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Mehrfachbeauftragung ,Bebauung Kirsch-Areal* in Offenburg | Philipp Kirsch Vermietung und Verpachtung e.K.

Ausloberinnen

Philipp Kirsch Vermietung und Verpachtung e.K
vertreten durch Herrn Dr. Jochen Kopitzke (Dipl.-Kfm.)
Im Lossenfeld 14 | D-77731 Willstatt-Sand

zusammen mit:

Perfect Living GmbH & Co.KG

vertreten durch Herrn Jochen Weinzierl

Beim Alten Ausbesserungswerk 4 | 77654 Offenburg

und der
Stadt Offenburg, vertreten durch das Dezernat Il, Herr Daniel Ebneth
WilhelmstraRe 12 | D-77654 Offenburg

Verfahrensbetreuung

Architekturbiro Thiele

Thomas Thiele, Dipl.-Ing., Freier Architekt
Engesserstrae 4a | 79108 Freiburg
wettbewerb@architekturbuero-thiele.de

AUSLOBUNG

EU-Datenschutz-Grundverordnung (EU-DSGVO): Die Vergabesteuerung gewahrt definierten, verantwortlichen Personen Zugriff auf die in der Datenschutz-
ordnung vorgesehene Verarbeitung personenbezogener Daten. Diese Daten sind den Verantwortlichen nur in dem fiir ihre Arbeit notwendigem Umfang
zuganglich. Die personenbezogenen Daten werden dabei durch geeignete technische und organisatorische Mafnahmen vor der Kenntnisnahme Dritter ge-
schitzt. Sie sind sicher und verschlisselt gespeichert bzw. verschlossen gelagert und lediglich von befugten Personen einzusehen. Es werden keinerlei Daten

an Dritte weitergegeben, sofern dies nicht fiir die Abwicklung des Verfahrens notwendig ist.

Redaktioneller Hinweis zur Gleichbehandlung: In Anlehnung an das Merkblatt M 19 des Bundesverwaltungsamtes beriicksichtigen die Formulierungen
des Textes die sprachliche Gleichbehandlung von Frauen und Mannermn. Dem dort formulierten Grundsatz folgend, dass eine sprachliche Gleichbehandlung
nicht zu Lasten der Verstandlichkeit und Lesbarkeit von Texten gehen darf, ist, wenn notwendig, die Form des generischen Maskulinums (maskuline Perso-

nenbezeichnung, die weibliche und ménnliche Personen in der Bedeutung vereinen) geschlechtsneutral verwendet.

Quelle Ubersichtsplan: LUBW

AZ: 1661_2020-10-19_WB Kirsch-Areal_Auslobung
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TEIL A: AUSLOBUNGSBEDINGUNGEN

1 Allgemeines

Die Durchfiihrung der Mehrfachbeauftragung erfolgt in Anlehnung an die Richtlinien fir Planungswettbewerbe
RPW 2013 in der Fassung vom 31.01.2013 mit dem Einfihrungserlass des Landes Baden-Wiirttemberg vom
27.03.201.

Die Auslobung ist fiir die Ausloberinnen, die Teilnehmer sowie alle anderen am Wettbewerb Beteiligten ver-
bindlich.

2 Ausloberinnen

Philipp Kirsch Vermietung und Verpachtung e.K
vertreten durch Herrn Dr. Jochen Kopitzke (Dipl.-Kfm.)
Im Lossenfeld 14 | D-77731 Willstatt-Sand

zusammen mit:
Perfect Living GmbH & Co.KG
Beim Alten Ausbesserungswerk 4 | 77654 Offenburg

und der
Stadt Offenburg, vertreten durch das Dezernat Il, Herr Daniel Ebneth
WilhelmstraRe 12 | D-77654 Offenburg

3 Verfahrenshetreuung

Architekturbiiro Thiele

Thomas Thiele, Dipl.-Ing., Freier Architekt
Engesserstralie 4a, 79108 Freiburg

Telefon 0761/12021-0 | Fax 0761/12021-20
E-Mail: wettbewerb@architekturbuero-thiele.de

4 Anlass, Ziel und Gegenstand des Wetthewerbs

Die Philipp Kirsch Vermietung und Verpachtung e.K plant die Nachnutzung des bisherigen Firmenstandortes
in Offenburg. Durch die Verlagerung des Firmensitzes nach Willstatt-Sand werden die Flachen nicht mehr
bendtigt, sodass eine Neuordnung und Umnutzung mdglich sind. Geplant ist der Neubau von Wohnungen und
wenigen gewerblichen Flachen. Die Gesamtflache soll in zwei Quartiere (Teilflache ,Nord* und ,Std*) aufgeteilt
werden.
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Um dafiir die bestmdgliche funktionale und gestalterische Losung zu finden, haben sich die Ausloberinnen zur
Durchfiihrung einer Mehrfachbeauftragung entschieden. Zielstellung ist die Entwicklung und Ausarbeitung ei-
nes Bebauungskonzepts fir das Planungsgrundstuick.

Die Aufgabenstellung ist in Teil B der Auslobung ausfuhrlich beschrieben.

Art, Verfahren, Zulassungsbereich, Sprache

Das Verfahren wird als Mehrfachbeauftragung durchgefiihrt
Die Teilnehmerzahl wird auf 3 Teilnehmer begrenzt.

Der Wettbewerb wird im einphasigen Verfahren durchgefiihrt.
Die Vergabe eines Planungsauftrags wird nicht zugesagt

Teilnehmer

Folgende Teilnehmer wurden ausgewahlt (sind noch anzufragen):
Architekturbiiro Miller + Huber, Oberkirch
planschmiede hansert + partner mbb architekten und stadtplaner, Schutterwald
Michael Welle Architektur GmbH, Offenburg

Vorab mit der Planungsaufgabe befasster Teilnehmer:

Das Architekturblro Mller + Huber aus Oberkirch hat im Februar 2020 im Rahmen einer Voruntersuchung
eine Machbarkeitsstudie erstellt. Diese ist hinsichtlich der Planungsinhalte unverbindlich. Die Studie ist als
Anlage der Auslobung beigeflgt.

