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GBR 2021-06

Stadt
Offenburg

Bearbeiterin: Sabine Maier-Hochbaum

SITZUNGSVORLAGE
Offentlich
fur den Gestaltungsbeirat Nr. 28

am 02.12.2021

1. Bauvorhaben:

Neubau eines Pflegeheims, Am Feuerbach 44

2. Bauherr:

Vinzentiushaus Offenburg GmbH, Offenburg

3. Beschreibung

Die Vinzentiushaus Offenburg GmbH beabsichtigt auf dem Grundstiick Am Feuer-
bach 44, einer Teilflache des FISt.-Nr. 4000, die Errichtung eines Pflegeheims. Das
Gebaude mit einer Breite von ca. 26 m und einer Lange von ca. 39 m wird mit vier
Vollgeschossen und einem Kellergeschoss ausgefiihrt. Der Grundriss ist grundsatz-
lich rechteckig, weist jedoch Verspringe auf. An der Sud- und Ostseite werden Bal-
kone angebracht Das Gebaude ist dabei firststdndig zu den Stral3en platziert, wobei
zwei seitliche Pultdacher und ein Flachdachelement in der Mitte des Gebaudes ein
»=aufgebrochenes” Satteldach imitieren. Die Adressbildung erfolgt zur Stral3e Am Feu-
erbach, das Gebéaude ist jedoch verfligt jedoch aufgrund seiner Tiefe auch Uber eine
Fassade an der StralRe Am Waldbach. Die erforderlichen Stellplatze werden im Su-
den auf einer Parkierungsflache nachgewiesen, fur den hauswirtschaftlichen Bereich
erfolgt die Erschlie3ung tber einen Tiefhof im Norden des Geb&audes.

Die insgesamt 52 Pflegeplatze fir Seniorinnen und Senioren sind auf vier Wohngrup-
pen a 13 Pflegeplatzen aufgeteilt, denen jeweils ein Stockwerk zugeordnet ist. Die
vier Etagen sind nach einem wiederkehrenden Muster organisiert. Die Einzelzimmer
der zu Pflegenden sind entlang der Ost- und Westseite des Gebaudes angeordnet.
Im Kern des Gebaudes ist fur jede Pflegegruppe ein Gemeinschaftsraum fur Essen
und Aktivitaten vorgesehen, an den ein grof3er Balkon fir die Bewohner_innen an
der Ostfassade des Geb&audes anschlief3t. Im Norden werden wiederkehrend die
Hauswirtschafts- und Technikrdume vorgehalten. Im Stdosten jeden Stockwerks ist
ein Bereich fur eine einfach im Gebaude vorhandenen Sonderfunktion (Begegnungs-
raum, Personalraume, Pflegebad, Frisor) organisiert.

Hintergrund des Bauvorhabens ist die fachgesetzliche Anforderung zeitnah statio-
nare Pflegeplatze ausschliel3lich nur noch mit einer Unterbringung in Einzelzimmern



auszustatten, was bisher tber die bestehenden Pflegeeinrichtungen des Vinzentius-
haus in Offenburg nicht gewéhrleistet werden kann.

Auf dem Grundstuck, das perspektivisch neu parzelliert werden soll bestehen aktuell
ein Gemeindezentrum und eine Kindestagesstatte der katholischen Kirchenge-
meinde Dreifaltigkeit. Beide ein- bzw. 1-2-geschossige Gebaude mit Flachdach wur-
den in den 1970er Jahren in zeittypischer Gestaltung errichtet. Wahrend das Ge-
baude der dstlich liegenden Kindestagesstatte erhalten bleiben und die Einrichtung
weiterbetrieben werden soll, wird das Gemeindezentrum aufgelassen und abgebro-
chen, um das oben beschriebene Bauvorhaben zu ermdglichen.

