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1. Betreff: Entwicklung Kronenwiese - Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs

2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Planungsausschuss 29.01.2014 offentlich
2. Gemeinderat 10.02.2014 offentlich

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):

Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat:

1. Das Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs wird zur Kenntnis genommen.
2. Der Entwurf des 1. Preistragers ist den weiteren Planungen zu Grunde zu legen.

3. Zum Entwurf ist ein Verkehrsgutachten zu erstellen und dem Planungsausschuss,
dem Verkehrsausschuss und dem Gemeinderat vorzulegen.
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Betreff: Entwicklung Kronenwiese - Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs

Sachverhalt/Begrindung:
1. Strategisches Ziel
Diese Vorlage dient der Erreichung folgender strategischer Ziele:

o Ziel 5: ,Bedarfsgerechte, landschafts- und umweltvertragliche Bereitstellung von
Wohnbauland und Gewerbeflachen.”

e Ziel 6: ,Innovative stadtebauliche Entwicklung und hochwertige Gestaltung des
Stadtbilds, des offentlichen Raums und der Infrastruktur unter Einbeziehung der
Birgerschaft.”

2. Ausgangslage

Unmittelbar an der wichtigen westlichen Stadteinfahrt nach Offenburg liegt das Be-
triebsgelande des Unternehmens Burda. Auf dem nérdlich der Hauptstral3e gelege-
nen Grundsttcksteil befindet sich das unter Denkmalschutz stehende Birogebaude
aus den 1950er Jahren und die alte, nicht mehr in Betrieb befindliche Druckerei.

Wie in Drucksache Nr. 112/13 dargestellt, konkretisierten sich im Fruhjahr 2013 die
Entwicklungsabsichten des Unternehmens Burda fir diesen rund 2,9 ha gro3en Teil
des Betriebsgelandes. Das Grundstiick wird mit Ausnahme des Blrogebaudes nicht
mehr fir Unternehmenszwecke bendétigt. Die alte Druckerei und der Verbindungssteg
Uber die Hauptstral3e werden daher abgebrochen. Das denkmalgeschutzte Bliroge-
baude mit dem Turm bleibt erhalten. Es wird saniert und kiinftig weiterhin durch das
Unternehmen Burda genutzt. Das Ubrige Areal steht fir eine Neuordnung und neue
Nutzungen zur Verfigung.

Durch das Unternehmen Burda und die drei Investoren Hurrle (Oberkirch), Gemibau
(Offenburg) und Breisgau Grund und Boden (Gutach) wurde in Absprache mit der
Verwaltung ein Nutzungskonzept vorgelegt (siehe Anlage 1). Das Nutzungskonzept
sieht eine Entwicklung zu einem gemischten Quartier mit gewerblichen und Wohn-
nutzungen im Rahmen der Entwicklungsziele fir das Sanierungsgebiet Mihlbach
vor. Der Gemeinderat hat am 22.07.2013 dem Nutzungskonzept als Grundlage fir
die kiinftige Entwicklung des Areals zugestimmt (Drucksache Nr. 112/13).

Zwischenzeitlich wurde das Gelande durch das Unternehmen Burda an die drei In-
vestoren Hurrle (Oberkirch), Gemibau (Offenburg) und Breisgau Grund und Boden
(Gutach) verkauft, neue Grundstticke wurden gebildet (siehe Ubersichtsplan in An-
lage 2).

Entsprechend dem Nutzungskonzept beabsichtigt die Hurrle Gruppe, entlang der
Hauptstral3e ein mehrgeschossiges Arztehaus zu errichten.
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Westlich und nérdlich des bestehenden Blrogebaudes in Richtung Freiburger Stral3e
und Obi-Markt plant die Hurrle Gruppe, weitere mehrgeschossige Blrogebaude zu
errichten. Dort ist auch die Errichtung eines Bauinformationszentrums (kurz: Bizzz)
geplant, vergleichbar einer bereits bestehenden Einrichtung in Gutach-Bleibach im
Elztal. Es handelt sich dabei um eine Einrichtung, bei der sich Handwerker und ande-
re Bauschaffende einmieten und ihre Leistungen prasentieren kénnen. Als Trager
des Bauinformationszentrums wollen die Initiatoren einen Verein grinden, Abstim-
mungen mit der Architektenkammer und Handwerkskammer und verschiedenen Be-
teiligten laufen derzeit.