Anonymitat

Das Verfahren ist nicht anonym. Es ist vorgesehen, die Beitrage durch die Verfasser im Rahmen der Gremi-
umssitzung vorstellen zu lassen.

Unterlagen

Die Auslobungsunterlagen bestehen aus
den Auslobungsbedingungen — Teil A der Auslobung
der Beschreibung der Planungsaufgabe — Teil B der Auslobung
den Anlagen - Teil C der Auslobung
Anlage 1: Abgrenzung Planungsgebiet
Anlage 2: Katasterplan fiir Ubersichtsplan
Anlage 3: Bestandsvermessung
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Anlage 4: Luftbild

Anlage 5: Berechnungsformblatt

Anlage 6: Lage Mittelinsel MoltkestraBe

Anlage 7: Machbarkeitsstudie vom 17.2.2020, Mller + Huber, Oberkirch
Anlage 8: Schalltechnische Untersuchung fiir den BPL Kronenquartier
Anlage 9: Modellgrundlage

Achtung Urheber-/Nutzungsrecht: Die ausgegebenen Unterlagen konnen urheberrechtlich geschiitzt sein. Die
Nutzung der ausgegebenen Unterlagen darf nur zur Bearbeitung dieses Verfahrens erfolgen.
Das Modell wird den Teilnehmern der Mehrfachbeauftragung durch eine Spedition zugesandt.

Leistungen

Jeder Teilnehmer darf nur eine Arbeit einreichen. Nicht verlangte Leistungen werden von der Beurteilung aus-
geschlossen. Planoriginale dirfen nur eingereicht werden, wenn die Teilnehmer sich Kopien als Versicherung
gegen Verlust gefertigt haben.

Als Planungsgrundlage sind die ausgegebenen Unterlagen zu verwenden. Als Planformat ist DIN A0 Querfor-
mat vorgegeben. Zuldssig sind max. zwei Pléne. Eine farbige Darstellung ist zugelassen. Von allen verlangten
Planungsleistungen ist ein zweiter Plansatz fir die Vorprifung abzugeben (Prifplane haben inhaltlich den
Prasentationsplanen zu entsprechen, erlauternde Darstellungen kénnen auf den Priifplanen ergénzt oder se-
parat beigefiigt werden, z. B. Berechnungsgrundlagen zur Ermittlung von Flachen und Rauminhalten, Darstel-
lung von Abstandsflachen, etc.). Alle geforderten Planunterlagen sind gerollt (nicht auf Tragermaterial aufge-
zogen) abzugeben.

Fur die Dokumentation der Mehrfachbeauftragung sind die Unterlagen zusétzlich digital (anonymisiert!) im
PDF- und im JPG-Format (jeweils Originalgrofe und DIN A3-Format, jeweils Aufldsung 250 dpi) und als dxf-
Datei (AutoCad 2010) mit strukturierter Ebenengliederung auf einem USB-Stick einzureichen.

Hinweis: im Hinblick auf das seit 26.4.2019 in Kraft getretene Geschéaftsgeheimnisgesetz wird darauf
hingewiesen, dass die dxf-Dateien ausschlieRlich im Rahmen der Vorpriifung verwendet werden. Die
Daten werden nach Abschluss des Verfahrens vernichtet.

Lageplan (,Schwarzplan®“) im Malstab 1:1.000 (genordet!) mit Darstellung des stadtebaulichen Ge-

samtzusammenhangs,

Lageplan im MaRstab M 1:500 (genordet) mit Darstellung

- des stadtebaulichen Gesamtzusammenhangs,

- der Bebauungsstruktur mit Angaben der Dachform, der Geschossigkeit bzw. der Gebau-
dehéhen (... lIl, IV, IV+D, V usw.),

- der Freiflachengestaltung und Griinstruktur einschlieRlich Kinderspielplatze,
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- der Gestaltung von Verkehrsflachen und Freibereichen einschlieflich Zu- und Ausfahr-
ten,

- Darstellung der erforderlichen 6ffentlichen und privaten Stellplétze und Garagen bzw.
Carports,

- der Ausdehnung von unterirdischen Baukorpern,

- Nebenanlagen (bspw. Milleinhausungen und Fahrradunterstande),

- der Grundstlicksgrenzen.

- Auf dem Plansatz fiir die Vorpriifung sind zusatzlich die nach LBO erforderlichen Abstands-
flachen darzustellen.

Langs- und Querschnitt Planungsgebiet jeweils fiir die Teilflachen Nord und Siid im Mafstab 1:500

(frei wahlbar), mit Darstellung der Héhenentwicklung der Gebaude und geplantem und bestehen-

dem Geléndeverlauf samt Darstellung.

Schematische / exemplarische Darstellung von Grundrissen der vorgesehenen Typologien (Erd-

geschoss und Regelgeschoss) und der ErschlieBungsstruktur im MaRstab M 1:500

skizzenhafte und schematische Darstellungen z.B. Perspektiven zur Darstellung der Baukdrperdi-

mensionierung oder der raumlichen Qualitaten auf den Plénen; die ergénzenden Plandarstellungen

sind nur in skizzenhafter Form, z.B. als Piktogramme, Handskizzen o.A., zuldssig; Renderings

und fotorealistische Darstellungen sind nicht gewiinscht und werden abgedeckt!

Freie Darstellung zum Architekturkonzept und zur architektonischen Qualitat: Darstellung der At-

mosphare, des ,Esprits“ der Gebaude und des entstehenden Quartiers.

Textliche Erléuterungen zum Planungskonzept auf den Plénen

Die Erlduterungen sollen Uber Ableitung und Ziele des Ldsungsvorschlags informieren und sollen

daher auf den Planen an den Stellen angefiigt werden, an denen es etwas (iber die Plandarstellung

hinaus zu erlautern gibt.

Erluterungsbericht: max. 3 Seiten DIN A4 (zusétzlich als pdf-Datei auf USB-Stick)

Flachenberechnung auf vorgegebenem Formblatt (zusétzlich als Excel-Datei auf USB-Stick)

Massenmodell MaRstab 1:500

Verzeichnis aller eingereichten Unterlagen

Die Abgabemodalitaten sind im Kapitel 19 beschrieben.
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Gremium, Sachverstandige, Vorpriifer, Gaste

Die Ausloberinnen haben das Bewertungsgremium wie folgt bestimmt und hat sie vor der endgiiltigen Abfas-
sung der Auslobung gehort (Aufstellung alphabetisch geordnet).

