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Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):
Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat:
1. Der Uberarbeitete stadtebauliche Rahmenplan Canvas+ wird als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen und

ist den weiteren Planungen flir das Schlachthofareal zu Grunde zu legen.

2. Die Eckpunkte des Vermarktungskonzeptes werden zur Kenntnis genommen
und sind im Zuge der weiteren Entwicklung fortzuschreiben.

3. Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 173 ,Schlachthofquar-
tier” in Offenburg wird gemal § 2 Abs. 1i.V.m. § 13 a BauGB gefasst.
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Sachverhalt/Begriindung:
1. Zusammenfassung

Mit Aufgabe der Schlachthofnutzung zum Jahresende 2019 soll das Areal nérdlich
der Wasserstral3e mit dem Kulturdenkmal Schlachthof im Zentrum einer neuen Nut-
zung zugefuhrt werden. Der Schwerpunkt der Gebietsentwicklung liegt in der Umge-
staltung des denkmalgeschutzten Schlachthofgebaudes zu einem Kultur- und Krea-
tivwirtschaftlichen Zentrum mit Raum fur Start-Ups (Canvas22).

Hierflr wurde vergangenes Jahr ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb durchgefihrt,
um ein stadtebauliches Gesamtkonzept zu entwickeln, auf dessen Grundlage dann
sukzessive die weitere Entwicklung einzelner Bausteine erfolgen kann.

In Anknipfung an die Beschllisse DS-Nr. 186/20 und DS-Nr. 100/20 zur Weiterent-
wicklung der Projekte im Sanierungsgebiet ,Bahnhof-Schlachthof’ Canvas22 (denk-
malgeschutztes Bestandsgebaude als Nukleus) und Canvas+ (Schlachthofquartier)
wird zum Stand der Planungen berichtet und die Uberarbeitung des aus dem Wett-
bewerb hervorgegangenen und in Vorlage DS-Nr. 100/20 dargestellten stadtebauli-
chen Konzeptes vorgestellt.

Diese Vorlage stellt das Ergebnis des Uberarbeiteten stadtebaulichen Rahmenplans
vor und geht auf das weitere Verfahren ein. Das Uberarbeitete stadtebauliche Kon-
zept soll die Grundlage fur den kinftigen Bebauungsplan ,Schlachthofquartier” bil-
den, fur den jetzt der formliche Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1i.V.m.

§ 13 a BauGB erfolgen soll. Zudem sind die nachsten Umsetzungs- und Verfahrens-
schritte vorgestellt, um die Gebietsentwicklung abschnittsweise zu ermdglichen.

2. Strategische Ziele
Die Vorlage dient der Erreichung folgender strategischer Ziele:

A1: Die Stadt scharft ihr Profil als attraktives Oberzentrum im Ortenaukreis, im Euro-
distrikt und am Oberrhein.

A2: Die Stadt Offenburg verfolgt eine innovative stadtebauliche Entwicklung und eine
hochwertige Gestaltung des Stadt- und Ortsbilds. Sie bewahrt das baukulturelle
Erbe.

B1: Die Stadt erhalt den Wert stadtischer Gebaude und Freianlagen, die nachhaltig
bewirtschaftet und weiterentwickelt werden.
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3. Zweck und wesentliche Inhalte des liberarbeiteten stadtebaulichen
Rahmenplans Canvas+

Der stadtebauliche Rahmenplan (siehe Anlage 1) dient dazu, die grundsatzliche Nut-
zungsverteilungen im Quartier zu klaren, liefert konzeptionelle Ansatze fur den Um-
gang mit der denkmalgeschuitzten Bausubstanz, definiert mégliche Entwicklungsbe-
reiche in Bauabschnitten und zeigt Losungen zu Fragen der Erschlieung auf. Im
Sinne einer langfristigen Entwicklungsperspektive werden hierbei auch Bereiche mit
einbezogen, die nicht im Eigentum der Stadt Offenburg stehen.