Ostlich entlang des Kronenplatzes beabsichtigen die Gemibau und die Breisgau
Grund und Boden, jeweils auf einer Teilflache eine mehrgeschossige Wohnbebau-
ung zu errichten. Dabei ist an Miet- und Eigentumswohnungen, aber auch an Bau-
gruppen gedacht, wobei der genaue Mix noch festzulegen ist.

3. Durchfihrung eines stadtebaulichen Wettbewerbs

Erfreulicherweise haben sich die drei Investoren bereit erklart, fir das Gelande einen
stadtebaulichen Planungswettbewerb nach den Richtlinien fur Planungswettbewerbe
(RPW) auszuloben.

Wie bereits in der Drucksache Nr. 112/13 erlautert, liegt das Wettbewerbsgebiet im
Sanierungsgebiet Muhlbach und der Wettbewerb dient der Umsetzung der Sanie-
rungsziele. Der Gemeinderat hat am 22.07.2013 einer finanziellen Beteiligung am
Wettbewerb durch die Stadt zugestimmt.

Die Stadt Offenburg und der Gemeinderat wurden eng in das Wettbewerbsverfahren
eingebunden. Der Auslobungstext wurde dem Gemeinderat am 14.10.2013 zur Bera-
tung vorgelegt, der Gemeinderat hat dem Auslobungstext zugestimmt (Drucksache
Nr. 139/13).

Aufgabe der Wettbewerbsteilnehmer war es, Konzepte fir die Anordnung der einzel-
nen Baukorper auf dem Grundstiick vorzulegen, Gebaudehéhen und Baumassen zu
definieren.

Die Wettbewerbsteilnehmer sollten Gber das Burda-Grundsttick hinaus auch Aussa-
gen zur kinftigen Gestaltung des stadtischen Kronenplatzes treffen, der daher Be-
standteil des Wettbewerbsgebiets ist.

Gegenstand des Wettbewerbs war auch die verkehrliche ErschlieRung des Gebiets
und die Unterbringung der bendtigten Stellplatze.

Bereits im Vorfeld zum Wettbewerb wurden die verkehrlichen Aspekte der Gebiets-
entwicklung intensiv durch die Verwaltung geprift und im Gemeinderat erortert. Eine
ErschlielBung des Areals fur den Kraftfahrzeugverkehr ist nur von der Hauptstral3e
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her Uber den Kronenplatz und von der Freiburger StralRe her tber die Zufahrt zum
Obi-Baumarkt moglich, wo das Unternehmen Burda (iber ein Uberfahrtsrecht verfligt.
Neue zusatzliche Zufahrten an der HauptstraRe und Freiburger StralRe sind aus ver-
kehrlichen Grinden nicht méglich.

Fur die stark belasteten Knotenpunkte Hauptstral3e/Kronenplatz, Hauptstra-
Be/Freiburger StralRe und Freiburger Stral3e / Obi-Parkplatz wurde durch die Stadt
eine Untersuchung zur Leistungsfahigkeit erstellt, die die Wettbewerbsteilnehmer
erhalten haben (siehe im Detail Drucksache Nr. 112/13). Den Wettbewerbsteilneh-
mern wurde dringend empfohlen, Verkehrsplaner mit hinzuzuziehen. Eine Darstel-
lung zu den erwarteten Verkehrsmengen war Aufgabe der Wettbewerbsteilnehmer.

Innerhalb des Areals war durch die Wettbewerbsteilnehmer eine neue private Er-
schlielBung fur den Kfz-Verkehr vorzusehen, die alle kiinftig neu gebildeten
Grundstticke erschliel3t. Weiter war auch eine 6ffentliche Vernetzung fur Ful3ganger
und den Fahrradverkehr im Gebiet und mit den benachbarten Stadtbereichen vorzu-
sehen.

Fur den ruhenden Verkehr waren Tiefgaragen vorzusehen. Weiterhin konnte sich der
Auslober auch vorstellen, an der Obi-Zufahrt eine zentrale Hochgarage zu errichten,
in der Stellplatze fur mehrere Nutzungen auf dem Areal (Birogebaude, Dienstleis-
tungen, Wohnen) vorgehalten werden. Fur die Wohnnutzung der Breisgau Grund
und Boden war auf jeden Fall eine Tiefgarage auf dem eigenen Grundstiick vorzuse-
hen.