Der geplante Neubau greift den Gebaudestempel des heute bestehenden Gemein-
dezentrums so eng wie moglich auf, insbesondere um den bestehenden Baumbe-
stand auch zukiinftig erhalten zu kénnen.

4. Stadtebauliche Beurteilung

Das Vorhaben befindet sich am westlichen Ausgang der Stralien Am Waldbach und
Am Feuerbach in der Offenburger Oststadt. Westlich schlie3en eine bestehende Se-
niorenwohnanlage mit drei bis vier Vollgeschossen sowie ein Doppelhaus, 6stlich die
oben beschriebene Kindertagesstatte unmittelbar an das Bauvorhaben an. Uber die-
ses — dem Gemeinbedarf zuzuordnende — Areal hinaus ist der Nahbereich durch
eine demgegenuber wesentlich kleinmal3stablichere zweigeschossige Bebauung mit
Reihen- und Punkthausern gepragt. Weiter im Westen befindet sich der unter Denk-
malschutz stehende Waldbachfriedhof. Stidwestlich der Brachfeldstraf3e (ca. 100 m)
setzt eine grol3er dimensionierte, durch in Reihen aufgestellte viergeschossige Mehr-
familienhduser gepragte Baustruktur ein.

Das Bauvorhaben stellt einerseits offenkundig eine baugestalterische Zasur zur stid-
lich und nérdlich angrenzenden, kleinteiligeren Wohnbebauung dar. Andererseits
steht es im Kontext eines bereits seit mehreren Jahrzehnten im Kontext mehrerer
Sonderbauten, die allesamt einen starken Kontrast zu den angrenzenden Wohnge-
bauden ausbilden, was die insulare Situation abmildert. Im Hinblick auf Baugestal-
tung und Nutzung nimmt das geplante Vorhaben insbesondere Kontakt zu der west-
lich angrenzenden Seniorenwohnanlage auf.

Die entwerferische Bewaltigung eines festgelegten, mit verschiedenen gesetzlichen
Regelungen verbundenen Raumprogramms in einer stadtebaulich zumindest teils
stark divergenten Umgebung ist die besondere Herausforderung des Bauvorhabens.

5. Planungsrechtliche Beurteilung

Das Bauvorhaben wird innerhalb des Bebauungsplans ,Brachfeld” durchgefuhrt, der
erstmals 1953 rechtskréftig und zuletzt 1994 gedndert wurde und ist aus planungs-
rechtlicher Sicht nach den Kriterien der 88 30 und 31 BauGB zu beurteilen.

Im Gestaltungsplan, der Teil des Bebauungsplans ist, wird fir das hier betroffene
Baufeld und den westlich angrenzenden Bereich bereits seit 1969 als Art der bauli-
chen Nutzung ein Wohngebiet und prazisierend ein Pflegeheim, welches mit drei bis
sechs Vollgeschossen errichtet werden darf, festgesetzt — auch wenn die Flache seit-
dem teils langjahrig anderweitig genutzt wurde.



Vorbehaltlich weiterer, aktuell noch nicht abschlieRend auf ihre planungsrechtliche
Zulassigkeit prufbarer Aspekte des Vorhabens wird kursorisch eine Ubereinstimmung
mit den Festsetzungen des Bebauungsplans ,Brachfeld” erkannt.

6. Denkmalrechtliche Beurteilung

Das Bestandsgebaude des Gemeindezentrums wurde als Pruffall zur Feststellung
der Denkmaleigenschaft gem. 8 2 DSchG gefiihrt. Hier liegt inzwischen ein Negativ-
testat vor, Denkmalschutz besteht somit nicht.

7. Bauordnungsrechtliche Beurteilung

Eine abschlieRende bauordnungsrechtliche Prifung wird im Bauantragsverfahren auf
Grundlage vollstandig vorliegender und pruffahiger Unterlagen erfolgen.

Anlagen: Ubersichtsplan (3 Plane)
Darstellung des Entwurfs (8 Plane)
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