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1. Betreff: Vergabe Altes Geféangnis Offenburg

2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Planungsausschuss 04.07.2011 offentlich
2. Gemeinderat 25.07.2011 offentlich

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):
Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgenden Beschluss:

1. Die Lose | + Il werden an die Bietergruppe 1 bestehend aus Investoren Stadtbau
Offenburg und Mittelbadische Baugenossenschaft Offenburg (Gemibau) in Ar-
beitsgemeinschaft mit Hotelbetreiber AZO ,Arbeit und Zukunft Ortenau gem. AG*
aus Offenburg und dem Paritatischen Wohlfahrtsverband Baden-Wirttemberg
vergeben, zum Zwecke der Realisierung eines Hotelprojekts, auf Grundlage der
vorliegenden Planung von Grossmann Architekten und der Partner AG. Es wird
dem Kaufer der Lose | + Il ein stadtischer Zuschuss in Hohe von 50 T€ fir die Er-
stellung der offentlichen Nord-Sud-Wegeverbindung auf dem Grundstiick des
Kaufers gewahrt.

2. Los Il wird an die Bietergruppe 1 bestehend aus Investor Stadtbau Offenburg
und Mittelbadische Baugenossenschaft Offenburg (Gemibau) vergeben, zum
Zwecke der Realisierung eines Mietwohnungsbauprojektes, auf Grundlage der
vorliegenden Planung von Hattich+Faber Architekten. Es wird dem Kaufer des
Loses lll ein Zuschuss in Hohe von 50 T€ fur die Erstellung der 6ffentlichen Nord-
Sud-Wegeverbindung auf dem Grundstiick des Kéaufers gewahrt.

3. Los IV und eine Teilflache von ca. 460 gm von Los V wird an den Bieter 2 Falk
Immobilien Offenburg vergeben, zum Zwecke der Realisierung eines Eigentums-
wohnungsbauprojektes auf der Grundlage der vorliegenden Planung von Rogg
Architekten. Es wird dem Kaufer fur die erforderlichen Abbruchkosten ein Zu-
schuss in Hohe von 40 T€ gewahrt. Die von der Stadt gewiinschte geringere
Uberbauung des Grundstiicks wird mit einem weiteren Zuschuss von ...... T€
ausgeglichen.

4. Zur Sicherung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird ein Bebauungs-
plan aufgestellt.
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Sachverhalt/Begrindung:
1. Bisheriger Ablauf

Auf die diversen vorangegangenen Beratungen im Planungsausschuss und im Ge-
meinderat wird verwiesen.

Die sich daran anschlielRende Diskussion Uber stadtebauliche und architektonische
Aspekte der einzelnen Arbeiten, wurde zur Grundlage weiterer Uberlegungen. Zwi-
schenzeitlich haben alle Teilnehmer ihre Konzepte weiterentwickelt und detaillierter
dargestellt, sodass die Vergabevorschlage entscheidungsreif sind und somit vor der
Sommerpause durch den Gemeinderat die Zuschlage auf die jeweiligen Lose erteilt
werden kdnnen.

Im Rahmen einer 6ffentlichen Informationsveranstaltung im Stadtteil- und Familien-
zentrum Innenstadt waren am 3. Mai 2011 auch den interessierten Birgern die favo-
risierten Konzepte vorgestellt worden. Die Bieter hatten eigens dafir ihre Zustim-
mung erteilt. Die Resonanz aus der Burgerschaft wurde ebenfalls in die weitere Dis-
kussion mit den Bietern eingespeist.

Der Planungsausschuss wird um einen Empfehlungsbeschluss gebeten, der Ge-
meinderat sollte am 25.07.2011 entscheiden.

2. Bietergruppen

Die Dialogphase mindete zunachst in die Abgabe von Angeboten durch drei Investo-
ren. Durch den Zusammenschluss von Bietern hat sich deren Zahl auf nunmehr zwei
reduziert. Es handelt sich hierbei um:

- Bieterguppe 1: Stadtbau Offenburg und Mittelbadische Baugenossenschaft
Offenburg (Gemibau) als Arbeitsgemeinschaft zusammen mit AZO ,Arbeit und
Zukunft Ortenau gem. AG* aus Offenburg und dem Paritatischen Wohlfahrts-
verband Baden-Wurttemberg als Hotelbetreiber. Fur die Planung verantwort-
lich zeichnen Grossmann Architekten Kehl, Hattich+Faber Haslach, Partner
AG Offenburg, Au3enanlage Pit Miller Freiburg.