Ein Schwerpunkt der Gebietsentwicklung liegt auf der Einrichtung von Canvas22,
d.h. der Schaffung von Raumen flr in der Stadt bereits kultur- und kreativwirtschaft-
lich Tatige als auch fur junge, neue Entwicklungen. Hierfur bieten sich vor allem die
Raumlichkeiten im denkmalgeschutzten Altbau des Schlachthofs an. Hier entsteht
der sog. Nukleus des Zentrums. Gleichzeitig sollen dort und im direkten Umfeld auch
Raume fur gewerbliche Nutzungen entstehen, die Canvas22 sinnvoll erganzen.

Zudem sollen im Schlachthofquartier zusatzliche soziale Einrichtungen (wie die Er-
richtung einer Kreativ-Kita und die Etablierung einer Jugendkultureinrichtung) erganzt
werden.

Darlber hinaus sollen die bestehenden Nutzungen auf dem Areal (wie bspw. Stud,
Tafel u.a.) weiterhin einen Platz im Entwicklungsgebiet bzw. in unmittelbarer Nahe zu
diesem finden sowie ein neues innovatives, multifunktionelles Mobilitatszentrum ent-
stehen.

Im Folgenden wird der Uberarbeitete stadtebauliche Rahmenplan erlautert sowie auf
die Anderungen und Modifizierungen gegentber dem Wettbewerbsentwurf einge-
gangen.

Das Entwicklungsgebiet unterteilt sich kunftig in zwei Projekte, die zusammen zu
betrachten sind:

1. Das Projekt ,Canvas22‘ umfasst das historische Schlachthofgebaude als Nuk-
leus der kultur- und kreativwirtschaftlichen Nutzung und als Raum fur Start-Ups.

2. ,Canvas+‘ umfasst das umgebende, raumlich groRer gefasste Schlachthofquar-
tier.

Zudem lasst sich das Schlachthofquartier kinftig in die zwei Entwicklungsbereiche
,Canvas+ (Sud)‘ und ,Canvas+ (Nord)‘ untergliedern. Nahere Ausfluhrungen hierzu in
Kapitel 4.2.
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3.1. Leit- und Entwurfsidee fiir das Schlachthofquartier bzw. Canvas+ in
Offenburg

In herausragender Lage wird das Quartier des Offenburger Schlachthofs (Canvas+)
behutsam seiner neuen Nutzung zugeflhrt. Ziel ist es, einen Rahmen fur die unter-
schiedlichsten Akteure und Gruppen in flexiblen Zeitablaufen zu schaffen. Stadtebau
und Gebaudestrukturen sollen eine gemeinsame Marke bilden, die sich in Schritten
entwickeln darf.

Die historischen Backsteinbauten im Areal werden mit flexiblen Neubauten, den sog.
,Kreativ-Modulen® erganzt. Neue Stadtraume entstehen, vorhandene stadtebauliche
Beziehungen sollen gestarkt werden. Stadtebauliche Prioritdten bei der Gebietsent-
wicklung sind ein angemessener Rahmen und Freiraum fur das Gesamtdenkmal
Schlachthof, die Offnung des Areals zur Stadt sowie die Fortfiihrung der Mihlbach-
promenade bis zur Freiburger Stralle.

Das stadtebauliche Ruckgrat des Rahmenplans bildet dementsprechend das denk-
malgeschutzte Altbau-Ensemble, der sog. ,Canvas-Campus’ (siehe Anlage 4, hell-
blaue Flache) als vielfaltig nutzbarer Raum zwischen Alt und Neu mit den quer dazu
liegenden ,Canvas-Gassen’, die den Campus mit der fortgesetzten Mihlbach-
Promenade verzahnen.

3.2. Nutzungsstruktur

Flr das gesamte Schlachthofquartier wurden bereits in der Vorlage DS-Nr. 176/19
erste konkrete Anforderungen an das Nutzungskonzept formuliert. In groben Zigen
lasst sich das Schlachthofquartier fur die Darstellung des Nutzungsmixes in drei
Kernbereiche untergliedern:

1. Der Nukleus ,Historisches Schlachthofgebaude® (Bereich 1 bzw. Canvas22)

2. mit dem direkten Umfeld des historischen Schlachthofgebaudes (Bereich 2) im
Suden des Gesamtquartiers

3. und der erweiterte Bereich im Norden des Gesamtquartiers (Bereich 3).

Zur Ubersichtlichkeit und zum besseren Verstandnis sind die drei genannten Berei-
che in Anlage 2 bildlich dargestellt.