Im Auslobungstext ist der Beschluss des Gemeinderats vom 22.07.2013 bericksich-
tigt, dass keine verkehrliche ErschlieRung in diesem Gebiet ausgeschlossen werden
soll. Es wurde klargestellt, dass keine bindenden Vorgaben zur Verkehrserschlie-
Bung fur die Teilnehmer bestehen.

4. Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs
4.1 Eingegangene Arbeiten und Preistrager

Der Wettbewerb wurde als nicht offener Wettbewerb mit 20 Teilnehmern ausgelobt.
Sieben Teilnehmer wurden durch die Auslober festgelegt, die weiteren Teilnehmer
wurden in einem Praqualifikationsverfahren aus den eingegangenen Bewerbungen
ausgewahlt. Von den insgesamt ausgewahlten 20 Teilnehmern haben 16 Teilnehmer
Arbeiten abgegeben, davon 14 Teilnehmer fristgerecht. Zwei Arbeiten konnten nicht
gewertet werden, da sie nicht fristgerecht eingegangen waren.

Die Teilnehmer orientieren sich alle am Nutzungskonzept und der Grundstiicksauftei-
lung, wobei in unterschiedlichem MalRe noch Verdanderungen der Grundstiicksgren-
zen vorgeschlagen werden. Der Uberwiegende Teil der Teilnehmer im Wettbewerb
hat die Uberlegung der Auslober aufgegriffen, eine zentrale Hochgarage an der Obi-
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Zufahrt vorzusehen und lediglich unter der Wohnbebauung der Breisgau Grund und
Boden zusatzlich eine Tiefgarage anzuordnen. In der Regel erfolgt die Erschlie3ung
im Wesentlichen Uber die Obi-Zufahrt. Eine Gruppe der Teilnehmer hat Einzeltiefga-
ragen auf den verschiedenen Grundstiicken vorgesehen, die zum Teil von der Obi-
Zufahrt sowie zum Teil vom Kronenplatz erschlossen sind. Eine durchgehende Stra-
Benverbindung vom Kronenplatz zur Obi-Zufahrt hat keiner der Teilnehmer vorge-
schlagen.

Das Preisgericht, das am 13.12.2013 tagte, setzte sich aus externen Fachleuten,
Vertretern des Auslobers, Vertretern aller Gemeinderatsfraktionen und der Verwal-
tung zusammen. Es legte folgende Rangfolge fir die Preistrager fest:

1. Preis: Franz und Geyer Freie Architekten, Freiburg

2. Preis: Jurgen Mdller Freier Architekt, Oberkirch

3. Preis: K9 Architekten und AG Freiraum, Freiburg

4. Preis: Link Architekten, Walldirn

Die Entwirfe der vier Preistrdger und die Bewertung durch das Preisgericht sind als
Anlagen 3 und 4 beigefigt.

Weiterhin erhielten folgende Teilnehmer eine Anerkennung:

- Hahnig-Gemmeke Freie Architekten, Tubingen, in Arbeitsgemeinschaft mit Stefan
Fromm, Freier Landschaftsarchitekt, Dettenhausen

- Simon Schmitt Architekten, Stuttgart

- Kranzle + Fischer-Wasels Architekten, Karlsruhe

4.2 Entwurf des 1. Preistragers

Der Entwurf des 1. Preistragers nimmt das beschlossene Nutzungskonzept und die
vorgesehene Grundstiicksaufteilung auf. Das bestehende Blirogebaude bleibt erhal-
ten. Nordwestlich sind drei Baukorper mit jeweils vier Geschossen vorgesehen, die
Gewerbe und Dienstleistungen und das geplante Bauinformationszentrum aufneh-
men konnen. Das Arztehaus an der HauptstralRe ist mit vier Geschossen zuziiglich
Dachgeschoss vorgesehen, der Eckbereich am Kronenplatz wird durch einen insge-
samt siebengeschossigen Hochpunkt betont. Die dahinter liegende Wohnbebauung
der Gemibau und der Breisgau Grund und Boden weist vier Geschosse, im Randbe-
reich zum Kronenplatz und zu Obi hin vier Geschosse zuzuglich Dachgeschoss auf.