- Bieter 2: Falk Immobilien aus Offenburg zusammen mit Rogg Architekten aus
Konstanz.
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2.1 Angebote der Bietergruppe 1

Stadtbau Offenburg + Gemibau mit AZO und dem Paritatischen Wohlfahrtsverband
als Hotelbetreiber.

Nutzungskonzept Hotel Los | + Il

Das Nutzungskonzept hat sich seit Abgabe des 1. Angebots nicht wesentlich veran-
dert, jedoch pachten die beiden Partner AZO und Paritatischer Wohlfahrtsverband
als Betreiber des Hotels nun die Raumlichkeiten von der Gemibau, die als Investor
auftritt. Der Entwurf des Pachtvertrages ist bereits weit gediehen, so dass an der
Ernsthaftigkeit des Vorschlags keine Zweifel bestehen. Verschiedene Aufsichtsgre-
mien der Gesellschaften haben bereits Uber das Projekt beraten.

Das Hotel verfugt Uber ein erweitertes Programm an Tagungs- und Veranstaltungs-
raumen, so dass es moglich wird, das Fortbildungsprogramm der Paritatischen Aka-
demie Sud kinftig am Standort Offenburg anzusiedeln. Auch externe Tagungsbele-
gungen sind moglich. Der Seminarbetrieb kann in touristisch schwécher belegten
Phasen fir die notwendige Grundauslastung sorgen.

Das Hotel soll tber rund 90 Betten verfuigen, in einem Mix aus ,Zellenzimmern“ ein-
facher Ausstattung, ,Komfortzimmern“ mit Bad und WC und einem Anteil hGherwertig
ausgestatteter Appartements mit Office- Infrastruktur. Eine Anzahl von Zimmern wird
behindertengerecht konzipiert sein. Durch das differenzierte Angebot kann ein brei-
tes Nutzer- Spektrum angesprochen werden, von jungen Erwachsenen, Familienur-
laubern Uber Geschaftsreisende bis hin zum Tagungsgast.

Die angestrebte Kategorie des Hotels bewegt sich weiterhin im 3-Sterne Bereich. Fir
die Hotelkonzeption wurde bereits zu Anfang eine detaillierte Potentialanalyse mit
Wirtschaftlichkeitsvorausschau durch ein ausgewiesenes Beratungsunternehmen
vorgelegt.

Die AZO als Teil der Afég-Gruppe méchte das Hotel verstarkt fur Ausbildungszwecke
nutzen und steht diesbeztglich sowohl mit der Agentur fir Arbeit als auch der Kom-
munalen Arbeitsférderung in Kontakt.

Bauliches Konzept Hotel Los | + II

Bereits bei Abgabe des 1. Angebotes war die Hotelplanung tberdurchschnittlich weit
ausgearbeitet. Lediglich der Bereich zwischen Grabenallee und dem historischen
Haus | hatte im Planungsausschuss und bei der Birgerinformation zu stadtebauli-
chen Diskussionen gefihrt. Zwischenzeitlich konnte mit dem Investor eine einver-
nehmliche Lésung erzielt werden.
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Die Gefangnismauer wird zur Grabenallee weitgehend erhalten. Zwischen der Ge-
fangnismauer und Haus | befindet sich erdgeschossig die Lobby des Hotels, darliber
wird ein eingeschossiger Ergdnzungsbau auf Hohe des 1. Obergeschosses Konfe-
renzflachen oder ,hotelaffine” Nutzungen aufnehmen. Der eingeschossige Baukorper
halt Abstand zu den historischen Fassaden, was der Denkmalpflege beim Regie-
rungsprasidium Freiburg wichtig war. Eine Tiefgarage wird es nicht geben, erforderli-
che Parkplatze sind oberirdisch am dstlichen Rand des Grundstiickes nachgewiesen
und von der Grabenallee aus erreichbar.

Die beiden historischen Geb&aude sind unter maximalem Substanzerhalt mit Gaste-
zimmern belegt, auch die Dachgeschosse sind genutzt. Zwischen Haus | und Haus Il
wird ein neuer 3-geschossiger Baukdrper erganzt. Der neue Kubus verbindet die
beiden historischen Gebaude. Im Erdgeschoss befinden sich weiterhin ein Konfe-
renzraum und der Frihsticksbereich mit Gastro-Terrasse zum Burgerpark geoffnet.
Kiche, Verwaltung und Geschéftsstelle des Paritatischen Wohlfahrtsverbandes sind
im Erdgeschoss des Hauses | untergebracht. Lagerflachen und Nebennutzungen
werden im Untergeschoss Platz finden.

