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1. Bauvorhaben:

Erweiterung des Montessori-Zentrums Offenburg in Albersbosch.

2. Beschreibung

Bereits im September 2020 startete das Montessori-Zentrum mit einer ersten

5. Klasse die geplante Erweiterung zu einer Gemeinschaftsschule am bestehenden
Standort im Stadtteil Albersbdsch, einem westlichen Teil der Kernstadt Offenburgs.
Die Erweiterung ist auf dem nérdlich gelegenen, stadtischen Grundstlck FISt-Nr.
1656, das bereits als mogliche Erweiterungsflache fur das Montessori-Zentrum vor-
gesehen war, geplant und soll abschnittsweise erfolgen. Bis zur Fertigstellung des
geplanten Erweiterungsneubaus ist die Gemeinschaftsschule derzeit in angemieteten
Raumlichkeiten in der naheren Umgebung temporar untergebracht. Voraussichtlicher
Baubeginn fur den ersten Bauabschnitt ist im April 2023 vorgesehen, so dass eine
Fertigstellung hierflr im Juni 2025 mdglich ist.

Die erste bauliche Erweiterung des Montessori-Zentrums ist im nordwestlichen Be-
reich des stadtischen Optionsgrundstlicks FISt-Nr. 1656 platziert. Auf diese Weise
kann der Betrieb der bestehenden Einrichtung wahrend der gesamten Bauzeit ohne
groldere Einschrankungen aufrecht erhalten bleiben. In der vorliegenden Planung ist
zusatzlich die Mdglichkeit einer Umsetzung der Erweiterungsmaflinahmen in zwei
Bauabschnitten berucksichtigt. Der zweite Erweiterungsbau soll sich kinftig norddst-
lich auf dem Grundstlick entwickeln und den ersten Baukdorper erganzen.

Zwischen dem Bestand und Neubau entsteht fur das Schulzentrum ein neuer ge-
schitzter Eingangshof mit Anschluss an die Burdastral3e. Foyer und Mensa orientie-
ren sich nach Suden, die gro3zugig verglasten Erdgeschossflachen ermdglichen Ein-
blicke und schaffen Transparenz vom Zugangshof bis in die Schule.

Die Gemeinschaftsschule soll im Endausbau zwei Ziige mit jeweils drei jahrgangsge-
mischten Klassen umfassen (5-6 / 7-8 / 9-10). Jede Klasse hat dabei bis zu 28 Schu-
ler*innen. Die Gemeinschaftsschule wird wie auch die bestehende Grundschule als
gebundene Ganztagsschule gefuhrt und soll in der Aufbauphase jahrlich um eine
Klassenstufe wachsen.



Die derzeitige Grundschule hat durchschnittlich 12,5 Schuler*innen pro Jahrgang und
soll im Zuge der Grindung der Gemeinschaftsschule um weitere zwei Klassen erwei-
tert (verdoppelt) werden, ebenso wie das bestehende Kinderhaus, das zu seinen 50
Platzen weitere 50 Platze erhalten soll.

Im ersten Bauabschnitt sollen die Raumlichkeiten fir die Gemeinschaftsschule ge-
schaffen werden. In einem zweiten Bauabschnitt, norddstlich des ersten Erweite-
rungsbaus, sollen die Raumlichkeiten fur die Grundschulerweiterung entstehen. Mit
Fertigstellung des zweiten Bauabschnittes soll die Grundschule vollstandig dorthin
umziehen. Bis dahin befinden sich im 3. OG des ersten Bauabschnitts die Raumlich-
keiten fur die Grundschulerweiterung, da fur die Gemeinschaftsschule zunachst die
Flachen im 1. und 2. OG ausreichen.

Fir den ersten Bauabschnitt ist ein viergeschossiger Gebaudekomplex mit einer Ge-
baudehohe von etwa 16 m U. OK ErschlieBungsstralie (15,25 m u. OK FFB; 75 cm
Sockel) und einem begrinten Flachdach in der Burdastral3e vorgesehen.

Das Lernkonzept sieht vor, dass die Schiler*innen im Klassenzimmer eigene Ar-
beitsplatze, ahnlich einem Groliraumbduro, haben, an denen sie selbststandig arbei-
ten konnen. Daher sind neben den klassischen Fachraumen bzw. Klassenzimmern
zusatzliche Raume in verschiedenen Grolen als Input-, Gruppenarbeits- und Erfah-
rungsraume vorgesehen.