Der Entwurf sieht eine Anbindung fur den Kraftfahrzeugverkehr an die Obi-Zufahrt
und an den Kronenplatz vor. Unter den Wohngebauden und dem Arztehaus sind
Tiefgaragen vorgesehen. Fir die gewerblichen Nutzungen sind oberirdische Stell-
platze vorgesehen. Als Alternative zeigt der 1. Preistrager die Mdglichkeit einer
Hochgarage an der Obi-Zufahrt auf, die einen weitgehenden Verzicht auf oberirdi-
sche Stellplatze und einen Verzicht auf einen Teil der Tiefgaragenstellplatze ermogli-
chen wirde (Anlage 3a).
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Der 1. Preistrager hat, wie in der Aufgabenstellung empfohlen, mit dem Ingenieurb-
ro Fichtner Water & Transportation aus Freiburg einen Fachberater fur Verkehrsfra-
gen hinzugezogen und die geforderte Aufstellung und Bewertung der zu erwartenden
Verkehrsstrome (Leistungsfahigkeitsabschatzung) eingereicht (Anlage 5).

Das Preisgericht beurteilt den Entwurf des 1. Preistragers Franz und Geyer Architek-
ten aus Freiburg wie folgt:

Der Entwurf unterscheidet in das gewerblich genutzte Baufeld im Osten und das
Wohnquartier im Westen. Die klare stadtebauliche Gliederung der beiden Baufelder
ermoglicht eine gute Organisation und ErschlieBung des neuen Stadtquartiers. Die
Orientierung fur die verschiedenen Nutzer ist einfach. Die Freiraume sind klar geglie-
dert. Das Gewerbegebiet wird tber die Freiburger Stral3e erschlossen und bietet drei
neue Gewerbebauten an, die das Burda-Ensemble mit ihrer inneren Erschlie3ung
einbinden und in einem zusammenhdngenden Freiraum sehr selbstverstandlich pra-
sentieren. Damit wird der Stadteingang reprasentativ gestaltet. Nicht die Einzelge-
baude treten in den Vordergrund, sondern ihr Zusammenspiel. Die dargestellte
Hochgarage ist zu klein ausgelegt. Die oberirdisch angebotenen Stellpléatze der Ge-
werbebauten sind beim Bau einer gréf3eren Hochgarage nicht notwendig. Die ver-
kehrlichen Belange sind fur die Kreuzungen Kronenstral3e/Hauptstral3e und Freibur-
ger StralRe/HauptstralRe im Zusammenhang zu planen.

Fur das Wohnquartier ist eine ErschlieBung von Norden Uber die Tiefgarage und das
FuRR- und Radwegenetz vorgesehen. Nach Norden bildet der Wohnhof einen festen
Rucken mit einer viergeschossigen Bebauung mit zuriickgesetztem Dachgeschoss.
Zu den Bestandgebauden der Spinnerei wird die Gebaudeecke eingeschossig tber-
baut und mit einem Riegel zum Kronenplatz raumlich gefasst. Das Motiv der beiden
Wohnhofe, ihre ErschlieRung und die Ausgestaltung der Freibereiche sind tiberzeu-
gend. Das Quatrtier wird gefasst und grenzt sich deutlich ab von den Bestandgebau-
den am Kronenplatz und der Spinnerei. Gerade die Ausbildung der Vorgarten zum
Kronenplatz unterstreicht den Charakter der Kinzig-Vorstadt. Dieser Mal3stabswech-
sel wird auch aufgenommen vom Arztehaus als Gebauderiegel im Stiden. Dieses
lineare Gebaude nimmt nicht den StralRenverlauf auf, sondern stellt sich schiitzend
vor den Innenbereich der Wohnbebauung.

Das prononcierte Kopfgebaude setzt einen deutlichen Akzent zum StraRenraum und
betont die Einfahrt zum Kronenplatz. Die einseitige ErschlieBung des Kronenplatzes
und ihr stdlicher Abschluss durch die Zufahrt erlaubt eine sehr gute Anbindung des
Platzes an das bestehende Spinnerei-Gelande und das neue Quatrtier auf der Kro-
nenwiese. Die ErschlieRung des Wohnquartiers und des Arztehauses ist gut gelun-
gen. Zu Uberprifen ist die Realisierung der Bauabschnitte in Zusammenhang mit der
geplanten Tiefgarage. Die angebotene Durchwegung ist in ihrer Breite knapp be-
messen.
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Der Entwurf Gberzeugt durch sein klares stadtebauliches Konzept, das die sehr un-
terschiedlichen Nutzungsanforderungen schlissig verbindet.

