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1. Bauvorhaben:

Sanierung Wohnhausgruppe
MoltkestralRe 13-17

2. Bauherr:

GEMIBAU Mittelbadische Baugenossenschaft eG

3. Beschreibung des Vorentwurfs

Die GEMIBAU plant die Sanierung von drei entlang der Moltkestral3e gestaffelt an-
geordneten, viergeschossigen Wohnhausern, welche in den 1950er-Jahren errichtet
wurden. Der Zustand ist dem Alter entsprechend sanierungsbediirftig. Im Zuge der
Sanierungsmaflnahme wird das gesamte Erscheinungsbild der Hausergruppe auf-
gewertet.

Mit der Gestaltung von grof3zuigigen, offenen Grundrissen soll eine hohere Wohnqua-
litat mit einem hohen Aulenbezug erreicht werden. Der bestehende flachgeneigte
und ungenutzte Dachraum soll als Staffelgeschoss fur Wohnen reaktiviert werden.
Die barrierefreie Erschliel3ung eines Teilbereiches wird durch den Einbau von zwei
neuen Aufziigen realisiert, welche zwei von den drei vorhandenen ErschlielBungsker-
nen zugeordnet werden. Die Grundrissflache, welche fur die neuen Aufzlge in An-
spruch genommen wird, soll durch die Ergdnzung von sog. ,Erkern“ kompensiert
werden, die in Holzmodulbauweise vorgefertigt und als Auskragungen Uber die zwei
Eingange ,eingehangt” werden. Mit der Anordnung wird ein bereits vorhandener
Fassadeneinschnitt Uber den Eingangen genutzt. In den Erkern sollen die Kiichen
der Wohnungen angeordnet werden. Die vorhandenen Balkonanlagen auf der Ost-
seite werden erweitert. Das Geb&udeensemble wird energetisch ertiichtigt.

Unter Ausnutzung des Hohenversatzes von Gehweg zur Hofseite wird ein begrintes
Parkdeck im Innenhof geschaffen, das die Stellplatzsituation, die Stellmdglichkeiten

fur Fahrrader und den Miill verbessert und gleichzeitig den Hochparterrewohnungen
einen begriinten, ebenerdigen Terrassenzugang bietet.



4. Stadtebauliche Beurteilung

Von stadtischer Seite wird die Planung begrif3t als Beispiel einer behutsamen Er-
neuerung und Weiterentwicklung einer klassischen 50er-Jahre-Typologie, mit hoher
Bedeutung fur das Stadtbild im Bereich der Moltkestral3e.

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

Wichtige Fragestellungen ergeben sich u.a. in Bezug auf die architektonische Gestal-
tung folgender Aspekte:

Details der Fassadengestaltung insb. die Ausgestaltung der Auskragungen
Details der Dachgestaltung

Gestaltung der baulichen Anschliisse und Ubergange zum Gebaudebestand
Materialitat

Funktionale Einbindung der Stellplatzflachen im Innenhof

Aufwertung und Begrinung der Innenhofsituation

5. Planungsrechtliche Beurteilung

Das Bauvorhaben befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 32
L2Auf dem NuRbuckel” in einem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet entlang der
Moltkestral3e.

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

Die festgesetzte Anzahl der Geschosse ist bei der Bebauung eingehalten.

Die Zulassung einer Uberschreitung der im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenze
kann in Aussicht gestellt werden. Dies betrifft die stral3enseitig vorgesehenen Aus-
kragungen in den Obergeschossen durch Kichen und Balkone.

Aus verkehrlicher Sicht steht den Auskragungen nichts entgegen, da die Erker erst in
einer Hohe von rd. 3,50 m Uber Gehwegkante beginnen.

Da die Auskragungen als vorgefertigte Module in Holzbauweise mit einem Kran tber
die Baume gehoben und an die Fassade angehangt werden sollen, werden keine
grof3eren Eingriffe in den Wurzel- und Kronenraum der bestehenden Baumreihe
(Winterlinden) an der Moltkestral3e erwartet.

