FB 3 Stadtplanung und Baurecht
Geschéftsstelle des Gestaltungsbeirats
GBR 2019-03-1WV

Bearbeiterin: llse Schaumburg

Stadt
Offenburg

SITZUNGSVORLAGE
Offentlich
fir den Gestaltungsbeirat Nr.21

am 10.03.2020

1. Bauvorhaben:

Wohnkonzept Lebenshilfe, Stegermatt, 77652 Offenburg

2. Bauherr:

Hurrle GmbH, Thomas Ganter, EisenbahnstraBe 16, 77704 Oberkirch

3. Empfehlungen des Gestaltungsbeirats aus der Erstvorlage

Das Vorhaben wurde bereits im Gestaltungsbeirat am 10.12.2019 behandelt.

Die vollstandigen Empfehlungen des Gestaltungsbeirats aus den vergangenen Bera-
tungen sind den Protokollen der Sitzung zu entnehmen.

Wesentliche Punkte zur Uberarbeitung bzw. Uberpriifung aus der letzten Sitzung:

A. Die Grundidee der beiden besonders ausgeformten Vorzonen mit einladendem
Platzcharakter an den Stirnseiten Gberzeugt noch nicht. Im Stidosten wéare win-
schenswert, den Freibereich des Cafés deutlicher splrbar in Richtung des 6f-
fentlichen Raumes auszuformen.

B. Im Norden erzeugen das Nebengebaude mit der Fahrradparkierung und die
Parkplatze eher die Atmosphéare einer Rlckseite. Mit der Freiraumgestaltung
sollte die rdumliche Anbindung an die Griinflache erfolgen; die Nebengebaude
sowohl fir Fahrrader als auch fur Mll sollten in die Erdgeschosszone des
Hauptgebaudes integriert werden.

C. Die vorgeschlagene Planung zeigt eine intensive Grundsticksausnutzung und
mit der vollflachigen Unterkellerung auch eine sehr gro3e Versiegelung auf. Da-
her sollten die begriinten Dachflachen des Zwischenbaus teilweise als begehba-
re und intensiver begrinte Flachen ausgestaltet werden. Dies wirde auch die
z.T. sehr langen Laubengénge beleben, was Uber kleine Einschnitte / Vorzonen
vor den Haustlren noch zusatzlich verstarkt werden kénnte.



D. Die Erdgeschossqualitat Richtung Frébelweg mit ebenerdiger Wohnnutzung und
durchgehend vorgelagerter Parkierung mit nur sehr geringem Grinpuffer von
1,50 m wird sehr kritisch bewertet. Bei der groBen Verdichtung scheint auch im
Sinne einer nachbarschaftsvertraglichen Parkierung eine TG als angemessen.
Alternativ sollte zumindest eine Verringerung des Flachenbedarfes fur die Par-
kierung z.B. in Form von Langsparkern erfolgen, was die Wohnqualitat deutlich
verbessern wirde.

E. Die vorgeschlagene Anmutung der Fassaden Uberzeugt noch nicht. Der einfa-
che, knapp geschnittene Baukdrper mit versetzten Fenstern schafft noch nicht
genug eigenstandige Identitat fir die langen Baukdrper. Auch sollte tber die
Anmutung der Stirnseiten nochmal nachgedacht werden; gegebenenfalls kénn-
ten hier Fenster angeordnet werden. Sowohl die Ausbildung von Dachiberstan-
den als auch die Ausbildung von plastischeren Fassadenelementen sowie die
Entwicklung eines wertigen Material- und Farbkonzeptes kénnten Wege sein,
dem Haus ein eigenstandiges Erscheinungsbild zu geben.

4. Umsetzung der Empfehlungen

Zu A: Dargestellt wird eine Multifunktionsflache flr Freiaktivitdten entlang der Sohl-
bergstraBe, deren konkrete Gestaltung und Funktion in Abstimmung mit den kinfti-
gen Bewohnerlnnen ausgearbeitet werden sollen. Die Stellplatze an der Sohlberg-
stralBe wurden entfernt.

Zu B: Die Fahrradstellplatze wurden in den zweigeschossigen Fligel integriert. Damit
erfolgt eine Verlangerung des zweigeschossigen Fligels um eine Wohnungsbreite.
Die Stellplatze am nordwestlichen Kopfende werden von 5 auf 3 Stellplatze reduziert.
Die Empfehlung des Gestaltungsbeirates, mit der Freiraumgestaltung die raumliche
Anbindung an die Grinflache zu schaffen, wurde mit der Wegnahme des Gebaudes
fir die Fahrradstellplatze aufgenommen; die Verlangerung des Gebauderiegels ver-
ringert die Verschiebung der beiden Riegel und damit auch die angrenzende Freifl&-
che.

