str. / Ritter-v.-Buf-

1T
’ |
|
|

|

1
002=+153,28iNN
2 Y

TG-Kontur

40,02 = +153,28iNN |

-0,02 = +153,28(NN

Weg, 77652 Offenburg
Flst.-Nr. 6160, 6160/1
Hohenlage: 153,30 m G.NN

Planungsphase

Gestaltungsbeirat

Plan

Erdgeschosse

Plannummer + Index
di-A306_GE_GR-EG -/-

MaRstab im Original

1:100

Blattformat

DIN A2

erstellt am

FYI+LKE 2019-06-26

Bauherr

GEMIBAU
Mittelbadische

Baugenossenschaft
GerberstraBe 24

77652 Offenburg

0781-96869-71

Dr. Fred Gresens
Fred.gresens@gemibau.de

freigegeben am

Hinweise:
Dieser Plan gilt nur in Verbindung mit den
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Samtliche MaBe sind vor Baubeginn durch
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prifen! Unstimmigkeiten sind mit der
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A306 Gemibau OG

Stand Vorentwurf: Materialien Bestand und Neubau
Oberflachen bestehender Architektur Oberflachen bestehender Architektur

Maria-Juchacz-StraBe 1-14 Wohnanlage Am Stadtwald

Neubauten Haus Siid, Haus Nord

Oberflachen auBen

Fassade: Putz, 3mm + Eichenstrukturwalze

Fenster Kunststoff, weill

Briistungsstabe Loggien, Tirzargen

Deckenuntersicht Loggien

Neubauten Haus Siid, Haus Nord
Oberflachen innen

Wande Treppenhaus: Putz weil}

Bodenbelag Treppenhaus

Gelé&nderstébe Treppenhaus

Wohnungseingangstiren: Eiche
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