Die Zulassung einer Ausnahme von der im Bebauungsplan festgesetzten Dachnei-
gung zur Umsetzung des Dachgeschosses mit Flachdach kann in Aussicht gestellt
werden. Hierbei ist darauf zu achten, dass der Bebauungsplan lediglich vier Vollge-
schosse zulésst (Uberdachte Balkonbereiche im DG sind bei der Prifung der Vollge-
schossigkeit mitzurechnen). Aus stadtebaulicher Sicht soll die Rickstaffelung des
Dachgeschosses zur Moltkestral3e hin vorgenommen werden, sodass das sudlich
des Vorhabens an der Ecksituation Moltkestral3e/Erzbergerstral3e bestehende
Gebaude weiterhin als stadtebauliche Dominante wahrnehmbar bleibt.

Das Vorhaben entspricht grundsatzlich mit Ausnahme der oben dargestellten, stad-
tebaulich vertretbaren Abweichungen von der Baugrenze und der Abweichung von
der festgesetzten Dachneigung den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 32 ,Auf dem NuRR3buckel®.



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

6. Bauordnungsrechtliche Beurteilung

Die bauordnungsrechtliche Beurteilung erfolgt im Rahmen des Bauantragsverfah-
rens.

Anlagen: Stadtplan, Luftbild, Kataster,
Hetzel+Ortholf Architekten BDA - Vorentwurf
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MOLTKESTRASSE 13-17, SANIERUNG UND

Lageplan 1:500

BULILIL

Erzbergerstrape
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2.
3.

8.

1.

2.

3.

4,

NEUGESTALTUNG EINER WOHNHAUSGRUPPE

ENTWURFSKONZEPT
ZIELE:

Die zu bearbeitende Bebauung besteht aus drei entlang der Moltkestral3e gestaffelt
angeordneten, viergeschossigen Wohnhausern, gebaut in den 1950er-Jahren. Der
Zustand ist dem Alter entsprechend sanierungsbedurftig. Im Zuge der
Sanierungsmal3nahme sollen folgende Ziele realisiert werden:

Energetische Sanierung und Ertlichtigung der Geb&aude

Aufwertung des Erscheinungsbildes

Eine angemessene Nachverdichtung durch Neugestaltung der bisher nicht
genutzten Dachgeschosse

Durch den Einbau von Aufziigen an geeigneten Stellen fur ein barrierefreies
Erreichen der Wohnungen

Hohere Wohnqualitat durch offenere Grundrisse mit besserem Aul3enbezug und
Grol3zugigkeit

Erweiterte Balkonanlagen auf der Ostseite bieten zusatzliche Auf3enflachen.
Unter Ausnutzung des Hohenversatzes von Gehweg zur Hofseite wird ein
begrintes Parkdeck geschaffen, das die Stellplatzsituation, die Versorgung der
Fahrrader und des Miills verbessert und gleichzeitig den Hochparterrewohnungen
einen begrinten, ebenerdigen Terrassenzugang bietet.

Beispielhafter und respektvoller Umgang mit Wohngebauden aus den
1950er-Jahren

MASSNAHMEN:

Energetische Sanierung der Gebaudehiille:

Zur energetischen Sanierung der Auf3enwande unter Bewahrung des
urspringlichen Erscheinungsbildes kommt nur eine von aul3en aufgebrachte
Warmedammung mit einer Aul3enhaut aus Putz in Frage. Die durch das
Warmedammverbundsystem tieferen Offnungslaibungen werden durch das
Versetzen der Fensterebene ausgeglichen. Zuséatzlich werden die Fenster durch
neue Elemente mit 3-fach Verglasungen ausgetauscht. Neben der verbesserten
Energiebilanz optimiert sich auch der Schallschutz fur die Wohnungen an der
vielbefahrenen MoltkestralRe. Die vorhandenen Balkone werden saniert, bzw. wenn
notig baugleich ersetzt. Die Gestaltung der typischen 50er-Jahre Gelander bleibt
unbedingt erhalten.

