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1. Bauvorhaben:

Neubau Parkhaus / Burogebaude Volksbank
Gaswerkstral3e 12-14

2. Bauherr:

Volksbank in der Ortenau eG

3. Beschreibung des Vorentwurfs

Die Volksbank plant in unmittelbarer Nahe ihres Stammsitzes in Offenburg (Oken-
stral3e 7), auf den rickwartig anschlielRenden Grundsticken an der GaswerkstralRe
12-14, die Neuerrichtung eines Parkhauses und Blurogebaudes fir Mitarbeiter, Kun-
den und weitere Nutzer (6ffentlich nutzbare Stellplatze).

Variante 1

Das fiinfgeschossige Geb&ude soll mit einer Buironutzung (Nutzungsflache 620 m?,
es liegt noch kein konkretes Raumprogramm vor) im vierten und fiinften Geschoss
kombiniert werden. Das Parkhaus ist im Split-Level-System mit versetzten Ebenen

und einer Stellplatzanzahl von 115 bis 122 STP organisiert, hiervon sollen 54 STP

als offentlich nutzbare Parkplatze zur Verfiugung stehen. Im Untergeschoss ist eine
Tiefgarage eingeplant. Die Zufahrt mit ErschlieBungskern befindet sich an der Gas-
werkstral3e im Bereich der sudlichen Grundstiickshélfte.

Die Vertraglichkeit der Parkhausnutzung (Zu- und Ausfahrten, verkehrliche Abwick-
lung des zusatzlichen Verkehrs, Licht- und Luftschadstoffimmissionen) wurde an-
hand eines Gutachtens nachgewiesen. Ergebnis des Gutachtens ist u.a. eine Zu-
fahrts- und Offnungsbeschrankung. Fiir eine Nutzung zwischen 6 und 22 Uhr miss-
ten die Offnungsanteile der Parkhausfassaden auf ca. 20 % nach Norden, Westen
und Suden sowie 80 % nach Osten begrenzt werden. Fir eine regelmalige Nutzung
zwischen 22 und 6 Uhr musste die Fassade vollstdndig geschlossen sein. Fir den
Bauherren ist es jedoch ausreichend, wenn eine Nutzung tagsuber zwischen 6 und
22 Uhr mdoglich ist. Weiterhin miissen die Zufahrtsrampen als auch etwaige Offnun-
gen an den Fassaden auf den unterschiedlichen Ebenen so ausgestaltet sein, dass



Bewohner der benachbarten Gebaude nicht durch die Beleuchtung von Fahrzeugen
(Abblendlicht) gestort werden.

Die vorhandene Blockrandbebauung des Umfeldes wird mit der H6he von vier Voll-
geschossen und einem Staffelgeschoss (Flachdach) aufgenommen, der riickwartige
Gebauderiegel ordnet sich unter und setzt sich vom vorderen Gebauderiegel in der
Anordnung leicht ab, dies soll die innere Struktur der Parkebenen-Konstruktion wi-
derspiegeln. Die leichte Verschiebung der Gebauderiegel untereinander resultiert
aus der Einhaltung der notwendigen Abstandsflachen. Der Gebaudesockel soll den
Gebaudeversatz betonen, der Fassadengliederung dienen und mit den vorgesehe-
nen Offnungen eine Bezug zum offentlichen Raum aufnehmen und vor Vandalismus
schitzen. Insgesamt wird eine massive, grofdtenteils geschlossene Gebaudehiille
konzipiert. Als Fassadenmaterial wird die Ausgestaltung mit einem hochwertigen
Beton angedacht. Fir die Fensteroffnungen der Biroebenen wird eine Lochfassade
vorgeschlagen mit rhythmischen Perforierungen. Die Fassaden6ffnungen des Park-
hauses sollen fur eine ausreichende Querbeltftung sowie fir indirekten Lichteinfall
sorgen. Die fuRlaufige Anbindung zur Volksbank (Okenstraf3e 7) wird als Treppenan-
lage eingeplant, optional kann ebenso ein Aufzug realisiert werden.

