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Teil A:

Auslobungsbedingungen

ALLGEMEINES

Die Durchfiihrung der Mehrfachbeauftragung erfolgt in Anlehnung an die Richtlinien
fur Planungswettbewerbe RPW 2013 in der Fassung vom 31.01.2013 mit dem Einfiih-
rungserlass des Landes Baden-Wrttemberg vom 27.03.2013.

Die Auslobung ist fiir die Ausloberin, die Teilnehmer sowie alle anderen am Wettbe-
werb Beteiligten verbindlich.

AUSLOBERIN

Stadt Offenburg

vertreten durch: Fachbereich 5 — Hochbau, Griinflachen, Energiemanagement
Wilhelmstr. 12

77654 Offenburg

gemeinsam mit

Stiftung Technologie und Wirtschaft

vertreten durch den Vorsitzenden des Stiftungsrates: Herrn Marco Steffens, Oberbir-
germeister der Stadt Offenburg

In der Spock 10

77656 Offenburg

ANLASS UND ZWECK DES WETTBEWERBS

Das ehemalige Schlachthofgeldande mit dem umgebenden Quartier bildet neben dem
Bahnhofsareal einen der beiden Schwerpunkte der Offenburger Stadtentwicklung in
den nachsten Jahren.

Der Schlachtbetrieb wurde Anfang des 20. Jahrhunderts am damaligen westlichen
Stadtrand errichtet, in direkter Nachbarschaft zum ehemaligen stadtischen Gaswerk.
Der Schlachthof liegt mittlerweile schon lange nicht mehr in einer Randlage, sondern
in zentraler Lage nahe der historischen Altstadt und stellte somit eine stérende Nut-
zung im stadtebaulichen Umfeld dar. Die Betriebsaufgabe des Schlachthofs erfolgte
zum Ende des Jahres 2019.

Die Beendigung der Schlachthofnutzung ermdglicht eine Umnutzung, die dem zentra-
len Standort und der sich in den letzten Jahren deutlich ver&dnderten Umgebung im
Bereich des Muhlbachareals mit einem Schwerpunkt auf Wohnnutzung und Dienst-
leistungen angemessen ist. Der Schwerpunkt der Gebietsentwicklung fir das
Schlachthofareal und angrenzende Bereiche liegt in der Schaffung eines lebendigen
neuen Stadtquartiers mit kleinteiliger Mischung und enger Verzahnung von Kreativ-
und Kulturwirtschaft sowie sozialen Einrichtungen und nicht stérendem Gewerbe.
Gleichzeitig bietet sich die Chance, das seit langem in der Stadt diskutierte und ge-
wilinschte Projekt eines Kultur- und Kreativwirtschaftszentrums (kurz: KuK) in attrakti-
ver Lage und in den historischen Schlachthofgebauden unterzubringen und zu etab-
lieren.

Hierfur wurde im Jahr 2020 ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb durchgefuhrt, um ein
stadtebauliches Gesamtkonzept zu entwickeln, auf dessen Grundlage dann sukzes-
sive die weitere Entwicklung einzelner Bausteine erfolgen kann. Der Gemeinderat der
Stadt Offenburg hat am 04.10.2021 den Uberarbeiteten stadtebaulichen Rahmenplan
Canvas+ als Grundlage fur den kinftigen Bebauungsplan ,Schlachthofquartier® be-
schlossen (siehe Drucksache Nr. 122/21).
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Die Stadt Offenburg plant gemeinsam mit dem Technologie Park Offenburg (kurz:
TPO) ein neues Grindungs-und Innovationscenter fir den TPO im ehemaligen
Schlachthofareal. Hierfir ist der Geb&udecluster 12 im stadtebaulichen Rahmenplan
Canvas+ vorgesehen.

Ziel des Wettbewerbs ist es, den Gebaudecluster 12 hinsichtlich der Bedarfe, Anspri-
che und Anforderungen seitens der TPO zu vertiefen und Vorschlage fir eine ab-
schnittsweise Realisierung auszuarbeiten. Zur Erlangung der bestmaéglichen funktio-
nalen und gestalterischen Lésung fir einen Neubau als Ersatzbebauung fir den TPO
hat sich die Ausloberin zur Durchfiihrung einer Mehrfachbeauftragung mit einem Re-
alisierungsteil entschieden.

Die Aufgabe der Mehrfachbeauftragung ist in Teil B der Auslobung ausfiihrlich be-
schrieben.

VERFAHRENSART

= Das Verfahren wird als Mehrfachbeauftragung durchgefthrt.
= Die Teilnehmerzahl ist auf 5 Teilnehmer begrenzt.

= Der Wettbewerb wird im einphasigen Verfahren durchgefiihrt und besteht aus
einem Realisierungsteil.

®= Das Verfahren ist anonym.

TEILNEHMER DES VERFAHRENS

Eingeladene Teilnehmer des Verfahrens sind folgende 5 Biros:
= K9 Architekten, Freiburg

=  Werkgruppe Lahr, Lahr

= Cruu architecture, Stuttgart

= Bower Eith Murken Vogelgesang, Freiburg

= Gaus Architekten, Goppingen

ANONYMITAT

Die abgegebenen Planunterlagen sind vom Verfasser in der rechten oberen Ecke je-
der Zeichnung, jeder Textseite mit einer sechsstelligen Kennzahl aus arabischen Zif-
fern (1 cm hoch, 6 cm breit) zu kennzeichnen.

Die Unterlagen der Arbeit und Verpackung dirfen keinerlei Hinweise auf den Verfas-
ser tragen.

LEISTUNGEN

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

Als Planungsgrundlage sind die ausgegebenen Unterlagen zu verwenden.

Eine farbige Darstellung ist zugelassen. Von allen verlangten Planungsleistungen ist
ein zweiter Plansatz fir die Vorprifung abzugeben (Priifplane haben inhaltlich den
Prasentationsplanen zu entsprechen, erlauternde Darstellungen kénnen auf den Prif-
planen erganzt oder separat beigefligt werden, z. B. Berechnungsgrundlagen zur Er-
mittlung von Flachen und Rauminhalten, Darstellung von Abstandsflachen, etc.). Alle
geforderten Planunterlagen sind gerollt (nicht auf Tréagermaterial aufgezogen) abzu-
geben.



Mehrfachbeauftragung ,, TPO-Neubau ehem. Schlachthofareal / Canvas+*, Offenburg

7.1.

7.2.

Als Planformat ist DIN AO Hochformat vorgegeben. Zuldssig sind max. drei Plane.

Fur die Dokumentation sind die Unterlagen zusétzlich digital (anonymisiert!) im PDF-
und im JPG-Format (jeweils Originalgrof3e und DIN A3-Format, jeweils Auflésung 250
dpi) und als dxf-Datei mit strukturierter Ebenengliederung auf einem USB-Stick einzu-
reichen.

