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1. Bauvorhaben:

Wohngebaude
FriedrichstraRe 11

2. Bauherr:

Projektbau Freiburg GmbH, Benzstralie 22, 79232 March-Hugstetten

3. Beschreibung des Vorentwurfs

Die Fa. Projektbau Freiburg plant die Errichtung eines viergeschossigen Wohnge-
baudes im Bereich des Grunderzeitviertels der Oststadt. Das Gelandeniveau des
Grundstiicks liegt rd. 0,90 m tGber dem Niveau des Gehweges und schliel3t an die
umgebenden Grundstucke an. Das bestehende erhéhte Gelandeniveau soll beibe-
halten werden.

Der geplante Neubau verfugt Gber 19 Wohneinheiten - von 2-Zimmer-Wohnungen
bis zu 5-Zimmer-Wohnungen fiir Familien - und wird von der Friedrichstral3e aus
erschlossen. Der Zugang erfolgt Uber ein barrierefreies belichtetes Treppenhaus
mit Aufzug.

Der Gebaudeannex zum Innenhof verfugt tber zwei Vollgeschosse und ein zuriick-
versetztes Staffelgeschoss und wird teilweise Uber das Vorderhaus, teilweise tber

einen parallel verlaufenden Weg im Bereich der nordlichen Grundstlicksgrenze er-

schlossen.

Im Erdgeschoss des Vordergebaudes sind mittig der ErschlieBungskern und die Ab-
fahrt zur Tiefgarage eingebunden. Die zentrale Eingangssituation wird gestalterisch
mit der Tiefgaragenabfahrt verbunden. Im Bereich der geplanten Tiefgarageneinfahrt
befindet sich im 6ffentlichen StraRenraum ein eingefasstes Baumbeet mit Baum-
pflanzung.

Sudlich des Vorderhauses wird ein Eingangspodest zum Innenhof mit Treppe ausge-
staltet, um das erhohte Gelandeniveau zu erschlie3en. In diesem Bereich werden im
Erdgeschoss zwei Wohneinheiten von Studen erschlossen.
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Im Untergeschoss befinden sich 20 Stellplatze, Haustechnik-, Wasch- und Trocken-
raume und Abstellflachen.

Im 1. OG ist das Vordergebaude als 3-Spanner organisiert. Von den zwei Wohnun-
gen im Gebaudeannex wird eine Uber das Vorderhaus erschlossen, die andere Uber
eine separate Treppe vom Innenhof.

Das 2.-3. OG sind als 3-Spanner organisiert, das 4. OG als 2-Spanner mit Maiso-
nette-Wohnungen.

Das klinkerverkleidete Sockelgeschoss ist entsprechend der angrenzenden Grinder-
zeitbebauung erhéht im Verhaltnis zu den weiteren Obergeschossen.

In den Obergeschossen werden zwischen Putzfeldern senkrecht stehende Fenster-
formate, entsprechend der griuinderzeitlichen Nachbarbebauung, angeordnet und
erganzt von horizontal gegliederten fassadenbindigen Loggien.

Die umgebende Dachlandschaft wird im Bereich des Vorderhauses mit einem Sattel-
dach aufgenommen, welches sich deutlich Uber das nérdlich angrenzende Gebaude
der Friedrichstral3e 9 erhebt.

Auf der Dachflache zur Friedrichstral3e befinden sich eine breite Dachloggia, eine
stehende Einzelgaube und mehrere Dachliegefenster. Zum Innenhof werden zwei
schmale, stehende Dachgauben angeordnet und Dachliegefenster.

Die Giebelwand des geneigten Daches springt im Stden rd. 3 m von der Gebaude-
aul3enkante nach innen zuriick. Zur Dacheindeckung und -farbe werden noch keine
Aussagen getroffen. Der Gebaudeannex im Innenhof verfligt im Bereich des Staffel-
geschosses uber ein Flachdach.

Das im Bereich der nordostlichen Grundstlicksgrenze bereits vorhandene historische
eingeschossige Werkstattgebaude mit Kniestock und Pultdach soll teilweise in der
Gebéaudestruktur erhalten bleiben.

Im Umriss des Werkstattgebaudes ist die Integration von sieben 1-Zimmer-Studen-
tenapartments vorgesehen. Die Auf3enmauern des Erdgeschosses sollen teilweise
erhalten werden. Zwei vorhandene Fensteroéffnungen werden in der vorhandenen
GroRRe erhalten, die restlichen drei Fensterdffnungen werden durch Riuckbau der
Bristung zu neuen Tiren ausgebaut. Die bestehende Tor6ffnung bleibt erhalten

und erhalt eine neues kombiniertes Eingangs- und Fensterelement. Das vorhandene
steile Pultdach wird zusammen mit der Dachkonstruktion zuriickgebaut und durch
einen neuen eingeschossigen Aufbau in Holzbauweise mit Pultdach und Balkon zum
Innenhof ersetzt. Die ErschlieBung der Apartments erfolgt Gber den Weg parallel der
nordlichen Grundstiicksgrenze.

Im Innenhof wird die Tiefgarage mit einer Grunflache Uberdeckt. Im Bereich der sudli-
chen Grundstticksgrenze werden dort, wo keine Unterbauung vorgesehen ist, vier
groRere Baumpflanzungen eingeplant. Im stdoéstlichen Grundstlcksteil ist eine Spiel-
flache dargestellt.



4. Stadtebauliche Beurteilung

Von stadtischer Seite wird der Bauliickenschluss mit einem Wohngebaude in der
FriedrichstralRe begruft.

