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1. Betreff: Bauvoranfrage zur Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses mit 6
Wohneinheiten und 7 Stellplatzen in Offenburg, Seestralle 5

2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus

1. Planungsausschuss 03.05.2010 offentlich

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):

Der Planungsausschuss nimmt von dem o.g. Bauvorhaben Kenntnis.
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Sachverhalt/Begrindung:
1. Vorgesehene Nutzung und Baubeschreibung

Das beantragte Vorhaben beinhaltet den Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses mit
6 Wohneinheiten und 7 Stellplatzen auf dem Grundsttick Flst. Nr. 86, Seestral3e 5
vor der historischen Stadtmauer. Die Gebaudeldnge betragt ca. 26 m, die Breite ca.
10 m. Das Gebé&ude tritt mit vier Geschossen und einem zweigeteilten Penthouse mit
flachem Dach in Erscheinung (Anlage 4). Das vierte Geschoss springt entlang der
Seestralle um 1,70 m zurilick, das sich dartiber befindende Penthouse ist nochmals
deutlich von allen Seiten zuriickgesetzt. Das offene, 3 m breite Treppenhaus gliedert
die gesamte Anlage in zwei Bauteile und ermdglicht weitere Ausblicke auf die
dahinterliegende Stadtmauer. Ein in den schmaleren Bauteil integrierter Aufzug
verbessert die ErschlieBung. Das in Bezug zur Seestral3e etwas abgesenkte, allseits
offene Erdgeschoss nimmt die erforderlichen Stellplatze auf (Anlage 1). Die
Wohnungen befinden sich in den dartberliegenden Geschossen. Die mittlere
Gebaudehohe bis zur obersten Dachkante betragt ca. 12,75 m. In diesem Bereich
verlauft die Seestral3e nach Westen zum Zwingerplatz hin leicht abschiissig
(Anlagen 2 und 3).

2. Bau- und planungsrechtliche Prifung

Das Baugrundstick befindet sich im Geltungsbereich des einfachen
Bebauungsplanes ,Innenstadt — Ausschluss von Vergnigungsstatten und &hnlichen
Nutzungen“ vom 17.11.1987. Es ist hier ein allgemeines Wohngebiet gem. 8§ 4 der
Baunutzungsverordnung/BauNVO i.d.F. v. 1986 festgesetzt. Dieser Nutzungsart
entspricht das Vorhaben. Festsetzungen tiber Nutzungsarten hinaus enthélt der
Bebauungsplan nicht.

Die bauplanungsrechtliche Zul&ssigkeit des Mal3es der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Uberbaubaren Grundstticksflache ist daher nach § 34 Abs. 1
Baugesetzbuch/BauGB zu beurteilen. Danach ist ein Vorhaben im nicht bzw. nicht
qualifiziert Uberplanten Innenbereich zulassig, wenn es sich nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden
soll, in die Eigenart der nédheren Umgebung einfligt. Der rAumliche Umkreis, der zur
Beurteilung der vorhandenen naheren Umgebung zu berticksichtigen ist, bestimmt
sich danach, wie weit sich das Vorhaben auf die Umgebung auswirkt und umgekehrt
diese auf die Situation des Baugrundstiickes einwirkt.

Danach umfasst die zu betrachtende "ndhere Umgebung" hinsichtlich des MaRRes
der baulichen Nutzung die au3erhalb der historischen Stadtmauer gelegene
Bebauung entlang der Seestrafl3e. Nach Osten reicht diese bis einschliel3lich des
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Anwesens Seestral3e 1. Innerhalb dieses Rahmens ist eine relativ kleinteilige,
Uberwiegend 2-3-geschossige Bebauung vorzufinden. Das héchste in diesem
Zusammenhang zu bericksichtigende Gebaude ist ein viergeschossiges Wohnhaus
in der SeestralRe 3 mit einer Gebaudehohe von ca. 12,45 m, gemessen vom
Gelandeniveau in der Seestral3e in der Mitte dieses Gebaudes bis zur Oberkante
des Flachdaches (relative Gebaudehdhe). Dessen absolute Héhe betragt 171,30 m
N.N. Die absolute Gebaudehohe des gepl. Vorhabens betragt 170,80 m N.N.
Abzustellen ist jedoch auf die relativen Gebaudehdhen unter Bertcksichtigung des
nach Westen fallenden Gelandes. Die relative Hohe des gepl. Vorhabens von 12,75
m unterscheidet sich von der des den oberen Rahmen der Umgebung bildenden
Gebéaudes SeestralRe 3 noch um 0,30 m. Frihere Varianten wiesen eine grof3ere
Hohe auf. In Relation zur Kubatur der beiden zu vergleichenden Geb&ude kann
diese geringe Differenz dem geplanten Vorhaben nach der herrschenden
Rechtssprechung nicht entgegengehalten werden. Es hélt sich an den innerhalb des
aus seiner Umgebung hervorgehenden Rahmens und fiigt sich damit gem. § 34
Abs. 1 BauGB in seine Umgebung ein.