Stimmberechtigtes Bewertungsgremium

Herr Dipl.-Ing. Daniel Ebneth, Stadtplaner, Leitung Fachbereich 3 Stadtplanung und Baurecht,
Stadt Offenburg

Frau Dipl.-Ing. Dea Ecker, Freie Architektin, Heidelberg

Frau Dipl.-Ing. Barbel Hoffmann, Freie Architektin, Stuttgart, Mitglied des Gestaltungsbeirats
Herr Dr. Christoph Jopen, Jopen Consulting GmbH

Herr Dr. Jochen Kopitzke (Dipl.-Kfm), PHILIPP KIRSCH GMBH Vermietung & Verpachtung e.K
Herr Dipl. Ing. Gunnar Lehmann, Freier Architekt, Offenburg

Herr Dipl.-Ing. Oliver Martini, Stadtplaner, Biirgermeister, Stadt Offenburg

Herr Dipl.-Ing. Jochen Weinzierl, Dipl. Bauing, Perfect Living GmbH & Co.KG

NN Vertreter Fraktion Griine

NN Vertreter Fraktion CDU

NN Vertreter Fraktion SPD

NN Vertreter Fraktion FWO

Stimmberechtigtes Bewertungsgremium - Vertretung

NN Vertreter Fraktion FDP
NN Vertreter Fraktion AFD

Sachverstandige/Gaste

Die Ausloberinnen behalten sich vor, Sachverstandige/Géste zu benennen

Vorpriifung

Frau Dorit Traeger, Stadtplanerin, Fachbereich 3 Stadtplanung und Baurecht, Stadt Offenburg
Herr Thomas Thiele, Dipl.-Ing., Freier Architekt
Die Ausloberinnen behalten sich vor, weitere Vorprifer/-innen zu benennen.

Zulassung und Beurteilung der Wettbewerbsarbeiten

Das Bewertungsgremium I&sst alle Wettbewerbsarbeiten zur Beurteilung zu, die
termingemal eingegangen sind,
den formalen Bedingungen der Auslobung entsprechen,
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in wesentlichen Teilen dem geforderten Leistungsumfang entsprechen,
die bindenden Vorgaben der Auslobung erfiillen.

Bindende Vorgaben
Im Sinne der RPW gelten folgende bindende Vorgaben:
Teil A

Fristgerechte Abgabe
Teil B

keine bindenden Vorgaben
Beurteilungskriterien

Das Bewertungsgremium wird bei der Bewertung und Beurteilung der Beitrdge der Mehrfachbeauftragung die
folgenden Kriterien anwenden (die Reihenfolge stellt keine Rangfolge oder Gewichtung dar):
Stadtebauliche Idee
Stadtebauliche und gestalterische Qualitat und Angemessenheit des Bebauungskonzepts
Nutzungskonzept und Funktionalitat
Aufwandsentschadigung
Die Ausloberinnen stellen fiir die Bearbeitung insgesamt einen Betrag von 51.000 € (netto) zur Verfligung.

Jeder Teilnehmer erhalt eine Aufwandsentschadigung in Hohe von 17.000, - EUR netto. Die Auszahlung ist an
die Abgabe eines priiffahigen Wettbewerbsbeitrages gebunden (Leistungen gemaR Ziffer 10).

Beauftragung

Weitere Beauftragung

Es keine Weiterbeauftragung zugesagt.

Es ist vorgesehen, bei der weiteren gestalterischen Abstimmung der Gebaudeplanung den Gestaltungsbeirat
der Stadt Offenburg einzubinden.
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Urheberrecht

Die Nutzung der Wettbewerbsarbeiten und das Recht zur Erstveréffentlichung sind in § 8 (3) RPW geregelt.
Das Bewertungsgremium spricht eine Empfehlung aus, welcher Wettbewerbsbeitrag der Erstellung des Be-
bauungsplans zugrundegelegt wird. Moglich ist auch, dass fiir den siidlichen und den nérdlichen Teilbereich
unterschiedliche Entwiirfe zur Planerstellung empfohlen werden. Die Ausloberinnen akzeptieren diese Emp-

fehlung, so sie das Projekt weiterverfolgen. Der Gemeinderat der Stadt wird die verbindliche Entscheidung
treffen, welcher Beitrag Grundlage fiir die B-Planerstellung sein wird.

Die Teilnehmer sind ausdriicklich einverstanden, dass ihr Beitrag entsprechend der Empfehlung des Bewer-
tungsgremiums der Erstellung des Bebauungsplans, ggfs. auch in Teilen, zugrunde gelegt wird.

Abschluss des Verfahrens

Die Ausloberinnen teilen den Teilnehmern das Wettbewerbsergebnis unverziglich mit.

Ob die Arbeiten dffentlich ausgestellt werden ist noch nicht festgelegt. Sofern eine Ausstellung stattfindet, wer-
den der Termin, Ort und Offnungszeiten noch rechtzeitig bekanntgegeben.

Die Unterlagen werden Eigentum der Ausloberinnen.

Nachpriifung

Teilnehmer an der Mehrfachbeauftragung kénnen von ihnen vermutete Verst6Re gegen das in der Auslobung
festgelegte Verfahren bei den Ausloberinnen rigen. Die Riige muss innerhalb von 10 Tagen nach Zugang des

Protokolls bei den Ausloberinnen eingehen.

Termine (vorlaufig)

Verabschiedung Auslobung im Gemeinderat 16.11.2020
Abstimmung Gremium im Umlaufverfahren
Ausgabe Auslobungsunterlagen 17.11.2020
Ausgabe der Modellgrundlage 17.11.2020
Ruckfragen (schriftlich, vorzugsweise Mail) bis 04.12.2020
Rickfragenbeantwortung bis 08.12.2020
Abgabe der Arbeiten (Submissionstermin), 05.02.2021, 16:00 Uhr
Abgabe Modell (Submissionstermin) 12.02.2021, 16:00 Uhr
Preisgerichtssitzung: ab KW 09-2021

ab 9:00 Uhr, Ort wird noch bekannt gegeben
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Modalitaten der Abgabe

Abgabeort:
Architekturbiiro Thiele, Engesserstrale 4a, 79108 Freiburg, Deutschland

Kennwort:

Wettbewerb ,Kirsch-Areal”

Modalitaten:
die Wettbewerbsarbeit kann personlich bei der angegebenen Adresse abgegeben werden.
die Wettbewerbsarbeit kann bei Bahn, Post oder einem anderen Transportunternehmen aufgege-
ben werden.