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:

Hoher Versiegelungsgrad auf dem Grundsttick

Grol3e Flache fur TG mit Abstellflachen (GRZ 0,8)

Gestaltung Eingangsbauwerk mit Hohenversatz

Fassadengliederung und Dachgestaltung

Nutzungsintensitat Werkstattgebaude — Integritat des Bestandsgebaudes

5. 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 qilt
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&ude 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 Grundstiick 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 anschlielRenden Grundstuck, FriedrichstraRe 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 fir Neubaumaf3nahmen notwendigen Stell-
platze sind unterirdisch unterzubringen. Sudlich des Baufensters ist im Blockinnenbe-
reich eine ,Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern®
(oberhalb einer Tiefgarage) festgesetzt. Auf den nicht Gberbaubaren Grundstucksfla-
chen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Abstellrdaume,
Stellplatze und Lagerplatze nicht zulassig. Eine abschlie3ende planungsrechtliche
Prufung erfolgt im Rahmen des Genehmigungsverfahrens.

6. Bauordnungsrechtliche Beurteilung

Die bauordnungsrechtliche Beurteilung erfolgt im Rahmen des Bauantragsverfah-
rens.

Anlagen: Stadtplan, Luftbild, Kataster, Schragluftbild, Foto Werkstattgebaude
Projektbau Freiburg GmbH - Vorentwurf
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Lageplan "Schwarzplan"
M 1/1000

Neubau MFH FriedrichstraRe 11 in Offenburg
Sanierung Gewerberaume zu Studentenappartements

Projektbau

\ FREIBURG GmbH

Projektbeschreibung

Ausgangslage

Auf dem Grundstuck Friedrichstralde 11 in Offenburg steht derzeit ein kleines gewerbliches Anwesen am Rande des Grundstlcks als Grenzbebauung im Norden des ansonsten freien Grundsticks.

Nach Westen schliel3t ein alter Gebaudebestand an der Grenze an.

Das Grundstuick liegt etwa 80-90cm tber dem Niveau des Gehwegs und schliet eben zu den Nachbargrundstiicken im Osten, Westen und Norden auf diesem Niveau an.

Auf dem Grundstlck besteht ein Bebauungsplan ,,B4 FriedrichstralRe Nord®. Dieser sieht auf dem Grundstick ein T-formiges Baufenster vor. Zur Stral’e mit 4 Vollgeschossen und im Norden mit 2 Vollgeschossen. Das Bestandsgebaude liegt auRerhalb des Baufensters.

Planungsansatz

Das alte charmante Bestandsgebaude ist erhaltenswert. Weniger aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten, sondern viel mehr, weil es das Grundstlck nach Norden mit ganz eigenem Flair abschliel3t. Ohne Eingriffe in die Fassade im EG, sieht die Planung 7
Ein-Zimmer-Wohnungen vor. Das Gebaude erhalt einen neuen Dachstuhl und die OG Wande werden in Holzbau neu errichtet.

Der Neubau bietet einen guten Mix von knapp geschnittenen 2 Zimmer-Wohnungen bis grof3zugigere Wohnungen fur Familien bis 5 Zimmer.

Der sudliche Gebaudeteil zeigt sich mit seinen 4 Vollgeschossen sehr stadtisch.

Die Fassade gliedert sich in eine in Klinker verkleidetes Sockelgeschoss. Die Obergeschosse werden horizontal gegliedert. Zwischen Putzfeldern werden die Offnungen mit senkrecht stehenden Fensterformaten und Loggien angeordnet.

Die Tiefgaragenzufahrt wird unauffallig in das Gebaude integriert. Die nordlich gelegenen Wohnungen und der Bestand werden Uber einen Durchgang an der westlichen Grundsticksgrenze erschlossen. So bleibt nach Osten ein grof3er privater Garten. Die hohe Qualitat
der AulRenanlage wird dadurch erreicht, dass samtliche Funktionen wie Mull, Fahrrader, das Parken und die Abstellrdume im UG untergebracht werden. Hierdurch gewinnt die AuRenanlage enorm an Qualitat. Der Abstand der Tiefgarage nach Osten erlaubt auch

groRe Baume zu pflanzen.

Obwohl die GFZ nur zu 77% ausgenutzt wird, bedarf es im UG / TG ausreichend Nebenflachen, damit die Wohnungen auch wirklich funktionieren. Durch die Anordnung der Nebenflachen (Waschen, Mull, Fahrrader, Parken, Abstellrdume) erreichen wir einen aufgeraumt
en und qualitativ hochwertigen Aul3enraum.

Baurecht / B-Plan / Kennzahlen

GRZ ohne unterirdische Bauteile: 0,47

GRZ mit unterirdischen Bauteilen: 0,82

GFZ:1,39

Wohnungszahl: Neubau 19 WE / Bestand 7 WE
Wohnflache: Neubau = 1590m? / Umbau Studis = 222m?
Kubatur: BRI Neubau = 9833m? / BRI Studis = 1203m?
TG Platze: 19

Folgende Abweichungen gegentber dem B-Plan werden flur die Planung erforderlich:

1.) Uberschreitung GRZ

2.) 2.1 Ausnahmsweise Zulassung Flachdach im nérdlichen Bauteil

3.) Uberschreitung Baugrenze mit Fluchtbalkon an Ostfassade (untergeordnetes Bauteil)
4.) Uberschreitung Baugrenzen mit Erdterrassen im EG
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