Ebenfalls zum Burgerpark orientiert sind Tagungsraume im 1. Obergeschoss des
Neubaus. Im 2. Obergeschoss des Neubaus profitiert eine Anzahl von Suiten vom
attraktiven Ausblick nach Westen.

Nach Sud-Osten wird die Gefangnismauer partiell erhalten, dort ist ein ruhiger Hotel-
garten konzipiert. Nach Westen wird die Gefangnismauer vollstéandig rickgebaut.
Hotelareal, Passarelle und Park gehen ineinander tber.

Eine Kooperation mit dem Wohnungsbautrager auf Los Il ist in Verhandlung. Beab-
sichtigt ist es, den Bewohnern sogenannter ,Servicewohnungen“ Leistungen des be-
nachbarten Hotels anzubieten, vom Hausmeisterservice tiber Reinigungsdienste bis
hin zum Catering oder Friihstlicksangebot.

Nutzungskonzept und bauliches Konzept Los I

Aus der gleichen Bietergruppe hatte die stadtische Wohnbausbaugesellschaft die
Uberplanung des Loses IIl ibernommen. Der solitare drei bis viergeschossige Bau-
korper rickt als Weiterentwicklung aus der Symmetrieachse des Gefangnisareals
heraus.

Nach wie vor sind Mietwohnungen konzipiert, insgesamt 19 an der Zahl. Der Antell
kleinerer Wohnungen wurde erhdht, um der generellen Nachfrage nach dieser Gréf3e
Rechnung zu tragen und die den Aspekt des Servicewohnens in den Vordergrund
stellt. Es wird sowohl das Konzept ,Mehrgenerationenwohnen” als auch ,Neue
Wohnformen fir Senioren* méglich sein. Der Baukdrper ist nach Westen zum Bur-
gerpark dreigeschossig und staffelt sich nach Osten auf vier Geschosse nach oben.
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Jede Wohnung verfugt Uber eine Loggia oder einen Balkon. Die Versorgung mit
Parkraum erfolgt durch eine Tiefgarage unter dem Gebaude, welche Uber die Ste-
germattstrasse erschlossen ist.

Alternativangebote der Bietergruppe 1

Die Bietergruppe 1 hatte neben diesen beide Angeboten mit den beschriebenen
Komponenten fur die Los | + 1l und Los Ill ein Alternativeangebot vorgelegt, das vor-
sieht, alle Lose | — V zu erwerben, jedoch verknipft mit der Bedingung, Wohnnut-
zung auf allen Losen zu realisieren. Da eine Hotelnutzung fir Los | + Il von der Stadt
immer praferiert wurde, stellt dieses Konzept fir die Ausloberin keine Alter-native
dar, solange die Hotelldsung realisiert werden kann.

Ein ebenfalls vorgelegtes separates Kaufpreisangebot fur das Los IV + V mit dem
Ziel dort Wohnungen zu errichten, war hinsichtlich des gebotenen Kaufpreises un-
realistisch niedrig.

2.2 Bieter Falk Immobilien

Die Planung von Falk Immobilien sieht auf Los IV + V Eigentumswohnungen unter-
schiedlicher GroRRe vor. Die zunachst im Ausschuss diskutierte Planung sah finf
Baukorper vor, die sich drei- bis viergeschossig um halbéffentliche Gartenhofe grup-
pierten.

Aus der Mitte des Planungsausschusses kam im Februar 2011 die Anregung, west-
lich des Gefangnisses eine Lésung mit vier statt funf Baukorpern zu untersuchen und
zum Ausgleich dafir die Hohen der Gebaude nach oben zu staffeln. Dieser Vor-
schlag wurde durch den Investor aufgegriffen und seitens seines Architekten in meh-
reren Ansatzen weiterentwickelt.

Bereits im Mai hat die Verwaltung im Planungsausschuss und in der Burgerver-
sammlung verdeutlicht, dass auf den fiinften Baukdrper verzichtet werden sollte. Das
wurde begrif3t, teilweise wurde aber weiterhin die Inanspruchnahme einer mittlerwei-
le sehr kleinen Parkflache trotz eines entsprechenden Ausgleiches kritisch beurteilt.

