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SITZUNGSVORLAGE
Offentlich
fur den Gestaltungsbeirat Nr.26

am 10.06.2021

1. Bauvorhaben:

Umbau Wohn- und Geschaftshaus Schlossergasse 6

2. Bauherr:

Fritz Welde, Offenburg / Reinhold Schmidt Planungsbtiro, Rheinau

3. Beschreibung

Das Haus wurde im Jahr 1961 als Betriebsgeb&aude fir eine Baufirma errichtet. Als
der heutige Eigentiimer das Gebaude 2005 erwarb, wurde das Erdgeschol} seit lan-
gem als Zahnarztpraxis, das Obergeschol3 als Mietwohnung genutzt.

Der Eigentimer beabsichtigt, unter Erhalt der genannten Nutzungen, das bisher als
Speicher dienende Dachgeschoss fur sich in eine altersgerechte Wohnung umzu-
bauen. Dazu soll das vorhandene, flach geneigte Satteldach durch ein Steildach mit
50° Dachneigung und einer Kniestockhéhe von 1,0 m ersetzt werden. Der entste-
hende Dachspitz soll mit einer Galerie als zweite Wohnebene einbezogen werden.

Zur Grabenallee ist eine Loggia- bzw. Balkonzone geplant, die durch seitliche Wande
und einen Giebel als Wiederkehr in Erscheinung tritt. Hier soll auch die Wohnung im
Obergeschoss einen neuen Aul3enbereich erhalten. Dartiber hinaus soll fur das
Dachgeschoss ein Balkon am Sidgiebel des Gebaudes erstellt und fur die Wohnung
im Obergeschoss das Flachdach des eingeschossigen, sudlich vorgelagerten An-
baus als Dachterrasse genutzt werden.

Zur Belichtung der Dachgeschosswohnung sind in Richtung Schlossergasse zwei
Gauben und, fur die obere Wohnebene im Dachspitz, zwei Dachflachenfenster beab-
sichtigt.



Zur barrierefreien Erschliel3ung der neuen Dachgeschosswohnung und der beste-
henden Wohnung im Obergeschoss ist der Anbau eines aul3enliegenden, verglasten
Aufzugturmes an der ndrdlichen Giebelseite des Gebaudes geplant.

Im Zuge der Umbauarbeiten soll die Hautechnik erneuert und die Fassade von au-
Ren mit einem Warmedammverbundsystem energetisch ertiichtigt werden.

4. Stadtebauliche Beurteilung

Die Sichtbarkeit des unmittelbar hinter der Stadtmauer liegenden Geb&audes von der
Grabenallee ist zurzeit durch einen langen Abschnitt kompakten Bewuchses vor der
Stadtmauer erheblich eingeschrankt. Da im Rahmen der geplanten Aufwertung des
Grungurtels um die Offenburger Altstadt die Stadtmauer als Identitét stiftendendes
Element starker sichtbar gemacht werden soll, muss bei einer stadtebaulichen Be-
wertung des Vorhabens von einer zukunftig starkeren Sichtbarkeit des Gebaudes
ausgegangen werden. In diesem Sinne ist dessen Erscheinungsbild fir eine qualitat-
volle Stadtsilhouette an dieser Stelle von grof3er Bedeutung. Die geplante Erhéhung
der Dachneigung und die Ausbildung einer Wiederkehr in Richtung Grabenallee wird
stadtgestalterisch positiv betrachtet.

Auch in der Schlossergasse nimmt das Gebaude eine besondere Lage ein. Durch
seine aus der StralRenflucht herausgedrehte Stellung an der Einmindung zur Kraut-
gasse ist es im oOffentlichen Stral3enraum stark exponiert. Die Gestaltqualitat der
Gasse wird durch das Gebaude erheblich gepragt. Mit seinem Gestaltungsduktus der
1960er Jahre wirkt das ehemalige Betriebsgebaude zurzeit als Fremdkorper im stad-
tebaulichen Kontext. Durch die geplante Erh6hung der Dachneigung kann dieser Ein-
druck erheblich verbessert werden. Wichtig fur eine starkere gestalterische Integra-
tion des Gebaudes in seine Umgebung erscheint aber auch eine Anpassung insbe-
sondere der traufstandigen Stral3enfassade.