MaRvolle Nachverdichtung:

Einen wichtigen Beitrag stellt die maf3volle Nachverdichtung im Dachgeschoss dar.
Der bislang ungenutzte Dachstuhl wird durch ein eingeschossiges und
zuruckgesetztes Dachgeschoss ersetzt. Dabei wird das Mal3 der Verdichtung
bestimmt durch die 75% Regel, angerechnet auf das darunterliegende

Geschoss. Der neue Dachaufbau soll bautechnisch als vorgefertigte, leichte
Holzkonstruktion aufgesetzt werden.

Einbau von Aufziigen, Grundrissgestaltung:

Die zusatzliche Nutzung einer weiteren finften Etage macht den Einbau von
Aufzigen notwendig. Gleichzeitig sind damit die Wohnungen barrierefrei
erreichbar. Ein Nachristen  mit Aufziigen ist gestalterisch und eingehend auf die
vorhandene Gebaudetypologie nur im Gebaudeinneren vertretbar und nur in den
beiden auf3eren Gebauden, MoltkestrafRe 13 und 17 realisierbar. Der Einbau der
Aufziige an der gewéhlten, optimalen Stelle verandert die Grundrissgeometrie

der Hauser, sodass eine Umorganisation der Wohnungsgrundrisse notwendig ist.
Die Sanitarbereiche wandern bedingt durch wirtschaftlich zu fihrende
Versorgungsschachte an die Aufzugskerne. Die Wohnungen werden in
Ost/Westrichtung ,durchgesteckt” organisiert, was Offenheit und Helligkeit und
mehr Behaglichkeit schafft. Die Bestandsgrundrisse weisen viele kleine Raume mit
Raumbreiten von nur 2,30m auf, die wenig Nutzungsspielraum bieten, was durch
die Umgestaltung optimiert wird.

Kiichenerker:

Als Bereicherung fur die durchgesteckten Wohnungen sind Kiichenerker als Ersatz
fur die vorhandenen Treppenhausloggien vorgesehen. Die Erker kragen als
untergeordnetes Bauteil maf3voll, nicht weiter als die Bestandsbalkone auf der
Westseite aus. Die Kiichenerker sind als bewusst neues und eigenstandiges
Bautell, das in die urspriingliche Fassade eingesetzt ist, zu sehen und sollen ein
sichtbares Zeichen der Gebaudeaufwertung darstellen. Den urspriinglichen
Traufabschluss bildet ein neues Traufgesims, dessen Auskragung den
Kiichenerkern entspricht.

Hofseite, Balkone und Griindeck:

Auf der nach Osten orientierten Hofseite werden den offenen und durchgesteckten
Wohnungen entsprechend, auf eine gut nutzbare Tiefe erweiterte Balkone
vorgelagert.

Den ca. eingeschossigen Hohenversatz zwischen Moltkestral3e und Hof
ausnutzend, soll die Stellplatzsituation aufgewertet werden. Die Stellplatze fir
Autos und Fahrrader liegen niveaugleich zum Untergeschoss und sind mit einem
seitlich offenen Deck Uberdacht, das gleichzeitig begrinte private und
gemeinschaftliche Aufenthaltsflachen erhalt.

Die Parkebene ist als teiliberdachter ,Shared Space” zu sehen mit
unterschiedlichen Nutzungen. Tagsiber, wenn die Autos in der Regel auf Arbeit
sind kann die Ebene als Uberdachte Spiel- und Aufenthaltsflache fir die Kinder
genutzt werden. Die barrierefreie ErschlieBung und der Zugang zu den
allgemeinen Grunflachen erfolgt tiber die Parksebene.

HETZEL + ORTHOLF ARCHITEKTEN BDA HO
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