Variante 1

Insgesamt sind vier neue Wohngebaude vorgesehen, davon drei Gebaude auf Los
IV, dem RiBpy-Grundstlick, ein 4. Gebaude steht teils auf der Pachtflache der Kfz-
Werkstatt, teils auf einer rund 190 gm bemessenen Arrondierungsflache. Die neuen
Wohngebaude orientieren sich in Hohe und Dichte an der vorhandenen Umge-
bungsbebauung. Alle Geb&aude sind viergeschossig, lediglich der westliche Baukdor-
per ist dreigeschossig, mit flachen Grindachern versehen. Die Grundrisse sind so
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aufgebaut, dass Treppenhauser und Nebenraume im Norden oder Osten liegen, die
Wohnraume zum Gartenbereich nach Stiden oder Westen orientiert sind. Das Woh-
nungsangebot reicht von rund 60 gm bis 108 gm. Insgesamt sind 26 Wohnungen
vorgesehen. Es handelt sich ausschlie3lich um Eigentumswohnungen.

Variante 2

Sie verhalt sich wie Variante 1, jedoch ist das stidliche Geb&ude zum Burgerpark hin
nicht viergeschossig sondern dreigeschossig geplant. Der Wegfall der 4. Etage fuhrt
zu einer Verringerung der Wohnflache von ca. 200 gm und macht damit eine Kom-
pensationszahlung erforderlich.

Variante 3

Diese Variante trdgt dem Sachverhalt Rechnung, die Flacheninanspruchnahme au-
Berhalb des heutigen Autohauses so gering als irgend mdglich zu halten. Des Weite-
ren soll eine moglichst optimale Besonnung aller Wohnungen gewahrleistet werden.
Diese Variante hat der Architekt in den letzten Wochen neu entwickelt, sie wird mitt-
lerweile seitens des Investors und der Verwaltung préaferiert.

Nach Norden zur Grabenallee steht in der Flucht des benachbarten Wohnhauses ein
viergeschossiger Baukoérper, der nach Osten zum Gefangnis hin, tber etwa die Half-
te der Gebaudelange einen ,Eckakzent” durch ein 5. Geschoss erhélt.

Langs der ,Passarelle, gegenuber dem alten Gefangnis, verlaufen in Nord-Sud-
Richtung drei Gebaude, die tUber offene Treppen mit einander verbunden sind und an
den Nordbaukorper anschlieen. Die Gebaude an der ,Passarelle” sind zunachst
viergeschossig nach Siden in Folge dann dreigeschossig abgestaffelt. Hinter dieser
Wohnbebauung befinden sich nach Westen zwei kleinere Baukérper, die sich eben-
falls Richtung Stiden von vier zu drei Geschossen abstaffeln. Das Erscheinungsbild
zum Birgerpark wird dreigeschossig sein.

Es werden nur noch etwa 60 gm sudlich der Pachtflache bendétigt. Diese sind aber
unvermeidbar, weil ansonsten - um das System der verschiedenen Wohnungstypen
zu erhalten - ein weiteres Heranrticken des ndrdlichen Baukorpers an die Grabenal-
lee erforderlich wére, was sowohl fir die Eingangssituation des Hotels als auch stad-
tebaulich nicht vertretbar ware. Im Ergebnis wird nun durch die jetzt erreichte mini-
male Eingriffsflache in Verbindung mit der Passarelle die nutzbare Parkflache sogar
vergroRert.

Insgesamt entstehen 27 Wohnungen mit insgesamt ca. 2.300 gm Wohnflache. Die
Reduktion in der veraul3erbaren Flache erfordert ebenfalls eine Kompensationszah-
lung, um den Zielwert einzuhalten.
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Zusatzangebot des Bieters 2

Falk Immobilien hatte neben diesem Wohnungsangebot fir Los IV + V zusatzlich
eine Angebot vorgelegt, das vorsieht, Los | + Il zu Wohnzwecken umzunutzen. Da
eine Hotelnutzung fir Los | + Il immer klar préferiert war, stellt dieses Konzept fur die
Ausloberin derzeit keine Alternative dar.

Fir Los Il hat Falk Immobilien nach der Praferenz der Stadt zugunsten des Miet-
wohnungsbaus auf ein Angebot verzichtet.

3. ErschlieBung , Passarelle*

Die Gefangnismauer wird, zugunsten einer besseren Verzahnung mit dem Burger-
park, nach Westen vollstandig abgebrochen. Die gemeinsame Erschliel3ung aller
Lose verlauft am westlichen Rand des historischen Gefangnisareals und erfolgt von
der Grabenallee im Norden und der Stegermattstrasse im Suden. Eine Durchbindung
fur den Fahrverkehr ist nicht gestattet, ein Befahren fur Rettungsfahrzeuge ist nur als
SticherschlieRung moglich. Ruhender Verkehr wird in zwei Tiefgaragen an der Gra-
benallee und an der Stegermattstrasse untergebracht. Fur Fu3ganger stellt die neue
Wegeflhrung, die Uber eine Rampe das natirliche Gefélle tberwindet, eine attraktive
Vernetzung zwischen Innenstadt und Burgerpark mit Aufenthaltsqualitat dar. Die
Gestaltung der ,Passarelle” wird in einer dem Park angemessenen Ausformung er-
folgen.