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

BEBAUUNG CANVAS+, CLUSTER 12

Folgende Planungsleistungen werden gefordert:

Lageplan, M 1:500 (genordet) mit Darstellung

0 des stadtebaulichen Gesamtzusammenhangs (d.h. mind. der nérdliche Be-
reich von Canvas+ mit den geplanten Clustern 2, 3, 9, 10 und 11)

0 der Bebauungsstruktur mit Angaben der Dachform, der Geschossigkeit bzw.
der Geb&audehdohen,

o der Freiflaichengestaltung innerhalb der Grundstiicksgrenzen von Cluster 12
sowie dartiber hinaus soweit fir das Verstéandnis der Entwurfsidee erforder-
lich,

o der Abstandsflachen nach LBO und notwendiger Feuerwehraufstellflachen
(sind nur auf dem Plansatz fir die Vorprifung erforderlich!).

Grundrisse, M 1:200, fur alle Geschosse, im EG mit Darstellung des umliegenden
Freibereiches und der geplanten Erschliel3ung

Raumbezeichnungen gemafl Raumprogramm sind unmittelbar in die Grundrisse
einzutragen.

Schnitte, M 1:200, frei wahlbar, mindestens ein Ost-West-Schnitt mit Darstellung
der angrenzenden Nachbarbebauung (geplant und vorhanden), einschl. geplan-
tem und bestehendem Gelandeverlauf.

Ansichten, M 1:200, mit Darstellung der angrenzenden Nachbarbebauung (ge-
plant und vorhanden), einschl. geplantem und bestehendem Geléandeverlauf.

Fassadenschnitte M 1:20 (Konstruktionskonzept Fassade Ost Muhlbachprome-
nade, Fassade West Hofseite)

Fassadenansicht M 1:20 (Darstellung der Materialitaten)

Darstellungen z.B. Perspektiven zur Darstellung der Baukérperdimensionierung
oder der rAumlichen Qualitaten auf den Planen; die ergénzenden Plandarstellun-
gen konnen in skizzenhafter Form erstellt werden. Renderings und fotorealisti-
sche Darstellungen sowie Skizzen sind erlaubt.

Textliche Erlauterung zum Planungskonzept.

Die Erlauterungen sollen Uber Ableitung und Ziele des Lésungsvorschlags infor-
mieren und sollen daher auf den Planen an den Stellen angefligt werden, an de-
nen es etwas Uber die Plandarstellung hinaus zu erlautern gibt.

Flachenberechnung nach DIN 277

ZUSATZLICHE LEISTUNGEN

Zu den grundsticksspezifischen Unterlagen werden folgende zusatzliche Leistungen
werden gefordert

Verfassererklarung
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9.1.

Der Teilnehmer hat in einem verschlossenen, undurchsichtigen, auf3erlich nur
durch die Kennzahl gekennzeichneten Umschlag die beigefligte, schriftliche Er-
klarung zweifach abzugeben; diese ist Bestandteil der Auslobung.

Verzeichnis aller eingereichten Unterlagen
Datentrager (CD oder USB-Stick)

- Prasentationspléane im pdf-Format

- Einzelkomponenten der Plane wie Lageplan, Grundrisse, Schnitte, Vertiefung
fur die anschlieRende Dokumentation im jpg-oder tif-Format.

- Erlauterungstext fur die Vorprifung im pdf-Format
- Flachenberechnungen im excel-Format

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 01: Abgrenzung Planungsgebiet

- Anlage 02: Luftbild

- Anlage 03: Katasterplan

- Anlage 04: Bestandsvermessung

- Anlage 05: Stadtebaulicher Rahmenplan Canvas+ (Stand 07/2021)
- Anlage 06: Gelandehdhenplan Canvas+

- Anlage 07: Genehmigungspléne (Auszige) Cluster 11

- Anlage 08: Formular Verfassererklarung

- Anlage 09: Modellgrundlage

- Anlage 10: Priftabelle Raumprogramm

GREMIEN, SACHVERSTANDIGE, VORPRUFER

Die Ausloberin hat das Bewertungsgremium wie folgt bestimmt und hat sie vor der end-
giltigen Abfassung der Auslobung gehort.

STIMMBERECHTIGTES BEWERTUNGSGREMIUM

Marco Steffens, Vorsitzender der Stiftung Technologie und Wirtschaft, Oberbiir-
germeister der Stadt Offenburg

Oliver Martini, Baubirgermeister, Stadtplaner, Stadt Offenburg

Andreas Kollefrath, Fachbereichsleiter Hochbau, Grinflachen und Umweltschutz,
Architekt, Stadt Offenburg

Frau Elke Reichel, ReichelSchlaierArchitekten

Barbel Hoffmann, Architektin, Stuttgart — Vorsitzende des Gestaltungsbeirats der
Stadt Offenburg

Florian Appel, Geschéftsfuhrer Black Forest Innovation GmbH
Ggof weitere Vertreter aus Stiftung (Prof. Michael Auer)
Vertreter der Fraktionen Griine, CDU, FW, SPD
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9.2.

9.3.

9.4.

10.

11.

12.

STIMMBERECHTIGTES BEWERTUNGSGREMIUM - VERTRETUNG

= Hans-Peter Kopp, Birgermeister, Stadt Offenburg
= Herr Clemens Schonle, Architekt, Stadt Offenburg

= Daniel Ebneth, Fachbereichsleiter Stadtplanung und Baurecht, Stadtplaner, Stadt
Offenburg

= Ulrike Fischer, Karlsruhe/HTW Saarbriicken
= Vertreter der Fraktionen FDP, AFD

SACHVERSTANDIGE / GASTE

= Die Ausloberin behélt sich vor Sachverstandige/Gaste zu benennen.

VORPRUFUNG
= Augustine Zemla, Stadtplanerin, Stadt Offenburg

= Peter Waibel, Architekt, Waibel+Partner
= Die Ausloberin behéalt sich vor weitere Vorprifer/-innen zu benennen.

ZULASSUNG UND BEURTEILUNG DER EETTBEWERBSARBEITEN

Das Bewertungsgremium lasst alle Wettbewerbsarbeiten zur Beurteilung zu, die
= termingemal eingegangen sind,

= den formalen Bedingungen der Auslobung entsprechen,

= 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 Beitrage und
Festlegung einer Rangfolge folgende Kriterien anwenden (die Reihenfolge stellt keine
Rangfolge oder Gewichtung dar):

=  Stadtebauliche, gestalterische Qualitdt und Angemessenheit des Bebauungskon-
zepts

= Architektur, Fassadengestaltung

®= Vernetzung mit der Umgebung

® Funktionalitat der Nutzungen / Flexibilitat der Grundrisse

= Adressbildung, ErschlieBung

= Beachtung der 6kologischen Belange / Nachhaltigkeitskonzept
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13.

14.

15.

16.

AUFWANDSENTSCHADIGUNG

Die Ausloberin stellt fir die Bearbeitung insgesamt einen Betrag von 100.000 EUR
netto zur Verfiigung.

Jeder Teilnehmer erhélt eine Aufwandsentschadigung in Héhe von 20.000 EUR netto.
Die Auszahlung ist an die Abgabe eines pruffahigen Wettbewerbsbeitrages gebun-
den.