5. Planungsrechtliche Beurteilung

Das Vorhaben liegt innerhalb eines als allgemeines Wohngebiet festgesetzten Berei-
ches des 1981 beschlossenen Bebauungsplanes Nr. 94 Innenstadt Teilbereich lll.

Fur das Baufeld sind planungsrechtlich zwei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss
festgesetzt. Geplant ist im Dachspitz eine ,Galerieebene mit Arbeitsbereich als Auf-
enthaltsraum* und ein Bad. Ein Grundriss zu dieser zweiten Dachgeschossebene
wurde nicht vorgelegt. Die Ausbildung der Fenster an beiden Giebelseiten lasst da-
rauf schlie3en, dass die zweite Ebene der Dachgeschosswohnung planungsrechtlich
als Dachgeschoss betrachtet werden muss. Damit wirde die Hauptebene der Dach-
geschosswohnung als weiteres Vollgeschoss zu werten sein. Fur die Umsetzung die-
ser Planung ware dann eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes erforderlich.

Die zulassige Traufhdhe von 7,50 m wird eingehalten, die maximale Firsthbhe von
13,00 m wird geringfuigig Uberschritten. Die geplante Wiederkehr tberschreitet die
Baugrenze in Richtung Stadtmauer um 1,00 m auf einer Lange von 5,20 m. Eine ent-
sprechende Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist erforderlich.



6. Bauordnungsrechtliche Beurteilung

Entsprechend den bauordnungsrechtlichen Vorschriften des unter Nr.5 genannten
Bebauungsplans sind Einzelgauben nur bis zu einer Gesamtbreite von 1/3 der Trauf-
lange zuldssig. Die an der Schlossergasse geplanten Gauben tberschreiten die zu-
lassige Gesamtbreite um 1,10 m. Die maximal zulassige Hohe der Gauben von 1,0
m wird um ca. 50 cm Uberschritten.

Das Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich der ,Erhaltungs- und Gestaltungssatzung
zum Schutz des Stadtbildes und zur Erhaltung baulicher Anlagen im Altstadtbereich®.
Da das Gebaude vor der 1982 in Kraft gesetzten Satzung errichtet wurde, geniel3t es
Bestandsschutz. Bei Verdnderungen des Gebaudes ist die Satzung allerdings grund-
satzlich anzuwenden.

Nach 85 (1) gilt: ,Fassaden sind als Lochfassaden mit stehend rechteckigen
Einzel6ffnungen auszubilden...”.

Ein Grof3teil der bestehenden Fensterdffnungen des Gebaudes entsprechen
nicht dieser Regelung, haben aber in ihrer jetzigen Form Bestandsschutz.

Die gesamte Fassade des Gebaudes soll mit einer Warmedammung versehen
werden. Im Zuge dieser Malinahme sollte zumindest eine Anpassung einzel-
ner Fenster entsprechend der Satzung ernsthaft geprift werden.

Nach 85 (3) qilt: ,Die Verwendung von ortsfremden Materialien an Wandfla-
chen, wie glanzenden oder eloxierten Metallen, von Glasbausteinen sowie Ta-
feln aus Asbestzement, Glas oder Kunststoffen...... , sind unzulassig.

Der an der nérdlichen Giebelseite geplante Aufzugsschacht soll mit einer
Glas-Metallkonstruktion ausgebildet werden. Aus stadtgestalterischer Sicht
ware eine solch transparente Ausfihrung an dieser Stelle gegenlber einem
massiven Aufzugsschacht deutlich zu bevorzugen.