Abgabe abweichend von den RPW.
Der Abgabetermin wird mit Datum und Uhrzeit als Submissionstermin festgelegt. Die Beitrdge missen spates-
tens zur angegebenen Uhrzeit bei der angegebenen Adresse vorliegen.

Die Ausloberinnen, Philipp Kirsch Vermietung und Verpachtung e.K | Perfect Living GmbH & Co.KG
vertreten durch Herrn Dr. Jochen Kopitzke

11
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TEIL B: WETTBEWERBSAUFGABE

1 Ausgangspunkt

Durch die Verlagerung des Firmensitzes der Philipp Kirsch GmbH von Offenburg nach Willstétt steht das ehem.
Betriebsgelande an der Moltkestrafe fiir eine Neuordnung zur Verfligung. Ein Abbruchantrag fiir den Riickbau
des Gebéudebestandes wurde bereits im Kenntnisgabeverfahren gestellt. Derzeit werden die Gebéaude noch
fir Lagerzwecke zwischengenutzt.

Das Planungsgebiet ist eine Entwicklungsflache des Offenburger Siedlungs- und Innenentwicklungskonzepts
(SIO).

Die Grundstiickseigentimerin, die Philipp Kirsch Vermietung und Verpachtung e.K. und die die mégliche zu-
kiinftige Investorin Perfect Living GmbH & Co.KG, wollen die Grundstticke zu einer Wohnbebauung mit unter-
geordneten gewerblichen Anteilen entwickeln. Hierzu ist eine Aufteilung der Gesamtflache in eine Teilflache
,Nord* / nordlich der Carl-Blos-StralRe (Philipp Kirsch Vermietung und Verpachtung e.K.) und eine Teilflache
Sid / stdlich der Carl-Blos-Strale (Perfect Living GmbH & Co.KG) vorgesehen.

Im Rahmen der Mehrfachbeauftragung soll eine stadtebauliche Grundlage fiir die Bebauung des ehem. Be-
triebsgelandes entwickelt werden, die anschlieBend die Basis fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes bil-
den soll.

2 Planungsgebiet

Das Planungsgebiet befindet sich dstlich der Stadtmitte von Offenburg, jenseits der Nord-Stid verlaufenden
Bahnlinie an der Nahtstelle zwischen Nordost- und Sldoststadt zwischen Zeller StralRe, dem Schillergymna-
sium im Westen, der MoltkestraRe und der Wohnbebauung nérdlich der Carl-Blos-Strafle.

K5360 Nordoststadt

OFFENBURG

o Stadtmitte

Sudoststadt

Lage des Planungsgebiets in Offenburg; Quelle Hintergrundkarte: LUBW

12
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Neuordnung Straenbereich ...

([
noch aktualisiert)

Das Planungsgebiet erstreckt sich auf einer Lange von etwa 195 m entlang der Westseite der Moltkestrale.
Im Norden wird das Planungsgebiet durch den Ubergang zur Bestandsbebauung begrenzt, im Siiden durch
die Zeller StraBe. Der nordlich der verlangerten Carl-Blos-Strale gelegene Grundstiicksteil ist durch die vor-
handene Wohnbebauung im Blockbereich Moltkestrale, Carl-Blos-Strale, Schillerstrale gepragt. Die stidliche
Teilflache jenseits der verlangerten Carl-Blos-Strafle grenzt unmittelbar an das Schiller-Gymnasium an.

Das Planungsgebiet setzt sich aus den Flst. Nr. 5419, 5420, 5421, 5423, 5424, 5278/1, 4255/6 und 4255/7

zusammen und weist eine Gesamtflache von etwa 9.200 m? auf

Das Planungsgebiet ist weitgehend eben und liegt im Mittel auf ca. 165,50 m . NHN. Ein Gelandeversprung
auf etwa 162,00 m {i. NHN erfolgt im nérdlichen Bereich im Ubergang zur Bestandsbebauung.

Derzeit wird fiir die Moltkestrafle eine Neuordnung des Stralenbereichs zugunsten des Ful- und Radverkehrs
geplant. Entlang der Moltkestralle muss ein 3,75 m breiter Streifen des Privatgrundstiicks in stadtisches Ei-
gentum ibergehen, damit die verkehrliche Neuplanung der Moltkestrale realisiert werden kann.

Diese Flache ist im Kataster- und im Vermessungsplan bei der Abgrenzung des Planbereiches bereits bertick-

sichtigt.

13
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Vorgaben: Einhaltung des Planungsgebiets gemaf Abgrenzung.

Hinweis: Hinsichtlich der Einhaltung des Planungsgebiets wird auf die Formulierung einer bindenden Vorgabe
verzichtet. Es wird aber ausdriicklich darauf hingewiesen, dass eine Uberschreitung des Planungsgebiets
(insb. auch mit Abstandsflachen) die Umsetzung des Projektes gefahrdet.

Bestandssituation

> Fotos werden noch erganzt

Allgemeine Aufgabenstellung

Im Rahmen der Mehrfachbeauftragung soll fir die Gesamtflache ein schlissiges Bebauungskonzept fiir Wohn-
gebéude entwickelt werden. Hierbei ist insbesondere die sich aus der Anbindung der Carl-Blos-Stralie an die
MoltkestraBe ergebende Teilung der Gesamtflache zu berlcksichtigen.