Zu C: Die Flachdacher des Zwischenbaus sind weiterhin extensiv begriint. Von Sei-
ten des Nutzers werden aus Sicherheitsgriinden keine weiteren gréBeren Aufent-
haltsflachen gewlnscht, da die Bewohnerlnnen betreuungsbedurftig sind. Die Lau-
bengangbreite wurde an zwei Stellen von 1,50 m auf 1,80 m je Fligel und Geschoss
erhdht, um zusatzliche Begegnungsflachen zu schaffen.

Zu D: Eine Tiefgarage ist aus wirtschaftlichen Grinden nicht vorgesehen, da preis-
gunstiger Wohnraum fir ein spezielles Segment entstehen soll. In Abstimmung mit
der Stadt Offenburg konnte dennoch die Parksituation vor den erdgeschossigen
Wohnungen im Stdosten verbessert werden. Die Stellplatze werden als Langspark-
stédnde (12) entlang der Grundstlicksgrenze angeordnet anstatt der bisherigen Senk-
rechtparkstande (25). Damit entstehen gréBere Abstédnde zu den Wohnungen und
die Méglichkeit von Heckenpflanzungen. Aufgrund der spezifischen Bewohnerschaft
(Menschen mit Behinderung sowie Senioren) wird dadurch der voraussichtliche tat-
sachliche Bedarf gedeckt.

Zu E: An den Giebelfassaden wurden Fenster integriert. Zudem wird ein Konzept aus
unterschiedlichen Farben und Putzstrukturen zur Rhythmisierung der Fassade vor-
geschlagen. Fassadenmuster werden zum Termin mitgebracht.
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5. Stadtebauliche Beurteilung des liberarbeiteten Entwurfs

Das Vorhaben der Lebenshilfe liegt inmitten des Stadtteils Stegermatt, im Stiden Of-
fenburgs und der Bahnlinie zwischen den StraBBen Steinfirst und Frébelweg. Die Bau-
licke far das Vorhaben liegt auf einem rund 3300 m2 groBen Grundstlick zwischen
zwei rund 70 Meter langen Gebauderiegeln der stadtischen Wohnungsbaugesell-
schaft Offenburg. Beidseitig flankiert wird das Grundstiick des Vorhabens von gro-
Ben straBenbegleitenden Baumen.

In der direkten Umgebung finden sich Gberwiegend zweigeschossige Baukérper, teils
sehr langgestreckt; in der weiteren Umgebung stehen vereinzelt auch dreigeschossi-
ge Wohnungsbauten. Die Dachlandschaft ist vorwiegend durch Satteldacher gepragt,
vereinzelt finden sich auch Flachdachgebdude in vorhandenen Sonderbauten (Kin-
dergarten, Studentenwohnheim).

Das Gebaudekonzept der Lebenshilfe passt mit seinem Nutzungskonzept und der
Gebaudekubatur gut in die Umgebungsbebauung und auch in die umgebende Nut-
zungsstruktur. Aus stadtebaulicher Sicht ist die geplante Bebauung an diesem
Standort positiv zu beurteilen.

6. Planungsrechtliche Beurteilung des liberarbeiteten Entwurfs

Die Gebaude befinden sich auf den Flurstiicken 6231/ 5 und 6231/4 in einem im Zu-
sammenhang bebauten Innenbereich des Stadtteils Stegermatt. Planungsrechtlich ist
das Vorhaben nach §34 BauGB zu beurteilen. Das bedeutet, die Erfordernis des Ein-
figens in die Eigenart der ndheren Umgebung hinsichtlich Art und Maf der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Gberbaubaren Grundflache.

Als Nutzung sind barrierefreie Wohnungen fir behinderte Menschen und fir Senio-
ren sowie Inklusionsflachen fiir eingeschréankte Menschen, Senioren und Bewohner
des Stadtteils vorgesehen.

Die Grundflachen der einzelnen Gebauderiegel betragen rund 593 m2.

Das Vorhaben gliedert sich funktional in zwei separate 67 Meter lange Gebaude, die
durch einen niedrigen Flachdachbau verbunden sind. Die Héhe der Wohngebaude
betragt 6,20 m bzw. 9,20 m. Die gréBere Héhe des westlichen Gebaudes ordnet sich
aufgrund der umgebenden 6ffentlichen Grin- und Freiflachen und des méchtigen
Baumbestandes gut in sein gebautes Umfeld ein.

Das Vorhaben der Lebenshilfe fligt sich mit dem Nutzungskonzept und der Gebau-
dekubatur gut in die Umgebung ein. Stadtebauliche Spannungen werden nicht er-
zeugt.

7. Bauordnungsrechtliche Beurteilung

Die bauordnungsrechtliche Beurteilung erfolgt im Rahmen des Bauantragsverfah-
rens.

Anlagen: Ubersichtspléne (Stadtplan und Luftbilder)
Darstellung des Projektes (8 Blatter) mit Planstand 03.02.2020
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