Das Raumprogramm beinhaltet die Fach- und Unterrichtsraume fur die Sekundar-
stufe |, Werkstattbereiche, die Schulverwaltung und im nordwestlichen Erdgeschoss-
bereich eine Mensa mit eigener Kiche. Samtliche Flachen, auch die Flure, sollen als
nutzbare Bereiche, Lern-, Aktiv- oder Rlckzugszonen gestaltet werden.

Das Konzept unterschiedlicher Aufenthaltsbereiche im Aul3enbereich soll mit der ge-
planten Anordnung der Baukorper fortgefuhrt werden. Neben dem Zugangs- und
Schulhof von Stiden ergeben sich um das Gebaude nutzbare grine Aufenthalts- und
Pflanzbereiche. Dem westlich vorgesehenen Werkstattbereich wird ein Tiefhof vorge-
lagert.

Der neue Baukorper orientiert sich in der Ausrichtung an den vorhandenen Bau- und
Stral3enfluchten, der Zugangshof wird zum verbindenden Glied zwischen Bestand
und Neubau und zur neuen zentralen Anlaufstelle flir das gesamte Montessori-Zent-
rum.

Das Gebaude ist Uber die Burdastralde von Osten erschlossen und besitzt zwei Trep-
penhauser. Die HaupterschlieRBung erfolgt Uber den neuen Zugangshof von Osten.
Auf Grund der vorherrschenden Grundwassersituation ist das Kellergeschoss als So-
ckelgeschoss mit entsprechender Abdichtung geplant. Der Zugang zum Erdgeschoss
erfolgt Uber grof3zligige Rampen- und Treppenanlagen im Stdosten sowie Norden
des Neubaus.

Die Gebaudekonstruktion wird aus dem erforderlichen Tragwerkskonzept entwickelt.
Aktuell wird die Ausfuhrung einer Hybridkonstruktionen mit gewichtsreduzierendem
und ressourcenschonenden Holzanteil untersucht. Die Gebaudehdulle ist analog zum
Bestand mit einer hinterllfteten vorgehangten Fassade geplant und orientiert sich in
der Materialitat und Farbigkeit am Erscheinungsbild der vorhandenen Umgebung.



Die Anordnung der Pkw-Stellplatzanlage fur den Neubau ist entlang der Ostlichen
Grundstucksgrenze vorgesehen. Die Fahrradstellplatze sind 6stlich des Neubaus ge-
bundelt angeordnet. Insgesamt sind entlang der Burdastral3e drei direkte Zufahrten
fur das Grundstlick geplant: Zwei Stellplatzzufahrten im norddstlichen Bereich nahe
der Wendeanlage in der Burdastral3e und eine weitere Grundstlckszufahrt im sud-
Ostlichen Bereich. Die nordliche und sudliche Zufahrt sollen zudem als Liefer- und
Notzufahrt genutzt werden. Die Andienung der Mensakuche soll im nordlichen
Grundstucksbereich erfolgen, um ein Kreuzen der Verkehrswege auf dem Vorhab-
engrundstuck einzuschranken.

Langfristig ist vorgesehen die Grundstlcke FISt-Nr. 1656 und 1656/1 (Gemarkung
Offenburg) zu vereinigen. Das Montessori-Zentrum soll auch zuklnftig als zusam-
mengehorige Gesamtanlage mit einer zentralen Erschliefung tber den neuen Zu-
gangshof zwischen dem Alt- und Neubau weitergeflihrt werden.

3. Stadtebauliche Beurteilung

Das Vorhaben befindet sich an der Burdastrafe im westlichen Stadtteil Albersbdsch,
auf einem bislang unbebauten Grundstick und grenzt an das sudlich bestehende
Montessori-Zentrum an und dient der Erweiterung des Schulzentrums. Daher ist es
von besonderer stadtebaulicher Bedeutung.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die geplante Bebauung an diesem Standort positiv zu
beurteilen. Durch das Vorhaben kann die bislang nordlich des Montessori-Zentrums
befindliche Baulicke unter Bericksichtigung der planungs- und bauordnungsrechtli-
chen Vorgaben geschlossen werden.

