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1. Bauvorhaben:

Wohnhaus
TurnhallestraRe 8

2. Bauherr:

OPTIMALHAUS GmbH, Kappele 7, 77797 Ohlsbach

3. Beschreibung des Vorentwurfs

Der Bautrager Optimalhaus plant die Errichtung eines viergeschossigen Wohngebau-
des in Massivbauweise als Baullckenschluss im Bereich des Grinderzeitviertels der
Oststadt.

Das Gebaude verfugt tber zwei Wohneinheiten und wird von der TurnhallestralRe
aus erschlossen. Der interne, barrierefreie Zugang erfolgt tber ein zum Innenhof
orientiertes und belichtetes Treppenhaus mit Aufzug. Im Erdgeschoss befinden sich
die zwei baurechtlich nachzuweisenden, ebenerdig angeordneten PKW-Stellplatze
sowie der Haustechnikraum und die Kellerrdume.

Die erste Wohnung erstreckt sich tber das 1-2. OG und verfligt Gber eine Wohn-
flache von 149 m2 unterteilt in einen 3-Zimmer-Kiche-Bad-Grundriss mit Terrasse
Richtung Suden zum Innenhof. Die zweite Wohnung befindet sich im 3. OG-DG und
verfugt Uber eine Wohnflache von 144 m2, unterteilt in einen 3-Zimmer-Kiche-Bad-
Grundriss mit Balkon und offener Wohnloggia mit Stidorientierung.

Das erste Geschoss ist entsprechend der angrenzenden Griinderzeitbebauung
erhoht im Verhaltnis zu den weiteren Obergeschossen. Der Ubergang vom Erdge-
schoss zu den Obergeschossen soll mit einem schmalen Gesims betont werden.
Als Alternative wird vom Planer die Gestaltung eines ,negativen Stockwerkgesims*
vorgeschlagen mittels umgedrehtem U-Profil.

Die Fensteroffnungen sind entsprechend der grinderzeitlichen Nachbarbebauung im
stehenden Format angeordnet und sollen als Holz-Alu-Fenster die Farbe Graualumi-
nium erhalten. Die Abstdnde zwischen den Fensterachsen variieren.



Fir die Fassadenansicht wurden zwei Varianten ausgearbeitet.

In der ersten Variante sind bodenstehende Fensterformate mit vorgesetzte Balkongit-
tern und Dachgauben ohne Fenstereinteilung dargestellt. Der Eingang ordnet sich im
Bereich der westlichen Gebaudeecke an und wird mit einem Fenster erhdoht und tber
ein seitliches Fensterglas belichtet.

In der zweiten Variante sind im Bereich der Hausfassade und Dachgauben zweifllig-
lige Fensterformate dargestellt. Die zweite Variante verfugt im Eingangsbereich nur
Uber ein seitliches Fensterglas.

Das Garagentor erstreckt sich tiber das erforderliche Maf3 der beiden Stellplatze,

und ist der Empfehlung der Verkehrsplanung entsprechend als durchgangiges
Sektionaltor mit einem seitlichen Abstand zum vorhandenen Baumquartier im 6ffentli-
chen Raum der TurnhallestraRe angelegt. Das Tor soll gestalterisch biindig auf die
AulRenkante der Materialitat in der Erdgeschosszone angepasst werden und einen
angleichenden, grauen Farbton erhalten.

Auf der Erdgeschossebene zum Innenhof sind Fahrradstellplatze angeordnet sowie
der Bereich fur die Mulltonnen. Die Verkehrsflache erhalt ein versickerungsfahiges
Pflaster. Die restliche Flache im riickwartigen Bereich wird als Grinflache mit Rasen
angelegt und mit heimischen Laubbdumen (Halb- oder Niederstamm) bepflanzt. Die
Einfriedung zu den Nachbargrundstiicken auf der Hofseite erfolgt mittels Blumen-
beete oder einer schlankwiichsigen Hecke.

Die umgebende Dachlandschaft wurde mit einem Satteldach aufgenommen, das mit
drei stehenden Einzelgauben mit schmalen Wangen zur Stral3enseite ausgestattet
wird. Als Dacheindeckung sind Tonziegel in der Farbe Naturrot vorgesehen. Es be-
steht die Uberlegung, die Traufkante mit Gesims anzulegen und in der Farbe Weil
zu streichen. Die Gauben sollen eine Verblechung in Titanzink erhalten. Die Belich-
tung der rickwartigen Raume im Dachgeschoss erfolgt Uber eine Dachloggia.

Die Ausbildung der aul3eren Gebaudehdille ist mit einem monolithischen Mauerwerk
geplant; die Ausfuiihrung des ErschlielRungskerns sowie die Wéande des Unterge-
schosses und des Erdgeschosses als Stahlbetonwande. Ebenso erfolgt die Ausfuh-
rung der einzelnen Geschossdecken als Stahlbetondecken.

Die von der Turnhallestral3e sichtbaren AuRenwande der Erdgeschosszone sollen
entgegen der restlichen Fassade mittels Putzart und Farbe hervorgehoben werden.

Die Fassadenoberflachen sollen einen Silikonharz-Oberputz, Ausfiihrung bspw. als
Besenstrich- oder Scheibenputz im Farbton Hellgrau/Dunkelgrau oder Hell-
braun/Graubeige erhalten.

4. Stadtebauliche Beurteilung

Von stadtischer Seite wird der Baultickenschluss mit einem Wohngebaude in an der
Turnhallestral3e begruf3t.

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:



Details der Fassadengestaltung

Details der Dachgestaltung

Gestaltung der baulichen Anschlisse und Ubergange zum Gebaudebestand
Materialitat

Aufwertung und Begriinung der Innenhofsituation

5. Planungsrechtliche Beurteilung

Das Bauvorhaben Turnhallestral3e 8 liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 97 ,B1-Hildastral3e Mitte“. Die planungsrechtliche Zulassigkeit beurteilt sich somit
nach § 30 BauGB. Die Grundflachenzahl wird eingehalten. Die Geschossflachenzahl
wird tberschritten. Fir die Uberschreitung der Geschossflachenzahl wird die Zulas-
sung einer Befreiung gemal 8 31 Abs. 2 BauGB befilirwortet, da die Abweichung
stadtebaulich vertretbar und mit 6ffentlichen Belangen vereinbar ist und die Grund-
ziige der Planung nicht bertihrt werden. Die Uberschreitung wiirde sich infolge des
Dachgeschossausbaus ergeben, der sich jedoch nur geringfligig auf die stadtebau-
lich relevante Gebaudekubatur auswirkt. Die festgesetzten vier Vollgeschosse wer-
den eingehalten. Fir die festgesetzte geschlossene Bauweise und die Baulinie wird
eine Befreiung in Aussicht gestellt. Die Baugrenze wird eingehalten. Die Stellplatze
sind innerhalb des Baufensters nachzuweisen, weitere oberirdische Stellplatze in den
Blockinnenbereichen sind nicht zulassig.

Im Plangebiet sind geneigte Dacher als Walm- oder Satteldach zulassig. Die Dach-
neigung muss 35-45° betragen. Dachaufbauten sind nur als Einzelgauben zulassig.

Eine abschlieRende planungsrechtliche Prifung erfolgt im Rahmen des Genehmi-
gungsverfahrens.

6. Bauordnungsrechtliche Beurteilung

Die bauordnungsrechtliche Beurteilung erfolgt im Rahmen des Bauantragsverfah-
rens.

Anlagen: Stadtplan, Luftbild, Kataster,
Architekturbiiro Suhm - Vorentwurf
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