BEAUFTRAGUNG UND VERHANDLUNGSGESPRACHE

Bei der Umsetzung des Realisierungsteils fur die Neubebauung des Grundstiicks
Cluster 12 (FISt-Nr. 1512/77, 1512/83 und 1512/1) wird einer der Teilnehmer un-
ter Berticksichtigung der Empfehlung des Bewertungsgremiums gemar § 8 (2)
RPW mit den weiteren Planungsleistungen beauftragt, sofern kein wichtiger
Grund der Beauftragung entgegensteht.

Folgende Leistungen sind Bestandteil der Auftragsvergabe auf Grundlage der
HOAI 2021

Objektplanung, §34 HOAI, Lph 1*, 2-4, optional 5-9
* Lph 1 anteilig

Ziel ist die Umsetzung des Projektes mit dem Preistrager in allen Leistungspha-
sen.

Die Ausloberin behalt sich vor, die lediglich optional beauftragten Leistungen ab-
zurufen, wobei ein Abruf einzeln oder im Ganzen mdglich ist. Im Falle der weite-
ren Beauftragung werden durch den Wettbewerb bereits erbrachte Leistungen bis
zur Hohe des Bearbeitungshonorars nicht erneut vergttet, wenn und soweit der
Wettbewerbsentwurf in seinen wesentlichen Teilen unverandert der weiteren Be-
arbeitung zugrunde gelegt wird.

Nach Abschluss des Wettbewerbsverfahrens ist eine Verhandlungsvergabe ohne
Teilnahmewettbewerb nach der VgV-Vergabeordnung vorgesehen. Diese erfolgt
mit den ersten drei Teilnehmern nach Festlegung der Rangfolge durch das Be-
wertungsgremium mit folgenden Kriterien:

1. Wettbewerbsergebnis 50%
2. Nachhaltigkeit (Okologie, Wirtschaftlichkeit) 40%
3. Honorarangebot 10%

Nach Abschluss der Verhandlungsgesprache soll der am besten bewertete Bieter
mit den genannten Planungsleistungen beauftragt werden. Die Beauftragung
steht unter dem Vorbehalt der Gremienzustimmung.

URHEBERRECHT

Die Nutzung der Wettbewerbsarbeiten und das Recht zur Erstvertffentlichung sind in
§ 8 (3) RPW geregelt.

Alle eingegangenen Wettbewerbsarbeiten werden Eigentum der Ausloberin und dir-
fen zum Zwecke der Wettbewerbsdokumentation verdffentlicht werden.

ABSCHLUSS DES VERFAHRENS

Die Ausloberin teilt den Teilnehmern das Wettbewerbsergebnis unverziglich mit.

Die Unterlagen werden Eigentum der Ausloberin.
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17.

18.

Nachpriufung

Teilnehmer an der Mehrfachbeauftragung kénnen von ihnen vermutete VerstolRe ge-
gen das in der Auslobung festgelegte Verfahren bei der Ausloberin riigen. Die Rlge
muss innerhalb von 10 Tagen nach Zugang des Protokolls bei der Ausloberin einge-
hen.

TERMINE

Beschlussfassung Auslobung im Gemeinderat 25.07.2022
Ausgabe Auslobungsunterlagen 26.07.2022
Ruckfragen (schriftlich, vorzugsweise Mail) bis 25.07.2022
Ruckfragenbeantwortung bis 01.08.2022
Abgabe der Arbeiten (Submissionstermin) 27.10.2022, 16:00 Uhr
Sitzung Bewertungsgremium Dezember 2022

ab 9:00 Uhr, Ort wird noch bekannt gegeben

MODALITATEN DER ABGABE

Der Abgabetermin wird mit Datum und Uhrzeit als Submissionstermin festgelegt. Die
Beitrage missen spatestens zur angegebenen Uhrzeit bei der angegebenen Adresse
vorliegen.

Stadt Offenburg
Fachbereich Hochbau, Griinflachen, Umweltschutz
Wilhelmstr. 12, 77654 Offenburg

Kennwort:
Mehrfachbeauftragung ,, TPO-Neubau ehem. Schlachthofquartier / Canvas+* Offen-
burg

Zur Wahrung der Anonymitat ist als Absender die Anschrift des
Empfangers einzusetzen.

Die Ausloberin, Stadt Offenburg gemeinsam mit Stiftung Technologie und Wirtschaft Mittel-
baden / Offenburg vertreten durch Herrn Marco Steffens, Oberbiirgermeister der Stadt Of-
fenburg und Stiftungsratsvorsitzender.

10
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Teil B:

Wettbewerbsaufgabe

AUSGANGSPUNKT

Die Stadt Offenburg liegt in Mittelbaden zwischen Karlsruhe und Freiburg. Sie ist
Grol3e Kreisstadt und mit rund 60.000 Einwohnern gleichzeitig auch gré3te Stadt des
Ortenaukreises. Seit 1996 ist Offenburg zudem Oberzentrum innerhalb der Region
Sudlicher Oberrhein.

Der Wirtschaftsstandort Offenburg ist gepréagt von tber 40.000 Arbeitspléatzen in 2.000
Betrieben. Offenburg ist die zentrale Einkaufsstadt und Dienstleistungszentrum des
mittelbadischen Raumes und tbernimmt damit wichtige Versorgungsfunktionen fir
das Umland. 20 Kilometer siiddstlich von StraBburg gelegen, ist sie auch beliebtes
Ausflugs- und Einkaufsziel fur franzésische Kunden.

Neben zahlreichen anderen Vorhaben und Planungen bilden besonders zwei Projekte
einen Schwerpunkt in der Offenburger Stadtentwicklung der nachsten Jahre: Zum Ei-
nen die Sanierung des Bahnhofs mit der Neugestaltung und Aufwertung des Bahn-
hofsumfelds, zum Anderen der Schlachthof mit dem umgebenden Quartier.

Zur Vorbereitung der Ausweisung eines Sanierungsgebietes ,Bahnhof-Schlachthof*
und der geplanten Aufnahme in die Stadtebauférderung wurden im Jahr 2018 Vorbe-
reitende Untersuchungen gem. § 141 BauGB durchgefiihrt. Das Untersuchungsgebiet
umfasst ein groReres Gebiet rund um den zentral in der Stadt gelegenen Bahnhof
sowie den westlich der Bahnlinie gelegenen Schlachthof. Darin befinden sich auch
verschiedene soziale Einrichtungen.

Im Jahr 2020 wurde ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb durchgefihrt, um ein stad-
tebauliches Gesamtkonzept zu entwickeln, auf dessen Grundlage dann sukzessive
die weitere Entwicklung einzelner Bausteine erfolgen kann. Der Gemeinderat der
Stadt Offenburg hat am 04.10.2021 den Uberarbeiteten stadtebaulichen Rahmenplan
Canvas+ als Grundlage fiur den kinftigen Bebauungsplan ,Schlachthofquartier* be-
schlossen (siehe Drucksache Nr. 122/21).