Nach 85 (5) gilt: ,Balkone und Loggien, soweit es sich nicht nur um Austritte
handelt, sind fremde Elemente im StraRenbild der Altstadt. Sie sollten auf die
der Stral3e abgewandten Gebaudeseiten beschrankt werden. Bei Wohngebau-
den sind Balkone bis max. 1/3 der Hausbreite, jedoch nicht langer als 3,0 m,
auch an Stral3enseiten zulassig...".

Durch seine besondere Lage und Stellung im StraRenraum hat das Wohn-
und Geschaftsgebaude keine wirkliche Ruckseite. Insbesondere beide trauf-
seitigen Fassaden sind im 6ffentlichen StralRenraum exponiert. Bei einer Be-
trachtung als Wohngebaude wére die maximal zulassige Breite der in Rich-
tung Grabenallee als Balkon- bzw. Loggia genutzten Wiederkehr 4,40 m. Die
vorgelegte Planung tberschreitet diese um 80 cm. Der an der sudlichen Gie-
belseite geplante Balkon lberschreitet die zulassige Breite um 1,20 m.

Nach 8 6 (3) Satz 5 gilt: ,Bei Neubauten sind Dachaufbauten als Einzelgauben
(stehende Gauben) oder als Schleppgauben auszubilden. Sie sind auf der
Dachflache so zu verteilen, dass eine harmonische Wirkung entsteht....

Die Gesamtlange aller Gauben und Dachaufbauten darf an Stral3enseite
hdchstens %2 der dazugehérigen Gebaudelange betragen. Die Lange einzel-
ner Gauben darf 3,0 m, die HOhe bis zur Traufe 1,20 m nicht Gberschreiten.



Die an der Schlossergasse geplanten Gauben Uberschreiten die zulédssige
Gesamtbreite um 1,10 m. Die linke Gaube Uberschreitet die maximale Einzel-
lange um 30 cm. Die maximal zulassige Hohe der Gauben wird um ca. 30 cm
Uberschritten.

e Nach der Erlauterung zu 8 6 (3) Satz 5 gilt: ,Zwerchhauser (Spitzgauben) oder
wiederkehrartige Dachaufbauten auf Risaliten oder Erkern sind im Stadtbild
vorkommende Gestaltungselemente, die auch, soweit die Anpassung an die
Nachbarbebauung gewéhrleistet ist, bei Neubauten in dieser oder ahnlicher
Art Verwendung finden kdnnen. Dachaufbauten dieser Art sollten in ihrer
Lange 1/3 der gesamten Dachlange nicht Uberschreiten®.

Die Wiederkehr in Richtung Grabenallee Uberschreitet die zulassige Breite um
80 cm (siehe oben).

Eine weitergehende bauordnungsrechtliche Prifung mit Aussagen zu notwendigen
Stellplatzen, Brandschutz, Abstandsflachen usw. erfolgt erst nach vollstéandiger Vor-
lage praffahiger Unterlagen im Rahmen des Bauantragsverfahrens.

7. Denkmalrechtliche Beurteilung

Die Stadtmauer wurde mit Eintragung in die Denkmalliste im Jahre 2008 ein Kultur-
denkmal von besonderer Bedeutung nach 812 DSchG. Entsprechend ist bei einer
Beurteilung des Bauvorhabens auch dessen Wirkung auf die Umgebung des Kultur-
denkmales mit einzubeziehen.

Dies gilt insbesondere aus der Blickrichtung der stark frequentierten Grabenallee.
Hier wére das auf hoherem Niveau stehende Geb&aude oberhalb der Stadtmauer
nach der angestrebten Reduzierung des vor der Stadtmauer befindlichen Bewuchses
deutlich sichtbar. Eine gestalterisch gut in die historische Stadtsilhouette integriertes
Gebaude ist deshalb anzustreben.

Anlagen: Luftbild (1 Seite DIN A4)
Darstellung des Entwurfs (9 Seiten DIN A4)
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