FB 3 Stadtplanung und Baurecht
Geschéftsstelle des Gestaltungsbeirats
GBR 25-03 1WV

Bearbeiter: Matthias Schuhmacher

Stadt
Offenburg

SITZUNGSVORLAGE
Offentlich
fur den Gestaltungsbeirat Nr. 38
am 12.03.2026

1. Bauvorhaben:

Wohngebaude
FriedrichstralRe 11

2. Bauherr:

Projektbau Freiburg GmbH, BenzstralRe 22, 79232 March-Hugstetten

3. Beschreibung des Vorentwurfs

Die Fa. Projektbau Freiburg plant die Errichtung eines viergeschossigen Wohnge-
baudes im Bereich des Griinderzeitviertels der Oststadt. Das Vorhaben wurde be-
reits im Gestaltungsbeirat am 13.11.2025 behandelt. Die vollstandigen Empfehlun-
gen des Gestaltungsbeirats aus den vergangenen Beratungen sind den Protokollen
der Sitzung zu entnehmen. Die wesentlichen Anregungen zur Uberarbeitung bzw.
Uberprifung aus der letzten Sitzung waren folgende:

A. Im Fassadenbild sollte die vertikale Gestaltungsform der umgebenden Grin-
derzeitbebauung anstelle der vorgeschlagenen, sehr dominierenden Horizon-
talen zum Ausdruck kommen.

B. Das Dach wurde in der vorgelegten Form als atypisches Element bewertet -
es sollte die gesamte Geb&audelange als ruhige "Satteldachhaube” Uberde-
cken und im Dialog der Fassade stehen.

C. Zugunsten einer klaren Struktur und Proportion sollten die Gberdimensionier-
ten Balkoneinschnitte in Richtung Strafl3e entfallen und durch kleinere Loggien
ersetzt werden, die sich an der Breite der benachbarten Balkone orientieren.

D. Der Gebaudesockel sollte mit den dartber liegenden Geschossen synchroni-
siert werden und sich lediglich in seiner Struktur und ggf. Farbwahl geringfiigig
abheben.



Das Vorderhaus und das Hofgebaude sollten durch eine Fuge gestalterisch
getrennt werden. Die Einfachheit des riickwartigen Gebaudeteils sollte insge-
samt ruhig und kubisch einfach fortgesetzt und mit dem Gebaudeteil an der
FriedrichstraRe synchronisiert werden.

Die Erschliel3ung sollte optimiert und im Freibereich weiter im Stiden
angeordnet werden.

Um den urspriinglichen, schénen Charakter des Werkstatt-Gebaudes zu er-
halten und zu starken, ist ein subtilerer Umgang mit der Substanz erforderlich
mit einer Verringerung der Wohneinheiten sowie einer Beibehaltung der jetzi-
gen Fensteranordnung und Formate und der Verzicht auf einen grof3formati-
gen Balkon.

Der innere, positiv aufgenommene baumbestandene begriinte Freiraum kann
in den Augen des Gestaltungsbeirats bis zur Stral3e fortgefiihrt werden.

Die Tiefgarage wird in ihrer Anordnung begrif3t, wenngleich die Ein- und Aus-
fahrt so gelegt werden sollte, dass der Erhalt des vorhandenen StralRenbaums
gewahrleistet ist.

Die Flache der Tiefgarage sollte verringert werden, um die Grundstiicksversie-
gelung zu reduzieren und mehr bodengebundene Bepflanzung zu ermdgli-
chen. Die Decke der Tiefgarage ist so auszulegen, dass ein Pflanzen von
Strauchern und kleinen B&umen auf der Decke ermdglicht wird, um einen Hof
mit hoher Freiraumqualitat zu schaffen.

4. Umsetzung der Empfehlungen

Zu A:

Zu B:

Zu C:

Zu D:

Zu E:

Zu F:

Das Fassadenbild der umgebenden Griinderzeitbebauung wurde im Entwurf
starker aufgenommen und die horizontalen Elemente wurden weiter reduziert.

Fur das Dach werden zwei Varianten vorgeschlagen:

1. Das Satteldach, welches die umgebende Bebauung aufgrund der Gebau-
detiefe weit Uberragt und im Siden von der Aul3enfassade zuriickspringt.