4. Planungsrechtliche Beurteilung

Im Jahr 2011 hat die Stadt Offenburg unter umfassender Einbeziehung der Blrger-
schaft einen stadtebaulichen Rahmenplan fur den Stadtteil Albersbdsch erstellt. Im
stadtebaulichen Rahmenplan wurden die Nutzungsmoglichkeiten fur unter- und un-
genutzte Grundsticke im Stadtteil aufgezeigt. Die Aufstellung des Rahmenplans soll
zur Innenentwicklung®, d.h. zur vorrangigen Nutzung bestehender bereits erschlos-
sener Baulandpotenziale und damit zur Vermeidung einer Flacheninanspruchnahme
in der freien Landschaft beitragen. Die im stadtebaulichen Rahmenplan vorgeschla-
genen MalRnahmen betreffen vor allem die noch freien Grundstticke sowie die Nach-
verdichtungsmaglichkeiten im Planungsgebiet des Rahmenplans. Der stadtebauliche
Rahmenplan wurde vom Gemeinderat am 06.02.2012 als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als Grundlage fur den Aufstellungsbe-
schluss zur Fortschreibung des Bebauungsplans Nr. 77 ,Albersbésch® beschlossen.
Der Bebauungsplan soll dabei sukzessive durch fortgeschriebene Einzelbebauungs-
plane ersetzt werden. Der Rahmenplan stellt damit eine Leitschnur fur die kinftige
Entwicklung des Stadstteils dar.

Nach der Aufstellung des Rahmenplans Albersbdsch im Jahr 2011 haben sich flr
den Bereich an der Burdastrale neue Entwicklungen (Ansiedlung der Schule / Kin-
dertagesstatte des Vereins Montessori-Zentrum e.V. sowie Ansiedlung des Pflege-
heims der Vita Tertia) ergeben. Hierfir wurde bereits der Bebauungsplan Nr. 154 ,Al-
bersbdsch — Burdastrae® am 25.04.2014 vom Gemeinderat als Satzung beschlos-
sen.



Der Verein Montessori-Zentrum e.V. ist erneut auf die Stadt Offenburg mit einer Er-
weiterungsabsicht fur die bestehende Grundschule und Kindertagesstatte um eine
Sekundarschule zugegangen. Auf Grund der geanderten Bedarfe ergaben sich hin-
sichtlich des Nutzungsmales und der Uberbaubaren Grundsticksflache Anpassun-
gen an den bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 154 jAlbersbosch —
BurdastraBe®. Am 23.05.2022 hat der Gemeinderat die 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 154 ,Albersbosch — Burdastral3e® als Satzung beschlossen. Mit der ausste-
henden Bekanntmachung erlangt der Bebauungsplan Nr. 154 ,Albersbésch — Burda-
strale* in der Fassung der 1. Anderung Rechtskraft. Vor diesem Hintergrund erfolgt
eine planungsrechtliche Beurteilung des Vorhabens auf Grundlage des kunftig
rechtskraftigen Bebauungsplans.

Der Schulneubau auf dem Grundsticken FISt-Nr. 1656 (Gem. Offenburg) befindet
sich innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 154
,Albersbosch-Burdastralie®, 1. Anderung in einer festgesetzten Gemeinbedarfsflache
mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte und Schule® entlang der Burdastral3e.
Far eine bauplanungsrechtliche Beurteilung von Bauvorhaben ist die BauNVO von
2017 malgeblich.

Die vorgesehene Nutzung ist planungsrechtlich zulassig. Die festgesetzte GRZ von

0,45 wird durch den ersten Bauabschnitt voraussichtlich eingehalten. Allerdings fehlt
in den Unterlagen eine Berechnungsubersicht und -erlauterung fur die geplante Ge-
samterweiterung. Die abschliellende Priufung erfolgt im Rahmen des Bauantragver-
fahrens. Die festgesetzte Vier-Geschossigkeit wird durch das Vorhaben eingehalten.
Die Baugrenze wird durch das Hauptgebaude in Ganze eingehalten.

Gemal} den Bebauungsplanvorschriften ist fur jeweils 5 Kfz-Stellplatze ein grof3kroni-
ger heimischer Laubbaum (Pflanzgréfie: 18-20 cm Stammumfang bei Pflanzung,
Kronenansatz von mind. 2,30 m) zu pflanzen (hier: 3 Baume). Weiter sind die nicht
uberbauten Grundsticksflachen dauerhaft zu begrinen. Je 500 m? angefangene
Grundstucksflache ist ein mittel- bis gro3kroniger heimischer Laubbaum oder ein
Obsthochstamm (Stammumfang von 18-20 cm) zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen (hier: 8 Baume). Zudem ist laut der Planzeichnung zum
Bebauungsplan im westlichen Grundstiicksbereich nahe des geplanten Tiefhofes ein
Bestandsbaum zum Erhalt festgesetzt. Weiter sind Flachdacher von Gebauden so-
wie von Garagen und Carports zu begriinen. Laut der Bebauungsplanvorschrift Nr.
B.2.1 sind die Flachenbefestigungen versickerungsfahig anzulegen, soweit nicht an-
dere Rechtsvorschriften entgegenstehen. Ein Nachweis zur Einhaltung der Begru-
nungsvorschriften und der Freiflachengestaltung ist im Rahmen eines Bauantrags-
verfahrens zu erbringen.