Stadtebauliche Zielstellungen

Bebauung nérdlich der Carl-Blos-StraRe

Der Baublock nérdlich der Carl-Blos-Strale ist vorwiegend gepragt durch eine lockere Wohnbebauung mit
jeweils nur wenigen Wohneinheiten je Gebaude sowie Gartennutzungen und Nebengebauden im rlickwartigen
Bereich. Hier soll die vorhandene Wohnlage erganzt werden. An der Moltkestrale ist hier eine 4- bis 5-ge-
schossige Bebauung vorstellbar. Im riickwartigen Bereich ist auf die vorhandene Bebauung Riicksicht zu neh-
men und bestehende Freirdume zu beachten.

Bebauung siidlich der Carl-Blos-StraRe

Entlang der Moltkestrale sind die Gebaude so anzuordnen, dass die rlickwértigen Bereiche vor dem Larm der
Moltkestrale geschiitzt werden. Der Bereich zwischen der Carl-Blos-Stralle und der Zeller StralRe soll entlang
der MoltkestraBe und ggf. auch an der Zeller Strale mindestens im Erdgeschoss mit gewerblichen Nutzungen
bzw. Nicht-Wohnnutzungen belegt werden. Dies beinhaltet auch die Mdglichkeit, Stellplatze und Nebenrdume
im Erdgeschoss unterzubringen. Hierzu ist im EG auch eine gréssere Gebaudetiefe denkbar.

Entlang der Moltkestrale ist aufgrund der Larmbelastung durch Verkehrslarm eine geschlossene oder halb-
offene Blockrandbebauung sinnvoll und entspricht auch der stadtebaulichen Situation im Umfeld.

Planungs- und Baurecht

Die planungs- und baurechtlichen Vorgaben ergeben sich aus den einschlagigen Gesetzen und Verordnungen
in ihrer jeweils gultigen Fassung (BauGB, LBO, EnEV, etc.)
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421 Planungsrecht

Der Grundstiicksbereich siidlich der Carl-Blos-Strale ist derzeit aufgrund der bisherigen und noch vorhande-
nen Gewerbenutzung sowie der umgebenden &ffentlichen Einrichtungen als Gewerbegebiet im Sinne des
§ 34 (2) BauGB einzustufen. Planungsrecht ist hier nur iiber die Aufstellung eines Bebauungsplans zu erzielen.

Der nordlich der Carl-Blos-Stralle gelegene Grundstiicksteil ist heute durch die vorhandene Wohnbebauung
im Blockbereich Moltkestrale, Carl-Blos-Stralle, Schillerstralle gepragt. Eine Wohnbauentwicklung wére hier
demnach bereits auf Grundlage von § 34 BauGB grundsatzlich méglich, soweit der Rahmen der néheren Um-
gebung eingehalten wird. Im Sinne einer stadtebaulichen Aufwertung des Grundstiicks und einer sinnvollen
Innenentwicklung soll daher auch dieser nérdliche Bereich in den Geltungsbereich des aufzustellenden Be-
bauungsplans aufgenommen werden.

Im Ergebnis der Mehrfachbeauftragung wird ein Bebauungsplan aufgestellt. Fir die Planungen bestehen hin-
sichtlich der Gebietstypik keine Vorgabe. Die Festlegung erfolgt im Zuge der weiteren Planungen.

4.2.2 MaR der baulichen Nutzung/stadtebauliche Kennziffern

Als Obergrenze des Males der baulichen Nutzung ist firr die Planungen fiir den nérdlichen Bereich von einer
GRZ von 0,4 und einer GFZ von 1,2, im stidlichen Bereich von einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,2 aus
zu gehen. In stadtebaulich begriindeten Fallen sind Abweichungen von den o.g. Werten méglich.
Aufenthaltsraume / Wohnflachen in Geschossen, die keine Vollgeschosse sind, sind gemaR § 20 Abs. 3
BauNVO zur besseren Vergleichbarkeit der Entwiirfe mit der Umgebung in die Berechnung miteinzurechnen.

423 Hoéheneinordnung der Gebaude, Hohenentwicklung
Hierzu bestehen keine Vorgaben, ein Sockel von bis etwa 1,00 m iber dem angrenzenden Straenniveau ist

maglich.

Auf Grund der stadtebaulichen Rahmenbedingungen sind Gebdudehdhen bis IV + DG / Attikageschoss denk-
bar. Stadtebaulich begriindet sind Abweichungen maglich.

424 Abstandsflachen

Zwischen einzelnen Gebauden, zu den Bestandsgebduden und gegentiber den Nachbargrundstiicken sind die
nach Landesbauordnung erforderlichen Abstandsflachen (0,4 x WH) nachzuweisen und kénnen nicht nach §
6 Abs. 3 LBO unterschritten werden.

Abstandsflachen diirfen auch auf éffentlichen Verkehrsflchen liegen, bei beidseitig anbaubaren Flachen je-
doch nur bis zu deren Mitte.
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Hinweis: Hinsichtlich der Einhaltung der Abstandsflachen wird auf die Formulierung einer bindenden Vorgabe
verzichtet. Es wird aber ausdriicklich darauf hingewiesen, dass eine Uberschreitung der Grundsticksgrenzen
zu den der Nachbargrundstiicken die Umsetzung des Projektes gefahrdet.

ErschlieRung

4.3.1 Verlangerung Carl-Blos-StraRe

Fir die Integration des neuen Entwicklungsgebiets ist es wichtig, das bestehende Wegesystem aufzunehmen
und eine Durchgangigkeit innerhalb der neuen Bebauung zu gewahrleisten. Das Gelande soll daher zukiinftig
durch eine Verlangerung der Carl-Blos-StraBRe geteilt werden. Damit wird flir den Fuf3- und Radverkehr eine
wichtige Stadtteilverbindung vom Bahnhof Richtung Oststadt wiederhergestellt, die jahrzehntelang unterbro-
chen war.

Bei den Planungen ist daher die Verldngerung der Carl-Blos-StraRRe bis an die MoltkestralRe als &ffentliche
FuB- und Radwegeverbindung zu beriicksichtigen. Eine Durchgéngigkeit fiir den Kfz-Verkehr ist nicht ge-
wiinscht, da ansonsten Schleich- bzw. Abkurzungsverkehre in das bestehende Wohngebiet gezogen werden.
Es ist somit ein Stich von der Moltkestrale ausgehend auf der Héhe der Verbindungslinie Carl-Blos-
Strale/Erzbergerstralle vorzusehen. Dieser Stich wird im Folgenden ,neuer Stich Carl-Blos-Stralke” genannt.