Variante 2

Fur das Vorhaben wurden bereits zuvor im Laufe des Jahres 2013 Planungsvarian-
ten erarbeitet, u.a. eine Variante, die ein dreigeschossiges Parkhaus kombiniert mit
Wohnen im vierten und fiinften Geschoss vorsah. Diese Planvariante wurde fur die
aktuelle Gestaltungsbeiratssitzung fur einen Variantenvergleich mit aufgenommen,

mit dem Unterschied, dass in den Obergeschossen anstatt Wohnen nun alternativ

eine Buroflachennutzung dargestellt ist.

4. Stadtebauliche Beurteilung

Generell wird von stadtischer Seite der Baullickenschluss mit der Herausbildung ei-
ner stadtraumlichen Raumkante auf der bestehenden Parkplatzflache als Aufwertung
des Stadtraumes angesehen. Ebenso wird die Schaffung von 6ffentlich nutzbaren
Parkplatzen an dem Standort begruf3t.

Die der Beratung im Gestaltungsbeirat zugrunde liegenden Plane stellen noch ein
Vorentwurfsstadium mit grundsatzlichen gestalterischen Aussagen dar.

Wichtige Fragestellungen ergeben sich in Bezug auf die architektonische Gestaltung
der Nutzungskombination von Parken und Dienstleistung und die Ausgestaltung der
Erdgeschosszone.

5. Planungsrechtliche Beurteilung

Das Bauvorhaben liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit beurteilt sich somit nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB). Im Rahmen des § 34 BauGB ist die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile gegeben, wenn sich das Vorhaben nach
Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstuicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die Er-
schlieBung gesichert ist. Weiterhin darf das Ortsbild nicht beeintrachtigt werden.
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Die unmittelbare Umgebung entlang der Gaswerkstraf3e wird durch Wohnnutzung
gepragt. Im weiteren Umfeld in Richtung Blockinnenbereich und Okenstral3e befin-
den sich zahlreiche Dienstleistungsbetriebe, Beherbergungsbetriebe und Wohn- und
Geschaftshauser.

Das geplante Gebaude fiigt sich voraussichtlich in die Eigenart der naheren Umge-
bung ein. Die weiteren Zulassigkeitsvoraussetzungen des 8§ 34 BauGB sind voraus-
sichtlich ebenfalls erfillt.

Eine abschlielRende planungsrechtliche Prufung erfolgt im Rahmen des Genehmi-
gungsverfahrens.

6. Bauordnungsrechtliche Beurteilung

Die bauordnungsrechtliche Beurteilung erfolgt im Rahmen des Bauantragsverfah-
rens.

Anlagen: Stadtplan / Luftbild / Kataster,
Variante 1 und 2
Fa. Hurrle: Vorentwurf VOBA-Gaswerkstralie
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Variante 1



LAGEPLAN

GASWERKSTRASSE 77652 OFFENBURG

NEUBAU PARKHAUS MIT BUROFLACHEN

VOLKSBANK
OKENSTRASSE 7




NEUBAU PARKHAUS MIT BUROFLACHEN | GASWERKSTRASSE 77652 OFFENBURG EBENE 0 & EBENE 1
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WERKSTRASSE 77652 OFFENBURG EBENE 2 & EBENE 3
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EBENE 4 & DACH

WERKSTRASSE 77652 OFFENBURG
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MIT BUROFLAC-WERKSTRASSE 77652 OFFENBURG  EBENE 5 BURO
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MIT BUROFLAC-WERKSTRASSE 77652 OFFENBURG  EBENE 6 BURO
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MIT BUROFLAC

WERKSTRASSE 77652 OFFENBURG EBENE -2 & EBENE -1







NEUBAU PARKHAUS MIT BUROFLACHEN | GASWERKSTRASSE 77652 OFFENBURG  SCHNITT A-A
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ABWICKLUNG STRASSEN-ANSICHT VARIANTE 2019







Variante 2
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ABWICKLUNG STRASSEN-ANSICHT VARIANTE 2013



VARIANTE 2013 . PERSPEKTIVE GASWERKSRASSE
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