Rogg Architekten, die die Idee der ,Passarelle” ins Verfahren gebracht haben, deu-
ten in einer Skizze an, dass die ,Passarelle” ziemlich exakt auf den Mittelpunkt des
Rosengartens mindet, was die langfristige Option erdffnet, hier eine gegenseitige
Anbindung von Burgerpark und Rosengarten zu tberdenken. Ein &hnlicher Vor-
schlag wurde im Zusammenhang mit den Vorplanungen zur Bewerbung um die Lan-
desgartenschau einmal erdrtert. Dass eine solche Option angesichts der viel befah-
renen Grabenallee nicht einfach zu realisieren ist, ist offensichtlich.

Die Uberlegung verpflichtet derzeit zu nichts, sondern verdeutlicht nur das Potential
der neuen ErschlieRung am Ostrand des Blrgerparks.
4. Grundstuckssituation

Die Kaufpreise der Grundstiickseigentiimer und die Angebote fir die verschiedenen
Lose stehen fest. Sie sind mit den Investoren vereinbart.
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Angesichts der zuklnftig sowohl 6ffentlichen wie privaten Nutzung der Nord-Sud-
FuRR- und Radwegeverbindung ,Passarelle” soll dem Kaufer der Alten JVA (Los | + 1I)
und dem Kaufer von Los lll je ein stadtischer Zuschuss in Hohe 50 T€ fur das Her-
stellen dieser Wegeverbindung auf ihnren Grundstiick gewahrt werden. Die Ausgestal-
tung der Wegeverbindung wird zwischen den Kaufern und Stadt vereinbart.

Ein Wegerecht wird eingetragen.

Die Entwicklung des Grundstiickes von Los IV ist angesichts des festgestellten Er-
tragswertes nicht einfach. Die Stadt hat deshalb einen Zuschuss zu den Abrissarbei-
ten von 40 T€ in Aussicht gestellt. Die Stadt beabsichtigt fur das Los V fir ihren
Grundstuicksverkauf den Quadratmeterpreis anzusetzen, den das Land auf dem be-
nachbarten Los Il akzeptiert hat.

5. Ergebnis entsprechend der Entscheidungsmatrix in der Auslobung

Angesichts der nun vorliegenden Angebotslage ist die rein quantitative Auswertung
der Entscheidungsmatrix, wie sie in der Auslobung vorgegeben war, nicht mehr von
entscheidungserheblicher Bedeutung. Es gibt am Ende des Verfahrens keine direk-
ten Konkurrenzlagen mehr. Das ist im Ubrigen nicht tiberraschend, sondern das Er-
gebnis der vielfachen Abstimmungen zwischen den Bietern und der Ausloberin.

Die Bieter haben jederzeit konstruktiv aufgegriffen, in welche Richtung die Ausloberin
das Projekt steuerte bzw. wo die stadtischen Praferenzen lagen. Das Verfahren
~Wettbewerblicher Dialog" hat sich bewahrt. Der Planungsausschuss wurde insge-
samt funfmal beteiligt und die Ausloberin weil3 zum Zeitpunkt der Vergabe wesentlich
mehr Uber die Absichten der Investoren als bei einem herkdmmlichen Verfahren.

Die Verwaltung hat dennoch die drei Projektvorschlage intern nach der vorgegebe-
nen Matrix bepunktet und kommt zu folgendem Resultat:

Los | + 1l Hotel 856 Punkte

Los Il Mietwohnungsbau 860 Punkte

Los IV +V Eigentumswohnungen 848 Punkte

Insgesamt konnten maximal 1.000 Punkte erreicht werden. Die durchgehend hohen
Punktwerte sind ein Indiz daftir, dass die Ziele der Auslobung weitestgehend erreicht
wurden. Dabei spielt es keine Rolle, ob im Einzelfall ein Punkt mehr oder weniger
vergeben wird, da es selbstverstandlich in Grenzen Ermessensspielraume gibt.
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6. Aufstellung eines Bebauungsplanes

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung soll ein Bebauungsplan
aufgestellt werden. Der Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat soll ebenfalls
in der offentlichen Sitzung des Planungsausschusses am 04.07.2011 vorbereitet
werden und in der Gemeinderatssitzung am 25.07.2011 erfolgen.