Der Technologie Park Offenburg (TPO), getragen von der Stiftung Technologie und
Wirtschaft Mittelbaden/ Offenburg, hat das derzeit genutzte Grundstiick im Gewerbe-
gebiet Waltersweier und die sich darauf befindenden Gebaude an ein értliches Unter-
nehmen verauRert. Eigentimerinnen der Stiftung sind neben der Stadt Offenburg, der
Ortenaukreis, die IHK Sudlicher Oberrhein, die Handwerkskammer Freiburg, die 1G-
Metall, die Steinbeis Stiftung, die Region Elsass, die Sparkasse Offenburg/Ortenau,
sowie die Volksbank eG — die Gestalterbank. Mit dem Neubau auf Cluster 12 strebt
der TPO ein neues Innovationszentrum inmitten des kinftigen Kultur- und Kreativwirt-
schaftsquartier an. Ziel ist ein Umzug in das neu zu errichtende Geb&aude im Herbst
2025.

PLANUNGSGEBIET

Das Bebauungsplangebiet ,Schlachthofquartier” konzentriert sich auf die denkmalge-
schitzten Schlachthofgebdude und die ndhere Umgebung zwischen Wasserstralie,
Am Unteren Muhlbach, Freiburger Stral3e, Im Unteren Angel sowie den westlich ge-
legenen Gewerbe- und Einzelhandelsnutzungen.
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Abb.: Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 173 ,Schlachthofquartier*
Lage des Bebauungsplangebiets in OG-Stadt; Quelle OSIRIS Stadt Offenburg

Das Planungsgebiet fur die Mehrfachbeauftragung begrenzt sich auf das kinftige Pri-
vatgrundstiick des Clusters 12 gemall dem Rahmenplan Canvas+. Konkret umfasst
dies den im Rahmenplan vorgegebenen FuRabdruck des Gebaudeclusters 12 zzgl.
eines bis zu 1 m breiten nicht Uberbaubaren Grundstiicksstreifens. Geringfugige Ab-
weichungen vom Grundstiickszuschnitt sind mdglich.
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Abb.: Auszug Rahmenplan mit dem Nordbereich von Canvas+ und Cluster 12
Lage des Planungsgebiets in OG-Stadt; Quelle Rahmenplan Canvas+ (K9 Architekten, Stadt Offenburg)

Zu Uberplanen ist ein Teilbereich der stadtischen Grundsticke FISt-Nr. 1512/77,
1512/83 und 1512/1 (Gemarkung Offenburg). Auf dem Grundstuck FISt-Nr. 1512/77
befinden sich derzeit noch die Betriebsstellplatze der Badenova sowie die Biogastank-
stelle. Diese Nutzungen sind im Zuge der abschnittsweisen Gebietsentwicklung zu
verlegen.

Das kiinftige Baugrundstiick Cluster 12 verfugt eine Gesamtflache von etwa 1.458 m2.
Gemal dem stadtebaulichen Rahmenplan kann bei der vorgesehenen zwei bis in Tei-
len funfgeschossigen Bauweise (ohne UG) eine Bruttogeschossflache von etwa
4.940 m2 und eine Nutzflache von 3.210 m? (BGF*0,65) realisiert werden.

Eine Neugestaltung der umgebenden 6ffentlichen Campusfreiflachen um den Neubau
herum ist durch die Stadt Offenburg vorgesehen. Allerdings ist dies nicht Bestandteil
der Wettbewerbsaufgabe. Vorliegende Plangrundlagen (bspw. Entwurf zum Gelande-
héhenplan) werden zur Verfugung gestellt.
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3.1.

3.2.

Das Grundstuck ist an alle erforderlichen Versorgungs- und Entsorgungsleitungen an-
geschlossen. Allerdings ist mittel- bis langfristig eine Neuordnung der Leitungen im
Areal vorgesehen. Erste Ideen fur gebiindelte Leitungskorridore liegen vor. Eine Lei-
tungsbiindelung ist in der sudlich des Clusters 12 geplanten West-Ost-Erschlie3ung
auf Hohe der bestehenden Badenova-Briicke vorgesehen.

Eine Baugrunduntersuchung wurde durchgefiihrt. Kenntnisse tUber mégliche Schad-
stoffbelastungen sind vorhanden.

BESTANDSSITUATION

ALLGEMEIN

Mit dem 2019 formlich festgelegten Sanierungsgebiet ,Bahnhof — Schlachthof" soll
das ndrdlich der Wasserstral3e gelegene ehemalige Schlachthofareal einer neuen
Nutzung zugefuhrt. Dieses Areal soll sich zu einem lebendigen neuen Stadtquartier
mit kleinteiliger Mischung und enger Verzahnung von Kreativ- und Kulturwirtschaft so-
wie sozialen Einrichtungen und nicht stérendem Gewerbe entwickeln. Hier soll das
Kultur- und Kreativwirtschaftszentrums (kurz: KuK) in attraktiver Lage und in den his-
torischen Schlachthofgebauden etabliert werden.

Die Umnutzung des ehemaligen Schlachthofgelandes in zentraler Lage nahe der his-
torischen Altstadt ist neben dem Bahnhofsareal eine der beiden Schwerpunkte der
Offenburger Stadtentwicklung in den nachsten Jahren.

Im Zuge der Aufgabe der Schlachthofnutzung Ende 2019 besteht auch auf den an-
grenzenden Flachen die Moglichkeit fir eine strukturelle Neuentwicklung, bspw. die
nordlich angrenzenden Flachen des friiheren Gaskessels und angrenzende Grund-
stiicke.

Der ehemalige Schlachthof (Wasserstral3e 22/ 22b) sowie der Grof3teil der angren-
zenden Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt. Die unmittelbar angrenzenden
Grundstiicke WasserstralRe 22a (Gaststéatte Stud e.V.) und Am Unteren Mihlbach 1
(Tafel) befinden sich im Eigentum der stadtischen Gesellschaft Stadtbau Offenburg
GmbH.

Der TPO strebt den Neubau eines Grindungs- und Innovationszentrums auf dem
Areal um den ehemaligen Schlachthof (Canvas22) an. Die inhaltliche Ausrichtung des
Neubaus soll dabei synergetisch auf das Nutzungskonzept von Canvas22 wirken. So
werden Flachen fur Gastronomie, Besprechungen und Veranstaltungen von vornhe-
rein so geplant, dass Sie fur die Nutzerinnen und Nutzer des TPO zugénglich und fir
diese attraktiv sind.

GRUNDSTUCKE FLST-NR. 1512/77, 1512/83 UND 1512/1 ,, CLUSTER 12¢

Das Plangebiet grenzt nérdlich an den ehemaligen Schlachthof an und umfasst Teile
der Grundstiicke FISt-Nr. 1512/77, 1512/83 und 1512/1, die sich ebenfalls im stadti-
schen Eigentum befinden.

Auf den zu uUberplanenden Grundstiicken befand sich friher die Gaskugel. Das
Grundstlck FISt-Nr. 1512/77 wird heute in Teilen noch als Betriebsparkplatz fur die
Badenova genutzt. Zudem befindet sich dort eine Biogastankstelle. Im Zuge der vor-
gesehenen Bebauung ist eine Nutzungsaufgabe bzw. -verlagerung vorgesehen.