Das Vorhaben stimmt in den Grundzigen mit den Festsetzungen des kunftig rechts-
kraftigen Bebauungsplans Nr. 154 ,Albersbosch-Burdastralie®, Fassung der ersten
Anderung uberein.

5. Bauordnungsrechtliche Beurteilung

Das Brandschutzkonzept berucksichtigt den Nutzerwunsch in den Flurbereichen fur
Schuler*innen oder Lehrer*innen zusatzliche Arbeitsflachen zu schaffen. Es soll die
Méglichkeit flexibler Nutzungen und Méblierungen oder auch die Offnung (Transpa-
renz) der Klassenraume zum Flurbereich hin bestehen.



Im Brandschutzkonzept wurden somit die Flachen der baurechtlich notwendigen
Flure reduziert und entsprechende Nutzungseinheiten gebildet.

Die Anordnung der Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen sind tber die Burda-
strale von Norden und Suden geplant.

Der Stellplatznachweis fur die erforderlichen Pkw- sowie Fahrradstellplatze soll auf
eine Maximalbelegung der Schule und des bestehenden Kinderhauses gefuhrt wer-

den.

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

Anlagen: Ubersichtsplan (4 Plane)
Darstellung des Entwurfs (14 Seiten DIN A 4)
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Bisher rechtskraftiger Bebauungsplan
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ZEICHENERKLARUNG

FESTSETZUNGEN

§9 Abs. 1,2,3 v, 7 BauGB
- ALLGEMEINES WOHNGEBIET
GRZ 0.4 GRUNDFLACHENZAHL ALS HOCHSTMASS
1l ZAHL DER VOLLGESCHOSSE ALS HOCHSTMASS
zB.TH 13,0  TRAUFHOHE ALS HOCHSTMASS

z.B.FH 15,5 FIRSTHOHE ALS HOCHSTMASS

BAUGRENZE

! ! FLACHEN FUR STELLPLATZE,GARAGEN UND
o —=d GEMEINSCHAFTSANLAGEN

§t STELLPLATZE

- FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF

SOZIALE ZWECKE DIENENDE GEBAUDE UND EINRICHTUNGEN

| A | SCHULEN

STRASSENVERKEHRSFLACHEN

F/R FUSS- UND RADWEG
® ANPFLANZEN VON BAUMEN
) ERHALTUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN

(L 1 1] GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES

----- ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG
HINWEISE

%{ | GEBAUDEBESTAND




Bebauungsplan, 1. Anderung

Zeichenerklarung

Art der baulichen Mutzung
(59 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§ 1 bis 11 BauNvO)

Algemeing Wolngebiels

Maft der baulichen Nutzung
(39 Abs. 1 Nr. 1 BauGB. § 16 BauNvQ)

U4 Grundidchenzahl als Hichsimal
I Zad tler Valge

FH Firzthohe a5 Hachstmal

TH Traufaéhe als Hichstmal

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

{§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVQ)

Baugrenze

Einrichtungen und Anlagan zur Varsorgung mit Giitarn und
Dienstleistungen des dffentlichen und privaten Bereichs, Flachen
fiir den Gemeinbedarf, Flachen fir Sport- und Spielanlagen

{§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

e Fliateen Fir den Gemneinbedar?
[ A | Fléche fir den Gemeinbedar! - Schule
D Flache fir den Gemeinbedar - Sozialen Zwecien disnenoe
Gebdude urd Einrichiungen

Verkehrsflchen
(59 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. & BauGB)

Slralenverkehrslacen

FiR Fuli- und Radwsg

Planungen, Nutzungsregelungen. Malknahmen und Flachen fir
Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

(5§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

. B&uma anpflanzen
. B&uma erhaktan

Sonstige Festsetzungen

—_-| Greenn dies dumlichen Gelungsbersichs des Rebauungsplng
5% Abs. 7 BauGE)

Apgrenzung Loterschiedlicer Nulzung, 2 B, von Baugebielen, oder

Abgrenzung oes Malkss cer Nutzung innerhalb eines Baugebists
{zB.§1 Abe 4 § 16 Azs. 5 Baulyd )

L

R | Umgrenzung van Flachen fur Mebenanlagen. SteipEize, Garsgen
i urd Gerneinzchafizaniagen
L (5% Abe. 1 Nr. 4 und 22 BauCE)
st StelpiEzs
%% Abs_ 1 Nr. 4 und 22 BauGE]
Hinweise

%E Gebaudebes:and
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