Des Weiteren soll der neue Stich Carl-Blos-Strafle so verortet werden, dass er tber dem Waldbachkanal zu
liegen kommt. Flr den neuen Stich Carl-Blos-StraRe ist eine Fahrbahnbreite von mindestens 6,5 m vorzuse-
hen, sodass diese soweit konzeptionell erforderlich, als ErschlieRung der beiden Grundstiicksteile dienen
kann. Flr den Verkehr kann hier das Mischprinzip vorgesehen werden, sodass keine Gehwege, sondern le-
diglich Schrammborde erforderlich sind.

Flr den Anschluss des neuen Stich Carl-Blos-Stralie an die MoltkestralRe sind die entsprechenden Schlepp-
kurven nachzuweisen (Bemessungsfahrzeug: 3-achsiges Mllfahrzeug ohne lenkbare Hinterachse).
Lage der Mittelinseln in der Moltkestrale siehe Skizze, Anlage x.

43.2 Vorgaben fiir die GrundstiickserschlieBung - Nérdlicher Grundstiicksteil

Die Parkplatze fiir die Wohneinheiten in den nordlichen Grundstiicken sollen nach den Vorstellungen der Aus-
loberinnen durch eine Tiefgarage realisiert werden. Die Lage der Tiefgaragenzufahrt kann entweder am nord-
lichen Rand des Grundstiicks 5419 oder (iber den neuen Stich Carl-Blos-Strale verortet werden.

Die folgenden Vorgaben dienen der Verkehrssicherheit. Abweichungen sind nicht zuléssig.
Sofern die TG-Zufahrt am nérdlichen Rand des Grundstlicks 5419 liegt, missen folgende Vorgaben eingehal-
ten werden:
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Die TG-Zufahrt darf keine Auswirkungen auf die Mittelinseln nérdlich und stdlich der neuen Stich-
straBe Carl-Blos-Strale (fiir das Queren der FuRganger und Radfahrer) haben.

Ein Riickstau auf die MoltkestralRe muss auf jeden Fall unterbunden werden. Die Lage des Tors ist
dementsprechend zu positionieren.

Eine zweispurige Zu- und Abfahrt ist vorzusehen.

Die Rampe darf nicht direkt an der Grundstiicksgrenze beginnen. Es muss ein Pkw horizontal auf
dem Privatgrundstiick stehen kénnen, bevor die Rampe beginnt. Hintergrund: Beim Ausfahren
muss die Rampe beendet sein, wenn der Fahrzeuglenker nach rechts und links auf die FuBgéanger
und Radfahrer unter 10 Jahre, die auf dem Gehweg laufen bzw. fahren, entlang der MoltkestralRe
und im spateren Verlauf auf die Radfahrer und Kfz-Fahrer achtet.

Das Sichtdreieck von dem horizontal stehenden Fahrzeug muss eingehalten und nachgewiesen
werden. (50 km/h)

Sofern die TG-Zufahrt (iber den neu zu bauenden Carl-Blos-Stich erfolgt, missen folgende Vorgaben einge-
halten werden:

4.3.3

Bei einer Sicherstellung der notwendigen Staurdume in dem neuen Stich Carl-Blos-Strale ist min-
destens eine einspurige Zu- und Abfahrt vorzusehen.

Ohne Sicherstellung der notwendigen Staurdume in dem neuen Stich Carl-Blos-Strafe ist eine
zweispurige Zu- und Abfahrt vorzusehen

Die Rampe darf nicht direkt an der Grundstiicksgrenze beginnen. Es muss ein Pkw horizontal oder
schwach geneigt auf dem Privatgrundstiick stehen kdnnen, bevor die Rampe beginnt.

Das Sichtdreieck von dem horizontal oder schwach geneigt stehenden Fahrzeug muss eingehalten
und nachgewiesen werden. (30 km/h)

Vorgaben fiir die GrundstiickserschlieBung - Siidlicher Grundstiicksteil

Die Parkplatze fiir die Wohneinheiten in den stidlichen Grundstlicken sollen nach den Vorstellungen der Aus-
loberinnen ebenerdig realisiert werden. Die Lage der Grundstlickszufahrt kann entweder tiber den Stich Carl-
Blos-Strafle oder die Zeller Stralke am westlichen Grundstlicksrand verortet werden. Auch Mischlésungen sind

denkbar.

Es missen folgende Vorgaben eingehalten werden:

Bei einer ErschlieBung iber den neuen Stich Carl-Blos-Stralle und einer Sicherstellung der not-
wendigen Staurdume in dem neuen Stich Carl-Blos-Strale ist mindestens eine einspurige Zufahrt
vorzusehen.

Bei einer Erschliefung tber den neuen Stich Carl-Blos-StraRe und bei fehlender Sicherstellung
der notwendigen Staurdume in dem neuen Stich Carl-Blos-Strae ist eine zweispurige Zu- und
Abfahrt vorzusehen
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Bei einer ErschlieBung Uber die Zeller StraBe muss ein Rickstau auf die Zeller Stralle auf jeden
Fall unterbunden werden.

Bei einer Erschliefung iiber die Zeller StraRe ist eine zweispurige Zu- und Abfahrt vorzusehen.
Das Sichtdreieck von dem horizontal oder schwach geneigt stehenden Fahrzeug muss eingehalten
und nachgewiesen werden. (30 km/h)

Hinweis: Hinsichtlich der Einhaltung der o. g. Vorgaben gemaR Ziffer 4.3.2 und 4.3.3 wird auf die Formulierung
einer bindenden Vorgabe verzichtet. Es wird aber ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Nicht-Einhaltung
die Umsetzung des Projektes gefahrdet.

434 Miillfahrzeuge

Gemal Ausfiihrungen Ziffer 4.3.2 und 4.3.3 sind grundsatzlich bis zu 2 Zufahrten von der Moltkestrafle her
maglich. Diese sind der Stich Carl-Blos-Strale und die nérdliche TG-Zufahrt zum ndrdlichen Grundsttick.
Wird der Stich durch PKWs genutzt, also dient er als Zufahrt zu den Grundstiicken, dann ist eine Wendeanlage
fir einen kleinen LKW erforderlich. Hierfir dirfen auch die Zufahrten zu den Grundstiicken mit verwendet
werden, um den Flachenbedarf fiir Erschliessungsanlagen zu minimieren. Es ist dann keine separate Wende-
anlage am Ende des Stichs erforderlich.