In Teilbereichen der bezeichneten Grundstiicke befand sich der provisorische Pend-
ler-Parkplatz, der durch die Technischen Betriebe Offenburg betrieben wird. Dieser
wurde im Zuge der BaumaRnahme fiir den Neubau Cluster 11 (nérdlich des Plange-
biets) in Teilen (auf dem Grundstiick FISt-Nr. 1512/77) zuriickgebaut und bleibt auf
dem Ubrigen stadtischen Geldnde temporar erhalten bis mittelfristig die Gebietsent-
wicklung fortgefuhrt wird.
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5.1.

5.2.

SANIERUNGSRECHT, PLANUNGS- UND BAURECHT

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

Das Gebiet des ehem. Schlachthofareals inkl. der ehem. Gaskugel (somit auch das
Planungsgebiet) befindet sich in zentraler Lage nahe der historischen Altstadt Offen-
burgs und ist gemanR dem Gemeinderatsbeschluss vom 08.04.2019 (Drucksache-Nr.
023/19) Bestandsteil des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes ,Bahnhof —
Schlachthof.

Das Planungsgebiet befindet sich im Geltungsbereich des aktuell rechtskraftigen Be-
bauungsplans Nr. 73 ,Freiburger Straf3e“, zuletzt rechtskraftig seit 27.02.2010. Im
Bebauungsplan ist fir besagtes Areal ein Gewerbegebiet festgesetzt. Fir eine bau-
planungsrechtliche Beurteilung von Bauvorhaben ist die BauNVO von 1990 mal3-
geblich.

Anlasslich der Umsetzung von Sanierungszielen zur Umnutzung der brachgefalle-
nen Konversionsflache und weiterer minder genutzter unbebauter Flachen zur
Schaffung und Etablierung eines Kultur- und Kreativwirtschaftszentrums mit Raum
far Start-Ups (Canvas22), gilt es die Planinhalte des rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 73 ,Freiburger StraRe” zu Uberprifen und den Bebauungsplan fir den Be-
reich zwischen der Wasserstral3e, dem Muhlbach und der Freiburger Stral3e zu an-
dern.

Hierflr wurde im Jahr 2020 ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb durchgefiihrt, um
ein stadtebauliches Gesamtkonzept fur diesen Bereich (ehem. Schlachthofquartier
bzw. kiinftig Areal Canvas+) zu entwickeln, auf dessen Grundlage dann sukzessive
die weitere Entwicklung einzelner Bausteine erfolgen kann.

Der Uberarbeitete stadtebauliche Rahmenplan Canvas+ bildet die Grundlage fir den
kunftigen Bebauungsplan Nr. 173, Schlachthofquartier, fir den im Oktober 2021 der
formliche Aufstellungsbeschluss gemaf § 2 Abs. 1i.V.m. § 13 a BauGB erfolgte
(Planstand 07/2021).

Vor diesem Hintergrund erfolgt somit eine bauplanungsrechtliche Beurteilung des
den Neubaus ,Cluster 12“ auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 73
~Freiburger Strafle" sowie unter Berlicksichtigung des stadtebaulichen Rahmenplans
Canvas+.

AUFGABENSTELLUNG

ALLGEMEIN

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Herausforderung der Aufgabenstellung wie die Nut-
zerspezifischen Raumbedarfe in die vorgegebene stadtebauliche Struktur geman
dem Rahmenplan Canvas+ untergebracht werden kann.

Dabei ist darauf zu achten, dass — wie auch die kiinftige Quartiersentwicklung / -aus-
richtung — das Gebaude selbst den Anspriichen an Innovation und Kreativitat gerecht
werden soll. Weiter soll durch ein ambitioniertes Nachhaltigkeitskonzept auch ein Bei-
trag zum Klimaschutz und zur Klimawandelanpassung geleistet werden.

Flexibilitdt, Wirtschaftlichkeit, Funktionszusammenhénge (in Verbindung mit dem
CANVAS 22), Gastronomie Café Ecken,... TD Textbaustein TPO

STADTEBAULICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Nutzungskonzept

Mit Aufgabe der Schlachthofnutzung zum Jahresende 2019 soll das Areal nérdlich der
Wasserstra3e mit dem Kulturdenkmal Schlachthof im Zentrum einer neuen Nutzung
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zugefuhrt werden. Der Schwerpunkt der Gebietsentwicklung liegt in der Umgestaltung
des denkmalgeschiitzten Schlachthofgebdudes und der Einrichtung eines Kultur- und
Kreativwirtschaftlichen Zentrum (kurz: KuK). D.h. Schaffung von Raumen fir in der
Stadt bereits kultur- und kreativwirtschaftlich Téatige als auch fiir junge, neue Entwick-
lungen. Hierfir bieten sich vor allem die Raumlichkeiten im denkmalgeschitzten Alt-
bau des Schlachthofs an. Hier entsteht der sog. Nukleus des Zentrums. Gleichzeitig
sollen dort und im direkten Umfeld (Areal Canvas+) auch Raume fiir gewerbliche Nut-
zungen entstehen, die das KuK sinnvoll erganzen.

Mit dem im nérdlichen Quartiersbereich gelegenen Cluster 11 wird bereits kurzfristig
ein erster wichtiger Baustein entlang der vorgesehenen Miihlbachpromenade umge-
setzt. Dort soll Raum fir ein junges Offenburger Unternehmen aus der Kreativbran-
che entstehen, das erst vor wenigen Jahren als Start-Up gestartet ist und im Quar-
tier kiinftig mit mehreren hundert Beschéftigten seine Zentrale haben wird.

Der TPO erhalt einen neuen Standort im Schlachthofquartier (Accelerator, co-work-
ing, variable Buroflachen). Hierfur ist ein Neubau mit rund 3.500 m2 Nutzflache in un-
mittelbarer Nahe zu Canvas22 erforderlich, um Synergieeffekte zu ermdglichen.

Ziel ist die Errichtung eines eigenen Neubaus. Der TPO soll bis Herbst 2025 auf das
Areal umziehen, hierfur ist ebenfalls im nordliche Quartiersbereich (in unmittelbarer
Nahe zum Cluster 11) der Cluster 12 an der geplanten Mihlbachpromenade vorgese-
hen. Erganzende Flachen (insb. Gemeinschaftsflachen wie Gastronomie/Kantine,
Veranstaltungsflachen, gréRere Besprechungsrdume) sind im historischen Altbau,
dem Canvas22 vorgesehen werden, um eine Verknupfung zu erreichen. Fur Can-
vas22 wird aktuell ein Nutzungs- sowie Trager- und Finanzierungskonzept entwickelt.

Start-Ups verbleiben i.d.R. max. finf Jahre innerhalb des TPO. Daher sind Reserve-
flachen fir die Post-TPO-Zeit in unmittelbarer Nahe sinnvoll, um Wachstum und Bin-
dung der Unternehmen am Offenburger Standort zu sichern. Fir diese Flachen kon-
nen marktibliche Mieten verlangt werden. Auch kann hier Raum fur die intensive Zu-
sammenarbeit mit der Hochschule entstehen. Dafiir stehen weitere Cluster im Can-
vas+ zur Verfligung.

