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SITZUNGSVORLAGE
Offentlich
fur den Gestaltungsbeirat Nr.23
am 28.09.2020

1. Bauvorhaben:

Neubau Wohngebaude
im Baugebiet Seitenpfaden / Baufeld 1A

2. Bauherr:

Wohnbau Offenburg GmbH

3. Beschreibung

Das Bauvorhaben liegt im Bereich des 2014 ausgewiesenen Baugebiets Seitenpfa-
den, welches sich sudlich der Fessenbacher StralR3e und dstlich der Ortenberger
Stral3e befindet. Das Baugebiet umfasst eine Flache von ca. 12 ha und grenzt im
Sudosten an das Landschaftsschutzgebiet ,Offenburger Vorbergzone*® an.

Der geplante Gebdudekomplex auf dem Baufeld 1A bildet zusammen mit dem
sechsgeschossigen Gebaudeteil der Wohnbau Offenburg GmbH auf dem Baufeld 1B
den stadtebaulichen Auftakt zum Baugebiet Seitenpfaden an der Einmindung der
Fessenbacher Stral3e in die Ortenberger Stral3e.

Auf der 4075 m2 grolRen Grundsticksflache werden insgesamt 59 Wohneinheiten in
zwei viergeschossigen Gebaudeteilen geplant, die mit einem eingeschossigen Zwi-
schenbaukdrper winkelférmig miteinander verbunden sind. Die Wohnungsgrof3en
und der Wohnungsmix mit 24 Zweizimmer-Wohnungen, 29 Dreizimmer-Wohnungen
und 6 Vierzimmer-Wohnungen entsprechen den Vorgaben des Wohnraumférderpro-
gramms des Landes Baden-Wiirttemberg.

Die Erschief3ung aller Wohnungen ist barrierefrei ausgebildet. Die innenliegenden,
durch Oberlichter natirlich belichteten Treppenhauser der beiden Gebaudeteile wer-
den stral3enseitig erschlossen und verfuigen gleichzeitig tber direkte Zugange in den
zum Blockinnenbereich orientierten Gartenhof.



Im Untergeschol? ist eine Tiefgarage mit 59 PKW-Stellplatzen geplant. Zusatzlich zu
68 im Erdgeschoss vorgesehenen Fahrrad-Stellplatzen werden in der Tiefagarage
weitere 59 Fahrrad-Stellplatzen angeordnet. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt von
der Fessenbacher Stral3e im Bereich des Zwischenbaukorpers.

Mit Ausnahme der Obergeschosswohnungen an den Geb&audeecken orientieren sich
die allen Wohnungen zugeordneten, als Loggien, Balkone oder Terrassen ausgebil-
deten, privaten Aul3enbereiche ausschlief3lich nach Stiden und Westen zum Innen-
hof.

Wesentliche Elemente der Freiraumgestaltung des Uber der Tiefgarage ausgebilde-
ten Innenhofes sind ein zentraler Spielbereich mit Sitzgruppe und mehrere, durch die
Bewohner nutzbare Hochbeete. Zum sidlich und westlich das Grundstiick begren-
zenden Riesbachle werden Blumenwiesen orientiert.

Die Fassadenflachen erhalten eine Putzoberflache. Nur das Sockelgeschoss und die
zuruckspringenden Balkone sollen mit einer Fassaden-Verkleidung aus heimischer
Weildtanne ausgefuhrt werden.

4. Stadtebauliche Beurteilung

Der geplante Gebaudekomplex figt sich hinsichtlich Lage, Orientierung, Baukorper-
kubatur, Nutzung und Erschliel3ung in die Intentionen des stadtebaulichen Entwurfs
fur das Baugebiet Seitenpfaden ein.

5. Planungsrechtliche Beurteilung

Die Beurteilung erfolgt auf der Grundlage des Bebauungsplans Seitenpfaden. Eine
Sichtung des jetzigen Planungsstands ergab keine wesentlichen Abweichungen von
den Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans Seitenpfa-
den. Eine vertiefte planungsrechtliche Priifung erfolgt im Bauantragsverfahren auf
der Grundlage vollstandig vorliegender pruffahiger Unterlagen.