Ein Vorhaben, das sich in jeder Hinsicht innerhalb des aus seiner Umgebung
hervorgehenden Rahmens hélt, kann sich in der Umgebung jedoch ausnahmsweise
gem. 34 Abs. 1 BauGB nicht einfligen. Das wére dann der Fall, wenn es selbst oder
infolge einer nicht auszuschlieRenden Vorbildwirkung geeignet ist, bodenrechtlich
beachtliche Spannungen zu begriinden oder vorhandene Spannungen zu erhéhen.
Eine derartige Sachlage ist beim Baugrundstiick mit seiner Umgebung zweifellos
nicht festzustellen.

Aus verkehrlicher Sicht ist das Baugrundsttick erschlossen.

Aus stadtebaulicher Sicht ergeben sich gegen die geplante Gebaudehdhe und
gegen das geplante Penthouse Bedenken, da der betroffene Abschnitt der
SeestralRe durch eine Kkleinteilige, Uberwiegend 2-3-geschossige Bebauung
gekennzeichnet ist und das geplante Vorhaben mit dem Penthouse als
Staffelgeschoss hier tiberdimensioniert erscheint. Eine durchgehende Bebauung der
hier sehr schmalen Seestrale in dieser Hohe wirde einen schluchtartigen
Stral3enraum entstehen lassen. Bei der Seestral3e handelt es sich um eine Stral3e
aul3erhalb der historischen Altstadt entlang des friheren Stadtgrabens, wo eine so
enge Bebauung nicht ortstypisch ist. Auch ist die Seestral3e in diesem Bereich
Verbindungsweg zwischen Zwingerpark und Gustav-Rée-Anlage flur Spaziergéanger
entlang der Stadtmauer. Wenn durch eine zuséatzliche Bebauung weiterer
Kraftfahrzeugverkehr in diesen sehr engen StraRenabschnitt gezogen wirde, kénnte
dadurch die Aufenthaltsqualitat fur FuRganger leiden.
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Die Grenzabstandsbestimmungen der Landesbauordnung sind einzuhalten. Dies
erfordert noch geringfiigige Anderungen von Balkonen und abstandsrelevanten
Umwehrungen der Dachflachen. Der Nachweis ist flihrbar und vor der
baurechtlichen Entscheidung noch zu erbringen.

3. Denkmalschutzrechtliche Prufung

Das Referat Denkmalpflege des Regierungspréasidiums Freiburg nimmt zu dem
Vorhaben wie folgt Stellung:

,Das Bauvorhaben liegt im Grabenbereich der ehem. mittelalterlichen
Stadtbefestigung von Offenburg, einem Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung
gem. 8 12 Denkmalschutzgesetz/DSchG. Betroffen sind sowohl Belange der Bau-
und Kunstdenkmalpflege als auch der Arch&aologischen Denkmalpflege. Nach dem
vorliegenden Entwurf soll der westliche Teil des Grundstticks Flst.-Nr. 86 nach
Abbruch der Garagen in einer Breite von ca. 10-11 m unbebaut bleiben. In Hinblick
auf das geschutzte Erscheinungsbild des Kulturdenkmals von besonderer Bedeutung
gem. 8 12 DSchG (Stadtmauer und vorgelagerter Grabenbereich) dirfte diese
Flache nicht weiter reduziert werden. Wenn in diesem Bereich die bestehende
Grundstiicksmauer abgebrochen, eine Griinflache angelegt und keine Sicht
behindernde Einfriedigung erstellt wird, kdnnte der rdumliche Zusammenhang mit
dem westlichen Nachbargrundstiick Flst. Nr. 99/1 und damit die Ablesbarkeit der
historischen Situation gegeniber dem heutigen Zustand verbessert werden. Unter
diesen Voraussetzungen ware die Bebauung auf dem 6stlichen Teil des Grundstiicks
(in Fortsetzung der bestehenden Bebauung auf der Slidseite der Seestral3e) aus
Sicht der Bau- und Kunstdenkmalpflege hinnehmbar. In Hinblick auf die Bedeutung
des archaologischen Kulturdenkmals ist vor Baubeginn zwingend eine
archaologische Erkundung erforderlich.” Diese Vorgaben wurden mit dem geplanten
Vorhaben in der aktuellen Fassung vom 09.03.2010 beachtet.

4. Ergebnis

Die genannten stadtebaulichen Bedenken fihrten bei der baurechtlichen Beurteilung
des urspriunglich beantragten Bauvorhabens gerade im Hinblick auf die enge
raumliche Situation in diesem Bereich der Seestral3e zunéchst zu einer Ablehnung
der Bauvoranfrage. Weitere, danach vorgelegte, verkleinerte Varianten waren
ebenfalls nicht genehmigungsféahig und wurden formlos zurtickgewiesen. Der
nochmals verkleinerten, vorliegend zu beurteilenden Fassung des Vorhabens vom
09.03.2010 kdnnen baurechtliche Bestimmungen allerdings nicht mehr
entgegengehalten werden. Da planungsrechtliche Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung und zu Gebaudehdhen nicht bestehen, vermitteln die Regeln des
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§ 34 Abs. 1 BauGB fur Vorhaben im (hinsichtlich des Mal3es des baulichen Nutzung)
unbeplanten Innenbereich nach der vorstehenden Darstellung der Sach- und
Rechtslage einen Genehmigungsanspruch des Bauherrn. Es ist deshalb
beabsichtigt, den Bauvorbescheid fur die aktuelle Fassung vom 09.03.2010 zu
erteilen.