Die Wendeanlage fir einen kleinen LKW ist in ihrer Dimensionierung identisch mit der eines Millfahrzeuges
(Bemessungsfahrzeug: 3-achsiges Miillfahrzeug ohne lenkbare Hinterachse).

Das Miilifahrzeug kann in den Stich einfahren und Mull abholen, muss aber nicht. Miill kann ebenso iber
Moltke- und Zeller Strale erfolgen. Das siidliche Grundstiick hat eine weitere Zu/Ausfahrt in der Zeller Strale.

Eine ausschlieBliche Durchfahrt fiir Millfahrzeuge durch die Carl-Blos-Strale von der Schillerstralte zur Molt-
kestraBe oder umgekehrt durch 6ffenbare und wieder verschlieRbare Poller ist nicht moglich.

Hinweis: Hinsichtlich der Einhaltung der o. g. Vorgaben wird auf die Formulierung einer bindenden Vorgabe
verzichtet. Es wird aber ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Nicht-Einhaltung die Umsetzung des Pro-
jektes gefahrdet.

Larmschutz

Der Standort ist dem Verkehrslarm von umliegenden Stralen (insb. Moltkestralle) sowie den Schalleinwirkun-
gen aus der Nutzung des unmittelbar westlich des Plangebiets gelegenen Bolzplatzes ausgesetzt. Zum Schutz
vor StraBenverkehrslérm sind passive Schallschutzmanahmen (Installation von Schallschutzfenstern) grund-
sétzlich zuldssig, sofern aktive SchallschutzmalRnahmen nicht umgesetzt werden kdnnen. Weiterhin wird der-
zeit untersucht, ob die schalltechnischen Beurteilungswerte durch die Nutzung des benachbarten Bolzplatzes
an der geplanten Bebauung tberschritten werden. Das Ergebnis steht noch aus und wird nachgereicht.
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Griinstrukturen und Baumbestand

Innerhalb des Planungsgebietes sind nur im siidlichen Bereich an der Zeller Strale kleinteilige Griinstrukturen
vorhanden. Es bestehen keine Vorgaben zum Erhalt der Griinstrukturen oder des Baumbestands. Der Baum
an der stdlichen Grundstlicksecke hat eine besondere Bedeutung fiir das Kleinklima. Im Rahmen der Klima-
anpassung ware ein Erhalt dieses Baumes wiinschenswert, ist aber nicht zwingend erforderlich.

Auf die Bedeutung der angemessenen Gestaltung der Freiraume und Griinflachen fiir Wohnumfeld und Stadt-
raumklima wird ausdriicklich hingewiesen.

Zweitverwendung von Bauteilen

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich alte Mauern und Fassadenelemente. Im Rahmen der Mehrfach-
beauftragung soll gepriift werden, ob Teile als Reminiszenz bzw. ,Relikte der urspringlichen Bebauung” an
neuer Stelle aufgenommen werden konnen.

Altlasten

Innerhalb des Planungsgebietes bzw. angrenzend ans Planungsgebiet befinden sich zwei Altlastenstandorte:
Altstandort "Philipp Kirsch GmbH" und Altstandort "Atz/Emaillier Dold". Fir die Planungen ergeben sich hieraus
keine Vorgaben.

Aufgabenstellung Wohnbebauung

Art der Nutzung

Vorgesehen ist die Entwicklung eines Wohngebiets (Gebietstypik s. Ausflihrzungen Ziffer 4.2.1), um in erster
Linie den bestehenden Wohnraumbedarf im Stadtgebiet zu decken.

LAuf dem sidlichen Grundstlick sollen Wohnnutzungen und ggfs. (optional) nicht stérende gewerbliche
Nutzungen in den oberen Geschossen sowie ebenerdig Stellplatznutzungen realisiert werden. Entlang der
MoltkestraBe sollen in der Erdgeschosszone keine Wohnungen entstehen. Entlang der Zeller StraRe sind in
der Erdgeschosszone zusétzlich gewerbliche Nutzungen vorgesehen.

Der nérdliche Bereich soll dagegen ausschlieflich dem Wohnen vorbehalten sein.

Zielstellung der Ausloberinnen ist eine angemessene Ausnutzung der Grundstiicke. Hierbei sind die
wirtschaftlichen Anforderungen mit dem stadtebaulichen Umfeld in Einklang zu bringen.

Bebauung und Wohnformen

Auf Grund der stadtebaulichen Rahmenbedingungen ist eine Bebauung in Form von Geschosswohnungsbau
vorgesehen.
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GemaR der wohnungspolitischen Grundsétze der Stadt Offenburg muss der Mietwohnungsanteil fiir den
stdlichen Bereich mindestens 20 % der Gesamtwohnfliche betragen. Der Anteil an gefordertem
preisglinstigen Wohnungsbau im siidlichen Bereich wird auf 20 % der Wohnflache festgelegt.

Im nérdlichen Bereich bestehen bereits Baurechte nach § 34 BauGB, sodass hier keine Vorgaben bestehen.
Sowohl aus stadtebaulichen und aus Larmschutzgriinden wird die Anordnung von Wohnen im Erdgeschoss
im sUdlichen Plangebiet als nicht sinnvoll erachtet.

Im stdlichen Bereich sind durch die Anforderungen, die sich aus dem Larmschutz ergeben, fiir die Bebauung
entlang der MoltkestraBe in der Erdgeschosszone keine Wohnungen vorzusehen. Denkbar sind hier
Nebenflachen und/oder die Unterbringung der Parkierung.

5.2.1 Wohnungsmix

Es wird eine Varianz von Wohnungstypologien angestrebt. Der Schwerpunkt liegt dabei auf Zwei-, Drei- und
Vier-Zimmer-Wohnungen mit einer Wohnflache von etwa 45-65 m? bzw. 75-90 m? bzw. 90 bis max. 110 m%
Maissonette-Wohnungen / Laubengangerschliefungen sind méglich.