6. Bauordnungsrechtliche Beurteilung

Eine Sichtung des jetzigen Planungsstands ergab keine offensichtlichen Abweichun-
gen von bauordnungsrechtlichen Vorschriften. Eine vertiefte bauordnungsrechtliche
Prufung erfolgt im Bauantragsverfahren auf der Grundlage vollstandig vorliegender
pruffahiger Unterlagen.

Anlagen: Ubersichtsplan Seitenpfaden (ohne MaRstab, 1Seite DIN A4)
Darstellung des Entwurfs (ohne Mal3stab, 15 Seiten DIN A4)



Seitenpfaden Off}
Stadtebaulicher

Stadtebaulicher Entwurf
Baugebiet Seitenpfaden
21.11.2012
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Der Bebauungsvorschlag ermdglicht die Realisierung von insgesamt 59 Wohneinheiten.
Die Wohnungsgrofen und der Wohnungsmix entsprechen der Ausschreibung und somit auch den Vorgaben
der Wohnraumfoérderprogramme des Landes Baden-Wirttemberg.

Es sind geplant:

24x 2-Zi.-Whg. (41%)

29x 3-Zi.-Whg. (49%)
6x 4-Zi.-Whg. (10%)

Insgesamt ergibt sich aus der Planung eine vermietbare Wohnflache von 4067 m2.

Die Entscheidung, Treppenhduser und Bader im Innenbereich zu platzieren ermdglicht bei der Ausnutzung des
zur Verfligung stehenden Baufelds eine Maximierung natiirlich belichteter und bellifteter Wohnbereiche.

Mit Ausnahme der 7 Obergeschosswohnungen an den Gebdudeecken orientieren sich die AuRenbereiche,
Balkone nach Stiden und Westen zum Innenhof, die Schlafbereiche nach Osten und entlang der Fessenbacherstr.
nach Norden. Der erforderliche Schallschutz ist in den kritischen Bereichen Uber die Verglasungsqualitat und
kontrollierte AufRenlifter gewahrleistet.

Baurecht | Bebauungsplan

Die Planung baut auf den Vorgaben des Bebauungsplans Nr. 144 "Seitenpfaden"” vom 07.04.2014 auf.
Zur Prifung der geplanten baulichen Verdichtung werden die Baukorper den jeweiligen Baufelder
(MI 2) bzw. Grundstiicken zugeordnet.

Kennzahlen
Grundstiicksflachen 4075 m? Wohneinheiten 59 Stk.
Wohnflache 4094 m?

Geschosse [\ )

Gebiudehshe 11.70 m PKW-Stellplatze (Garage) 59 Stk.

Uberbaute Fliche 1499 m? )

Unterbaute Fliche (Garage) 1261 m?2 Fahrradstellpldtze (Garage) 50 Stk.
) , Fahrradstellplatze (EG) 68 Stk.

Bruttogeschossflache (R) 8344 m Fahrradstellplatze (Gesamt) 118 Stk.

Bruttorauminhalt 23501 m?

GRZ (iberbaute Flache) 0.37

GRZ (iberbaute+unterbaute Flache) 0.68

Bebauungsplan_M. 1:1000
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Der Gebaudewinkel im Einmindungsbereich der
Helene-Weber-Stralle in die Fessenbacher Strafle um-
schlieRt einen Garten, der sich zum kanalisierten
Riesbachle hin 6ffnet und dieses in die Gesamtge-
staltung einbezieht.