2. Ein Attikageschoss mit Flachdach, welches sich gestalterisch zuriicknimmt
und sich in den baulichen Kontext einfugt.

Die Uberdimensionierten Balkoneinschnitte in Richtung Straf3e wurden durch
kleinere Loggien ersetzt.

Der Gebaudesockel wurde stéarker auf die dariiber liegenden Geschosse
abgestimmt. Die Fassade der Erdgeschosszone wird gestalterisch betont.

Das Vorderhaus und das Hofgebaude wurden durch eine Fuge gestalterisch
getrennt.

Die Erschliel3ung wurde optimiert und im Freibereich weiter im Siden
angeordnet.



Zu G: Der Eingriff in das Uberlieferte Fassadenbild des historischen Werkstatt-Ge-
baudes wurde reduziert. Anstatt sieben Wohnungen sind nun vier geplant.

Zu H: Der baumbestandene begrinte Freiraum im Innenhof wird mit einer erganzen-
den Baumpflanzung zur Friedrichstral3e hin betont.

Zu I. Die Tiefgarageneinfahrt berticksichtigt nun die vorhandene Baumpflanzung im
offentlichen Raum.

Zu J: Die Flache der Tiefgarage wurde verringert.

5. Stadtebauliche Beurteilung

Von stadtischer Seite wird die Bebauung der Bauliicke mit einem Wohngebaude in
der Friedrichstral3e begrifit.

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

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

« Fassadengliederung und Dachgestaltung
o Werkstattgebaude — Integritat des Bestandsgebéaudes

6. Planungsrechtliche Beurteilung

Das Grundstiick FriedrichstraRe 11 (Flst.-Nr.: 779/3) liegt innerhalb des Bebauungs-
planes Nr. 98 ,Oststadt - B4 - FriedrichstraRe-Nord“ (Rechtskraft 22.06.1984, es gilt
die BauNVO 1977). Das Grundstiick ist weitgehend unbebaut und unversiegelt und
mit einigen Obstbaumen bestanden. Im hinteren Grundstticksteil befindet sich grenz-
standig zu zwei angrenzenden Nachbargrundstiicken ein historisches Werkstattge-
baude aus der Grindungszeit der Oststadt. Das Geb&aude ist massiv gebaut mit ei-
nem Vollgeschoss und dartiber liegenden steilen Pultdach mit Kniestock. Nach Uber-
prufung durch das Landesamt fir Denkmalpflege handelt es sich allerdings nicht um
ein Kulturdenkmal.

Der Bebauungsplan setzt fir das Grundstick ein allgemeines Wohngebiet fest. Ent-
lang der Friedrichstral3e ist stral3enbegleitend ein Baufenster mit zwingend vier Voll-
geschossen festgesetzt als Anbau an die Brandwand des Bestandsgebaudes Fried-
richstral3e 9. Zum sudlich anschlieBenden Grundstiick, Friedrichstral3e 13 ist eine
5,00 m breiter Abschnitt von Bebauung freizuhalten. Im Blockinnenbereich ist ein
Baufenster im 90 Gradwinkel zum vorderen Baufenster mit zwei Vollgeschossen aus-
gewiesen. Die GRZ betragt 0,5, die GFZ 1,8. Die festgesetzte Dachneigung betragt
35-45 Grad entsprechend der im B-Plan dargestellten Firstrichtung. Fur das Grund-
stick ist eine Tiefgarage festgesetzt, die fur Neubaumaf3hahmen notwendigen Stell-
platze sind unterirdisch unterzubringen. Stdlich des Baufensters ist im Blockinnenbe-
reich eine ,Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern®
(oberhalb einer Tiefgarage) festgesetzt. Auf den nicht tberbaubaren Grundsticksfla-
chen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Abstellraume,
Stellplatze und Lagerplatze nicht zulassig. Eine abschlie3ende planungsrechtliche



Prufung erfolgt im Rahmen des Genehmigungsverfahrens.

7. Bauordnungsrechtliche Beurteilung

Die bauordnungsrechtliche Beurteilung erfolgt im Rahmen des Bauantragsverfah-
rens.

Anlagen: Stadtplan, Kataster, Luftbild, Schragluftbild, Foto Werkstattgebaude
Projektbau Freiburg GmbH - Vorentwurf
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Wohnen in Offenburg

Varianten Dachgeschoss als Satteldach oder Flachdach
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Wohnen in Offenburg

Umbau und Sanierung Grenzgebaude Bestand zu Studentenwohnen
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