5.2.2 Wohnungstypologie Geschosswohnungsbau (geforderter Mietwohnungsbau)

Folgender Wohnungsmix wird angestrebt (die Anteile beziehen sich auf die Wohnflache / Bruttogeschossfla-
che):
. 2-Zimmer-Wohnungen (60 m? WAl. / ca. 85 m? BGF), Anteil etwa 15-30 %

3-Zimmer-Wohnungen (75 m? WAl. / ca. 107 m? BGF), Anteil etwa 40-60 %
4-Zimmer-Wohnungen (90 m? WAl. / ca. 130 m? BGF), Anteil etwa 15-30 %

5.2.3 Wohnungstypologie Geschosswohnungsbau (frei finanzierter Wohnungsbau)

Folgender Wohnungsmix wird angestrebt (die Anteile beziehen sich auf die Wohnflache / Bruttogeschossfla-
che):
2-Zimmer-Wohnungen (45 - 65 m? WAl. /i. M. ca. 79 m? BGF), Anteil etwa 15-30 %
3-Zimmer-Wohnungen (80 - 90 m? WAl. /i. M. ca. 121 m? BGF), Anteil etwa 40-60 %
4-Zimmer-Wohnungen (90 — max. 110 m? Wfl. /i. M. ca. 143 m? BGF), Anteil etwa 15-30 %

Die Angaben dienen als Orientierungsgrofe, Abweichungen sind zulassig.
Definition Wohnflache: Wohnflache nach WflVo (,Die Wohnfldche einer Wohnung umfasst die Grundflachen

der Raume, die ausschlieflich zu dieser Wohnung gehdren®), keine Anrechnung von Terrassen, Loggien und
Balkonen.
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5.2.4 ZielgroBen Nordlicher Bereich:

Die Ausloberinnen gehen von einer Wohnflache von etwa 3.100-3.200 m? und etwa 35-45 Wohneinheiten aus.

5.2.5 ZielgroRen siidlicher Bereich:

Die Ausloberinnen gehen von einer Wohn- und Gewerbeflache von etwa 4.100 m? und etwa 50-55
Wohneinheiten aus.

Stellplatze / Tiefgarage

Im Rahmen der Mehrfachbeauftragung sind Lésungen fiir die Unterbringungen der erforderlichen Stellplatze
zu finden. Aufgrund des schwierigen Grundstiickszuschnitts im stdlichen Bereich, der durch den notwendigen
Flachenabtritt fiir die Moltkestralle weiter verschmalert wird, sowie den Vorgaben zur Errichtung von bezahl-
baren bzw. geférderten Wohnraum, sollen im stdlichen Bereich die Stellplatze ebenerdig untergebracht wer-
den. Dies entspricht auch den Vorgaben, die sich aus den Anforderungen an den Larmschutz ergeben. Die
Erdgeschosslage an der MoltkestraRe ist fiir eine Wohnnutzung nicht geeignet und sollte zumindest bei einer
Neubebauung vermieden werden. Fir die Fassadengestaltung des Erdgeschosses bedeutet das eine beson-
dere Herausforderung.
Nérdlich der Carl-Blos-StraBe sollen die Stellplatze in einer Tiefgarage nachgewiesen werden.
Die baurechtlich notwendigen PKW-Stellplatze sind entsprechend den Vorgaben der LBO zu ermitteln und
innerhalb des Planungsgebietes bzw. des Quartiers nachzuweisen:
GemaR § 37 Abs. 1 LBO ist fir jede Wohneinheit ein Kfz-Stellplatz nachzuweisen, fir die barriere-
freien Wohneinheiten gemaR § 35 Abs. 1 LBO sind barrierefreie Kfz-Stellplatze vorzusehen.
Zusatzlich sind mindestens 10% der ermittelten notwendigen Stellplatze als 6ffentliche Stellplatze
nachzuweisen.
Die StellplatzgréRen sind gemaRk GaVO § 4 einzuplanen, es ist von einer RegelstellplatzgréRe von
2,50 x 5,00 m auszugehen, eine Erhdhung der Breite bis zu 2,80 m wird begriift.

Fahrradstellplatze

GemaR § 37 Abs. 2 LBO muss eine bedarfsgerechte Anzahl von Fahrradstellplatzen nachgewiesen werden,
je Wohneinheit sind zwei Fahrradstellplatze vorzusehen. Die erforderlichen Fahrradstellplatze (MaR je Fahrrad
0,8 x 2,0 m) kénnen im Erd- oder Untergeschoss bzw. in der Tiefgarage untergebracht werden, wenn diese
gut und schwellenlos zu erreichen sind. Im UG bzw. in der TG hat dann eine Zuordnung zu den jeweiligen
Gebaudezugangen zu erfolgen.

Zusatzlich sind den Hauseingangen zugeordnete, oberirdische und Uberdeckte Fahrradstellplatze fiir Besu-
cher, etc., nachzuweisen.
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AuRenanlagen

Grundsatzliche Aussagen zur Gestaltung der AuRenflachen auf dem Grundstiick sind Teil der Aufgabenstel-
lung. Die Freianlagen sollen wesentlich zur Attraktivitat der Gesamtanlage beitragen.

Miillabstellflachen

Je Wohneinheit ist 1 m? Miillabstellflache in einem Miillsammelraum im Untergeschoss des jeweiligen Gebau-
des zugeordnet nachzuweisen. Weiterhin sind entlang der MoltkestraBRe Aufstellflachen zur Abholung nachzu-
weisen.

Kinderspielplatz

Fir die Wohnbebauung soll in beiden Quartieren jeweils ein Kinderspielplatz von ca. 30 m? vorgesehen wer-
den.

Barrierefreiheit

Die Gebaude sind gemaR den Vorschriften zur Barrierefreiheit in Baden-Wirttemberg (§ 35 LBO) entspre-
chend den aktuell giiltigen bauordnungsrechtlichen Anforderungen barrierefrei herzustellen.

Brandschutz

Die brandschutztechnischen Belange (Zufahrten / Aufstellflachen) sind im Entwurf zu berticksichtigen und kon-
zeptionell darzustellen.