Weiter soll sudlich des geplanten TPO-Neubaus, ebenfalls an der Mihlbachprome-
nade, ein zwei- bis dreigeschossiger Neubau fir eine Kreativ-Kindertagestatte zeitnah
realisiert werden (siehe Cluster 3). Gemeinsam mit dem ebenfalls erhaltenswerten
Schaltgebdude (siehe Cluster 2) und kleineren Altbauten bildet dieser einen geschutz-
ten Spiel-Hof im Ensemble. Die Leitidee fur den Kindergarten schlief3t sich seiner Um-
gebung an: kreativ, experimentell und urban.

Raumprogramm (vgl. nachfolgende Tabelle):

Empfang. Offener Mitarbeiterbereich als zentraler Ankunftsort als Rezeption mit Back-
officebereich.

Managementbiro. Biro fur TPO Leitungsverantwortliche und Assistenz.

Lounge. Dieser Bereich ist Kommunikation-, Arbeits- und Aufenthaltsbereich der Ge-
baudenutzer untereinander und mit Besuchern, Partnern, Forderern des TPO. Aul3er-
dem sollen Veranstaltungen fur Vortrage, Prasentationen.... stattfinden kénnen und
Platz finden. Diesem Bereich angeschlossen soll ein Bewirtschaftungsbereich mit
gastronomischer Grundversorgung sein. (Getrédnke und kleine (Tee)kiche. Ein Gast-
robereich ist ausdricklich nicht gewlinscht, da dieser im alten Schlachthof verortetet
ist.

CoWorking Bereich. Gemeinschaftsburoflachen fir Einzelarbeitsplatze unterschied-
lichster Nutzer — Start Up Beginner mit gemeinschaftlich genutzter Arbeitsumgebung
und Infrastruktur. Hier ist auf die Moglichkeit der Moglichkeit der Stillarbeit in Verbin-
dung mit einer maximalen Kommunikationsfahigkeit zu achten.
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Biro StartUp. Biro fur StartUps als Entwicklungsschritt nach Nutzung der CoWorking
Flache als ,abgeschlossener” Firmenarbeitsbereich fir max. 4-5 Mitarbeiter.

Biro 1 Expansion. Als weitere Entwicklungsschritt nach dem StartUp Biro als nachst
gréRere Buroeinheit. Diese Einheiten sollten mit untereinander bzw. mit Biros der 2.
Expansion verknlpfbar sein — teils ist eine Verknupfung tber Teil6ffnungen (z.B. Tu-
ren, Doppeltiren...) denkbar. Ergédnzend sind weitere Biros Uber herausnehmbare
Wande zusammenlegbar zu planen.

Biro 2 Expansion. Als weitere Entwicklungsschritt nach dem Biiro 1. Expansion als
nachst gréRere Biroeinheit. Diese Einheiten sollten mit untereinander bzw. mit Biiros
der 2. Expansion verknlpfbar sein — teils ist eine Verknipfung tber Teil6ffnungen
(z.B. Turen, Doppeltiren...) denkbar. Erganzend sind weitere Biros Uber heraus-
nehmbare Wé&nde zusammenlegbar zu planen.

Lounge-Besprechung. Pro Stockwerk soll ein Raum zur stockwerksweisen gemein-
schaftlichen Nutzung als kleiner Besprechungsraum und Zusatznutzung als Aufent-
haltsbereiche (Lounge) entstehen. Diesem Raum zugeordnet ist eine zentrale ,Tee-
kiiche" mit einem Wasser / Abwasseranschluss (Spulméglichkeit) und einer zentralen
Getrankebar mit Warmgetrénken (zentrale Kaffeemaschine) und Kaltgetranken (Zent-
ralktihlschrank). Ausdriicklich ausgeschlossen werden Kochmaglichkeiten.

Spintraum. Raum mit Spintschranken zum Einschluss personlicher Utensilien...

Hausmeister. Aufenthalts- und Arbeitsbereich des Hausmeisters (nur kleinere Bewirt-
schaftungsszenarien)

Technik und Nebenrdaume. Technik — Medienanschlussraum, Fir die Heizung ist ein
Platz fir den Anschluss an Fernwarme/kalte vorzusehen. Ein Serverraum muss ge-
trennt und abgeschlossen geplant sein.

Lager. Lagerraum fur diverse Ausstellungs- und Arbeitsmaterialien TPO

Fahrradraum. Abgeschlossener Bereich / Raum fir bis zu 40 Fahrrader mit Anschlus-
sen fur E-Bikes.

WC H/ D. Damen und Herren

WC B/ Bad". Behinderten WC und pro Stockwerk ein ausgestattetes Bad mit Wasch-
becken und Dusche — evtl. in einem Raum mit dem Behinderten WC — Multi Nutzung.
Hier bitte auch Platz fir einen Wickeltisch vorsehen.

Blro 2. Expansion in Ebene 5. Diese beiden Biros missen zu einem Vortragsraum
verbunden werden kénnen. In Kombination mit der Dachterrasse soll dieses Ge-
schoss auch fir Veranstaltungen intern und extern genutzt werden kdnnen. Die Infra-
struktur auf diesem Geschoss ist dieser Nutzung anzupassen (WC Gr6R3e, Diele,
Flur...)
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Raumprogramm:
Neubau TPO CANVAS 12
Info St. [ca. m?|gesamt| Geschosq
m?2 m?
Ebene 1 |Empfang Empfangsdesk 1 5 15
Backoffice zum Empfang 1 © 2
Managementbiro ruhiger Bereich mit Zuordnung zum Backoffice i 20 20
Lounge, Kiiche, Bar Flure |und Eingangsbereich 1 130 130
CoWorking 1] 100 100
Buro Start UP 6] 20| 320
Biiro 1 Expansion 3| 40 120
Teekiiche Zentralbereich Heiss / Kaltgetranke (Spule) 1 10 10
Spintraum Privatschrank 1 10 10
Hausmeister Biiro/ Werkstatt i 25 25
Technik und Nebenrdume [abgetrennter Server i 60 60
Fahrradraum i 40 40
Lager Equipement 1 50 50
WCH 1 15 15
WCD 1 15 15
WC B/ Bad WC, Dusche, WB 1 15 25 967
Ebene 2 |Biro Sart UP Biiros mit bis zu 4 Arbeitsplatzen 3 25 75
Biiro 1 Expansion teils mit Doppeltiren - teils mit Trennwanden 71 40 280
Biiro 2. Expansion verbindbar 5| 80 400
Lounge/ Besprechung i 20 20
CoWorking 1 40 40
Teekiiche Zentralbereich Heiss / Kaltgetranke (Spule) 1 8 8
Spintraum Privatschrank ] 10 10
WCH 1 6 6
WCD 1 6 6
WC B/ Bad WC, Dusche, WB 1 15 15
Flure 860
Ebene 3 |Biro Sart UP Biiros mit bis zu 4 Arbeitsplatzen 3 25 75
Biiro 1 Expansion teils mit Doppeltiren - teils mit Trennwanden 5| 40 200
Biiro 2. Expansion verbindbar 4 80| 320
Lounge/ Besprechung 4 20 20
CoWorking 1 0 0
Teekiiche Zentralbereich Heiss / Kaltgetranke (Spule) 1 8 8
Spintraum Privatschrank 1 10 10
WCH 1 6 6
WC D 1 6 6
WCB/ Bad WC, Dusche, WB 1 15 15
Flure 660
Ebene 4 |Biro Sart UP Biiros mit bis zu 4 Arbeitsplatzen 3 25 75
Biiro 1 Expansion teils mit Doppeltiren - teils mit Trennwanden 9| 40 360
Biiro 2. Expansion verbindbar 2| 80 160
Lounge/ Besprechung i 20 20
CoWorking 0 0 0
Teekiiche Zentralbereich Heiss / Kaltgetranke (Spule) 1 8 8
Spintraum Privatschrank 1 10 10
WCH 1 6 6
WC D 1 6 6
WC B/ Bad WC, Dusche, WB 1 15 15
Flure 660
Ebene 5 |Buro Sart UP Biros mit bis zu 4 Arbeitsplétzen 0] 25 0
Biro 1 Expansion 0| 40 0
Biiro 2. Expansion Vortrag / Veranst. - mobile Trennwand 2| 80 160
Lounge i 40 40
CoWorking 0 0 0
Teekiiche Zentralbereich Heiss / Kaltgetranke (Spule) 1 20 20
Spintraum Privatschrank 1 10 10
WCH 1 15 15
WC D 1 15 15
WC B/ Bad WC, Dusche, WB 1 8 8
Diele Garderobe... 61 329
Gesamtflache TPO Neubau - Nutzflache ohne Flure NF 3476
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Bebauungskonzept geméaf stadtebaulichem Rahmenplan Canvas+