Unter dem groRten Teil des Gartens befindet sich die
Tiefgarage, die jedoch durch die intensive Begriinung
nicht in Erscheinung tritt. Schwerpunkt des Gartens ist
der zentrale Spielbereich mit einer Sitzgruppe als Treff-
punkt fur die Bewohnerinnen und Bewohner. Diverse
Hochbeete ermoglichen individuelle Gartneraktivitaten.
Fir die erdgeschossigen Terrassen ist eine anteilige
private Garten-Nutzung maoglich, entsprechende Ab-
schirmungen koénnen als Heckenelemente oder ein-
zelne Straucher flexibel platziert werden. Die Randber-
eiche der Grunflachen zum Riesbachle sind als dauer-
hafte Blumenwiesen vorgesehen. Ein Zugang zum ge-
meinsamen Garten ist aus allen Treppenhdusern sowie
aus Sudwesten vom o6ffentlichen Durchgangsweg her
moglich.

Die Vorzonen zu den beiden Gebduden sind entspre-
chend den Vorgaben des Bebauungsplans mit Boden-
deckern ohne einfriedende Hecken vorgesehen, der
Vorbereich zur Helene-Weber-StraBe bericksichtigt
durch den gehwegparallel angelegten Schotterrasen-
streifen die Erfordernisse des Brandschutzes. Die Ab-
stellflachen fiir die Hausabfalle sind erdgeschossig im
Bereich der TG-Zufahrt untergebracht, so dass am Tag
der Abfuhr eine problemlose und direkte Aufstellung
der Millbehalter auf dem Gehweg ermdglicht ist. Die
Abstellflachen flr Fahrrader sind innerhalb der Ge-
baude untergebracht.
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Architektur und Materialitat
Die Gebdude sind in Massivbauweise geplant.
Die klaren Gebaudestrukturen ermoglichen in vielen
Dachaufbau: hatlorbandhoanonb oo kel B ich d . haftlich i
Extensive Begriinung ereichen den wirtschaftlichen Einsatz von vor-
Dachabdichtung gefertigten Bauteilelementen wie z.B. Filigrandecken
Waérmedammung oder auch Vollholzelementen.
Dampfsperre
o t | StB-Decke . . . . .
Rl e | Die hochgedammte Gebadudehiille und die kompakten
— ] I . . . .. .
— = = Wandaufbau I: 1 Baukorper bildet die Grundlage fiir das Erreichen
G N e AuBenputz [T der KFW-55-Anforderungen.
AT p ;“f"‘ - Warmeddmmung
r\p 3 e 3 " Ortbeton N R ) /s } ] )
Innenputz Neben den Fassadenflachen in feinem hellen Edelputz
. wird fur das Sockelgeschoss und die zurlickspringenden
-3 Wandaufbau II: Balkone eine hinterliiftete Fassadenkonstruktion mit
= "' D Verkleidung Weisstanne . : : s :
= . —— lasierter Verkleidung in heimischer Weisstanne
E = T I =T mit Vergrauungslasur | E— — 9
TR AR [F o 7 Hinterliftung vorgeschlagen.
v g M e 5 ) I
""%’G« 2 R v f“ Warmedammung
g oy -~ ~ “Han . . e
PRV L va Ortbeton H R Wahrend die dufReren Fassaden zur Fessenbacher-
! Innenputz .
| i P und Helene-Weber-Stralle bewusst als ruhige
(i Balkonaufbau Lochfassaden mit groBerem Putzanteil
e ! Holzbelag geplant sind erhalt der Baukorper zum Innenhof
=F — Unterkonstruktion . “ . L
o : e —F Abdichtung C—] eine Fassadenbanderung mit groRzigiger
albdtiia - ™ Betonfertigteil """HHHHHHHHHH‘HH Verglasung und unterschiedlich vorspringenden
E Isokorb Balkonen.
EEAEEEEEERENNE| 8 P
KunStStOfffenSter Die Uiber ein zentrales Oberlicht natirlich belichteten
3 fach Isolierverglasung . L. .
auRenliegender Sonnenschuhtz Treppenhduser werden mit einem robusten Naturstein
belegt.
Die Wohnungen erhalten dem allgemeinen Standard
der Wohnbau entsprechend einen hochwertigen

Vinyl-Bodenbelag

Fassadenschnitt mit Teilansicht_M. 1:50
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