5. Weiteres Vorgehen

5.1 Uberarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs und Aufstellung eines Bebau-
ungsplans

Aus Sicht der Verwaltung stellt der Entwurf des 1. Preistragers eine sehr gute Grund-
lage fur die weitere Entwicklung des Areals dar. Die Verwaltung empfiehlt daher, die-
sen Entwurf den weiteren Planungen zu Grunde zu legen. Der Entwurf wird auf der
Grundlage der Empfehlungen des Preisgerichts und unter Einbeziehung der ver-
schiedenen stadtischen Fachabteilungen zu Uberarbeiten sein. Auf dieser Grundlage
kann dann ein Bebauungsplanentwurf ausgearbeitet werden.

Die Ergebnisse der ermittelten verkehrlichen Leistungsfahigkeit insbesondere am
Knoten Freiburger-/Hauptstral3e beim Entwurf des 1. Preistragers erfordern eine ver-
tiefende Verkehrsuntersuchung. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans
sind von den Investoren ein zusammenhangender Leistungsfahigkeitsnachweis und
evtl. Anpassungsmafinahmen fur die Hauptstraf3e einschlie3lich der Knoten Kronen-
stral3e und Freiburger Strafl3e sowie fur den Obi-Knoten zu erbringen. Die Aufgaben-
stellung, Auftragsvergabe sowie Ergebnisabnahme ist eng mit dem Fachbereich
Tiefbau und Verkehr der Stadt Offenburg sowie dem StralRenbauamt Offenburg als
Eigentimer der o0.g. Lichtsignalanlage (aufRer Kronenstraf3e) abzustimmen. Die Er-
gebnisse wird die Verwaltung dem Verkehrsausschuss und dem Gemeinderat zur
Beratung vorlegen.

Das Preisgericht hat sich daftir ausgesprochen, den Alternativvorschlag des 1. Preis-
tragers mit einer Hochgarage aufzunehmen. Die Verwaltung sieht dies, vorbehaltlich
des vertieften Nachweises der verkehrlichen Leistungsfahigkeit, als eine Losung an,
die weiter verfolgt werden kann. Wie vom Preisgericht ausgefiihrt, misste die Hoch-
garage dann aber groRer ausgefuihrt werden als im Wettbewerbsentwurf dargestellt.

5.2 Genehmigung einzelner Bauvorhaben wahrend der Bebauungsplanaufstel-
lung

Bei dem Areal der ehemaligen Burda-Druckerei handelt es sich um ein bereits be-
bautes Grundstiick. Wie bereits in Drucksache Nr. 139/13 ausgefihrt, ist daran ge-
dacht, nach Abschluss des Wettbewerbs einzelne Bauvorhaben gegebenenfalls be-
reits wahrend der Aufstellung des Bebauungsplans zu genehmigen. Voraussetzung
ist, dass sie dem Wettbewerbsergebnis und somit dem stadtebaulichen Gesamtkon-
zept entsprechen.
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Konkret hat der Investor Hurrle angefragt, ob das geplante Arztehaus bereits wéh-
rend der Bebauungsplanaufstellung genehmigt werden kann. Ein Bauantrag liegt
zum Zeitpunkt der Vorlagenerstellung noch nicht vor. Wenn das Wettbewerbsergeb-
nis und gestalterische Anforderungen berlcksichtigt sowie alle baurechtlichen Vor-
schriften eingehalten sind, beabsichtigt die Verwaltung, hierfir bereits vor Abschluss
des Bebauungsplanverfahrens eine Genehmigung zu erteilen.

Anlagen
1. Nutzungskonzept (vgl. Drucksache Nr. 112/13)

2. Ubersichtsplan zur Grundstiickssituation

3. Arbeit des 1. Preistragers Franz und Geyer

3a. Arbeit des 1. Preistragers Franz und Geyer — Alternative mit Hochgarage

3b. Arbeit des 2. Preistragers Jirgen Miller

3c. Arbeit des 3. Preistragers K9 Architekten / AG Freiraum

3d. Arbeit des 4. Preistragers Link Architekten

4. Bewertung der Arbeiten der vier Preistrager durch das Preisgericht

5. Verkehrliche Leistungsfahigkeitsabschatzung fur die Arbeit des 1. Preistragers

Die Fraktionen erhalten den Entwurf des 1. Preistragers zusatzlich in OriginalgroR3e.