Bei der Planung und Umsetzung des Bauvorhabens ist der vorliegende stadtebauliche
Rahmenplan Canvas+ (Planstand 07/2021) der Stadt Offenburg, der als Grundlage
fur die Aufstellung des neuen Bebauungsplans Nr. 173 ,Schlachthofquartier dient, zu
beachten. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans und Uber das stadte-
bauliche Rahmenkonzept erfolgten durch den Gemeinderat der Stadt Offenburg am
04.10.2021.

Die im stadtebaulichen Rahmenplan Canvas+ vorgegebenen Kubatur von Cluster 12
ist grundsatzlich noch anpassungsfahig hinsichtlich der vorgesehenen Lage, Gebéau-
detiefe und -lange sowie hinsichtlich der Hohenstaffelung.

Allerdings ist die stadtebauliche Grundidee zu beriicksichtigen:

D.h. ein finfgeschossiger Hochpunkt zum Muhlbach hin unter Berticksichtigung einer
Platzaufweitung im Ostlichen Bereich und ein viergeschossiger korrespondierender
Baukorper auf der Westseite. Beide Baukérper sind durch einen niedrigen Zwischen-
bau miteinander zu verbinden, um so eine gestaffelte Gliederung zu Gunsten einer
ausreichenden Belichtung und Bellftung im Quartier zu erméglichen. Grundséatzlich
sind die einzelnen Cluster auch als klare Baukoérper ohne aufgesetzte Attikage-
schosse auszubilden. Abweichungen von dieser stadtebaulichen Grundkonzeption
sind stadtebaulich und architektonisch gut zu begrtinden.

Die vorliegende Hohenplanung fur das komplette Campus-Gelande (vgl. Anlage) ist
ebenfalls zu berucksichtigen, d.h. insbesondere eine Platzaufweitung der zur Muhl-
bachpromenade zugewandten Ostseite des Neubaus sowie die EG-Ful3bodenhéhe
von 151,40 m U.NN (altes Hohensystem: DHHN12) sind zwingend vorgegeben.

Zudem ist auf barrierearme, ebenerdige Zugéange ohne Rampen zur 6ffentlichen Cam-
pusflache hin zu achten (geplante EG-Fulbodenhohe: 151,40 m (.NN, DHHN12; al-
tes Hohensystem). Die Adressierung und Zugénglichkeit des Gebaudes soll zur 6f-
fentlich wahrnehmbaren Gebéudeseite, also zur Muhlbachpromenade hin ausgerich-
tet werden.

Im Rahmen der Bearbeitung der Wettbewerbsaufgabe sind konkrete Aussagen zum
umliegenden Freibereich und der ErschlieBung mit Aussagen zu Gelande- / Gebéu-
dehohen (bspw. Moglichkeit einer Sockelausbildung zur Promenade hin) auszuarbei-
ten. Hierbei sind Abweichungen von der vorliegenden Hohenplanung sowie der stad-
tebaulichen Grundkonzeption stadtebaulich und architektonisch gut zu begriinden.

Fur die Gebaudecluster entlang der Mihlbachpromenade sind Nebenanlagen zwin-
gend im Gebé&ude unterzubringen.

Zudem sind technische Anlagen auf dem Dach einzuhllen, zu begriinen, allseits zu-
rickzusetzen und dirfen eine max. Hohe von 1 bzw. 1,5 m nicht Uberschreiten.

Die Gebaudecluster entlang der Mihlbachpromenade sind ohne Tiefgaragen auszu-
gestalten, um eine weitgehend autofreie Quartiers-/ Promenadenentwicklung zu er-
maoglichen. Fir die Unterbringung der baurechtlich erforderlichen Kfz-Stellplatze ist
eine Quartiershochgarage (vorauss. im Cluster 15) fiir das gesamte Gebiet vorgese-
hen. Die baurechtlich notwendigen Fahrradstellplatze fir den TPO-Neubau kdnnen
ebenfalls in Teilen in Cluster 15 nachgewiesen werden. In jedem Fall sind im Cluster
12 selbst jedoch rund 40 Fahrrad-Stellplatze (davon mind. 10 Ladestationen fir
Elektro-Fahrrader) vorzugsweise ebenerdig im EG-Grundriss anzuordnen.

Das Gebaude soll ohne Kellergeschoss ausgefihrt werden.

Gebaude- bzw. Gestaltqualitat

Zur Sicherung der architektonischen Qualitat erfolgt fir die Hochbauplanung des Ge-
baudeclusters 12 durch diese Mehrfachbeauftragung. Hierfiir sind insbesondere auch
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6.1.

aussagekraftige Gebaude-/ Fassadenansichten sowie ein Nachhaltigkeitskonzept
auszuarbeiten und vorzulegen.

Die Architektursprache und das Gebaude selbst sollen — wie auch die kiinftige Quar-
tiersentwicklung — den Anspriichen an Innovation und Kreativitat gerecht werden. Wei-
ter soll durch ein ambitioniertes Nachhaltigkeitskonzept auch ein Beitrag zum Klima-
schutz und zur Klimawandelanpassung geleistet werden.

Die im Auslobungstext formulierten stadtebaulichen Rahmenbedingungen, der be-
schlossene Rahmenplan Canvas+ (Planstand 07/2021) sowie die vorliegende Hohen-
planung fur das komplette Campus-Gelande (Stand 11.10.2021) und die Gberarbeite-
ten Planunterlagen fur den Cluster 11 sind als Grundlage der Mehrfachbeauftragung
beigelegt.

Nachhaltigkeitskonzept / 6kologisches Konzept

Fur den TPO-Neubau ist ein ambitioniertes Nachhaltigkeitskonzept umzusetzen. Das
Konzept muss insbesondere folgende Bausteine beinhalten:

- Nutzung nachhaltiger, 6kologischer, ressourcenschonender, regionaler Baustoff-
materialien; insb. von mdglichst recyceltem, recyclingfahigem und regionalen Ma-
terialien.

Bspw. kdnnte das Geb&ude als Holzhybrid, Lehmbau oder in anderer nachhaltiger
Bauweise errichtet werden.

Dachbegriinung; eine Kombination mit Photovoltaikanlage ist moglich.

Fassadenbegriinung; auch hier ist eine Kombination mit Photovoltaikanlage moég-
lich.

Ziel ist die Umsetzung einer mdglichst intensiven Fassadenbegriinung als Beitrag
zur Klimaanpassung. Die Begriinung soll gleichzeitig funktionale Aspekte der Fas-
sade erfullen (bspw. Sonnenschutz...). Die Bewirtschaftung ist dabei einfach und
nachhaltig sicher zu stellen.

Entwasserungskonzept:

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser ist zur Bewéasserung der um-
liegenden Baum- / Pflanzquartiere im offentlichen / privaten Raum zu nutzen. So-
weit das auf den Privatflachen anfallende Regenwasser nicht auf eigenen Fléchen
zurtickgehalten und versickert werden kann, erfolgt dies im 6ffentlichen Raum und
wird Uber den offentlichen Regenwasseranschluss oder sonstige geeignete Mal3-
nahmen durch die Stadt gewahrleistet.

- CO2-Bilanz: Im Idealfall soll das Gebaude CO2-neutral errichtet werden. Die CO2-
Neutralitat sollte im Baustoff selbst begriindet sein und nicht durch den Ankauf von
Zertifikaten abgedeckt werden.

PLANUNGSHINWEISE

BARRIEREFREIHEIT / BAUORDNUNGSRECHT

Barrierefreies Bauen soll als integrativer Bestandteil des Entwurfsprozesses verstan-
den werden. Fir Menschen mit Mobilitats- oder Sinnesbehinderungen, unterschiedli-
chen funktionalen oder kognitiven Einschréankungen sollen sémtliche Funktionsberei-
che ohne besondere Erschwernisse und Umwege sowie grundsétzlich ohne fremde
Hilfe nutzbar sein. Bei der Bemessung der Wege und Aufstellflachen sind die Bewe-
gungsraume eines Rollstuhlfahrers zu berlcksichtigen.
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6.2.

6.3.

Treppenlifte oder Hebebihnen sind nicht erwiinscht. Bei mehrgeschossigen Gebéau-
den ist min. ein Aufzug vorzusehen, der so dimensioniert ist, dass ein Rollstuhl mit
Begleitperson befordert werden kann (Fahrkorb min. 1,10 x 1,40m, Schachtinnenmald

ca. 1,8 x 2,1m). Die Aufstellflachen vor Aufziigen haben min. 1,50m (Tiefe) aufzuwei-
sen und durfen sich nicht mit sonstigen Bewegungsflachen tberlagern.

Auf barrierearme, ebenerdige Zugange ohne Rampen zur 6ffentlichen Campusflache
hin ist zu achten (geplante EG-FuZbodenhéhe: 151,40 m .NN, DHHN12; altes Ho-
hensystem). Die Adressierung und Zuganglichkeit des Gebaudes soll zur 6ffentlich
wahrnehmbaren Gebaudeseite, also zur Mihlbachpromenade hin ausgerichtet wer-
den. Weitere Ausfiihrungen zur H6henplanung und die damit verbundenen Anforde-
rungen sind in Kapitel 5.2 beschrieben.

Sonstige bauordnungsrechtliche Vorschriften sind zu beachten. Insbesondere sollen
im Entwurf wesentliche Aussagen zum baulichen Brandschutz nachvollziehbar darge-
stellt sein.

ENERGETISCHE ASPEKTE UND NACHHALTIGKEIT

Der Bauherr misst dem energieeffizienten Bauen auch vor dem Hintergrund der Zu-
kunftsfahigkeit des Gebaudes (Klimaneutralitat des Gebaudebestands) und dem akti-
ven Klimaschutz eine sehr hohe Bedeutung bei. Mit dem Bauvorhaben soll u.a. deut-
lich gemacht werden, dass energetisch hocheffiziente Gebaude auch unter Berlick-
sichtigung wirtschaftlicher Rahmenbedingungen errichtet werden kdnnen und sich
aufgrund niedrigerer Betriebskosten (z.B. CO2-Steuer) kurzfristig amortisieren.

Der Effizienzgeb&udestandard 40 (KFW40 EB) soll fir den Neubau als Mindeststan-
dard erreicht werden.

Die Stadt Offenburg hat sich zum Ziel gesetzt, mogliche Potentiale zur Nutzung er-
neuerbarer Energien weitestgehend auszuschopfen. Die Nutzung erneuerbarer Ener-
gien (z. B. Photovoltaik an Fassaden bzw. auf Dachern) ist zu berlcksichtigen.

Die Warme- und Kéalteversorgung des Quartiers Canvas+ wird kiinftig voraussichtlich
Uber Fernwarme erfolgen.

Alle flach geneigten Dacher sollen darlber hinaus mindestens extensiv begrint wer-
den.

Es sollen ausschlief3lich Baustoffe verwendet werden, die umweltgerecht gewonnen
und, wenn notig, problemlos entsorgt werden kénnen. Im Idealfall sollten sie biolo-
gisch abbaubar sein. Eine Bauweise in Holzkonstruktion kann sich der Bauherr gut
vorstellen. Denkbar sind Holzrahmen-, Brettstapel-, Brettsperrholzkonstruktionen. Die
im Idealfall erreichte CO2-Neutralitat sollte im Baustoff selbst begriindet sein und nicht
durch den Ankauf von Zertifikaten abgedeckt werden.

Es wird erwartet, dass die Teilnehmer ein innovatives Energiekonzept auch in Form
der Architektur, der Herstellung und des Betriebes entwickeln.

WIRTSCHAFTLICHKEIT

Die Baukosten sollen sich am Mittelwert des BKI orientieren. Die Wirtschaftlichkeit des
Gebaudes ist eine wichtige Grundlage der Aufgabenbearbeitung.

Aufgrund des begrenzten Gesamtbudgets sind wirtschaftliche Einsparungsmaoglich-
keiten in der Ausgestaltung der RAume zu prifen und zu bericksichtigen. Werkstoff-
oberflachen kénnen als Fertigoberflachen nutzbar sein um eine Einsparung durch die
Reduktion der Vielschichtigkeit der Bauteile zu erreichen.
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AuRerdem soll der Entwurf in Materialitdt und Ausgestaltung eine einfache und kos-
tengiinstige und damit nachhaltige Bewirtschaftung ermdglichen. Dies betrifft insbe-
sondere auch die Fassadengestaltung und die geforderte teilweise Fassadenbegri-
nung sowie Trennwande, Boden und Deckenflachen. Ausdriicklich zu beachten ist der
Bewirtschaftungsaufwand von Glasflachen im Innen- und AuR3enbereich. Dies betrifft
Reinigung, Wartung und Verschattung.
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