Nukleus Historisches Schlachthofgebaude’ (Bereich 1):

Im Schlachthofquartier soll mit Canvas22 ein Kultur- und Kreativwirtschaftszentrum
entstehen. Dabei wird das historische Gebaude des Schlachthofes mit rund 3.000
gm Bruttogeschossflache (etwa 2.000 gm Nutzflache) den Nukleus bilden und auch
Raum fir Start-Ups bieten. Erste Vorgaben zur geplanten Flachenaufteilung und
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allgemeine Erlauterungen zum geplanten Nutzungskonzept sind der Vorlage DS-Nr.
176/19 zu entnehmen.

Gemal dem Uberarbeiteten Rahmenplan sollen alle wesentlichen Gebaudeteile des
Denkmals erhalten werden und bekommen ihren Platz im Gesamtensemble. Das
Hauptgebaude mit unverwechselbarer Ausstrahlungskraft kann dank der angedach-
ten Nutzungen als gute Hulle und Raumstruktur dienen. Die beeindruckende grofRe
Haupthalle ist nicht nur das raumliche Zentrum im Quartier, sondern soll zugleich
auch die zentrale Funktions- und ErschlieBungsachse sein. Diese soll von allen kinf-
tigen Unternehmen als Foyer- und Ausstellungsflache, Eventraum und zentraler Zu-
gangsbereich mit gastronomischem Angebot genutzt und bespielt werden.

Auf Basis des Rahmenplans und der allgemeinen Vorgaben zur Nutzungsstruktur
(siehe Vorlage DS-Nr. 176/19) fur das Projekt Canvas22 soll nun die weitere Ent-
wicklung des denkmalgeschutzten Schlachthofgebdudes konkretisiert werden. Hierzu
hat der Gemeinderat bereits das Vorgehen flr den weiteren Entwicklungsprozess
beschlossen (siehe DS-Nr. 186/20). Im Rahmen eines Beteiligungsprozesses sollen
gemeinsam mit Akteuren der Kreativwirtschaft, der Start-Up-Szene sowie Kultur-
schaffenden unter Federfihrung eines mit derartigen Aufgabenstellungen vertrauten
Planungsburos (die Vergabe erfolgte nach entsprechendem Verfahren an das Blro
sutter GmbH&Co.KG aus Freiburg i.Br.) mehrere Varianten fur das innere Nut-
zungskonzept (Raume, Flachen, Qualitaten, etc.) erarbeitet und auch 6konomisch
bewertet werden.

Direktes Umfeld des historischen Schlachthofgebdudes (Bereich 2):

Im direkten Umfeld des historischen Schlachthofgebdudes sollen sukzessive Unter-
nehmen der Kreativwirtschaft und ahnlicher Branchen angesiedelt werden. Aus heu-
tiger Sicht stehen inklusive des historischen Gebaudes etwa 10.000 gm Nutzflache
im sudlichen Bereich des Schlachthofquartiers zur Verfugung bzw. kdnnen geschaf-
fen werden. Davon fallen etwa 3.000 gm Nutzflache auf das vorhandene denkmalge-
schitzte Gebaudeensemble der Sachgesamtheit ,Schlachthof’, also auf die Gebau-
decluster 1, 2, 6 (siehe Anlage 1.1). In diesem Bereich soll neben einer Kreativ-
Kindertagesstatte zudem Platz fur Jugendraume entstehen.

Neben dem denkmalgeschutzten Hauptgebaude sollen zudem die tUbrigen denkmal-
geschutzten Gebaude, die zur Sachgesamtheit ,Schlachthof' gehdren, erhalten blei-
ben und einer neuen Nutzung zugefuhrt werden.

Eine weitere besondere Rolle im neuen stadtebaulichen Miteinander spielen die
~Schlachthofperlen®. Neben den alten Perlen ,Pumpenhaus®, ,Schweinestall“ und
,Freibank® (siehe Anlage 1.1 Cluster 1.2, 1.3, 6.2) kdnnte das Areal um zwei neue
Perlen noérdlich des Gebaudeclusters 5 und westlich des Gebaudeclusters 11 erganzt
werden. Hinsichtlich der Freistellung der Ostfassade des denkmalgeschutzten
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Gebaudes ist die Errichtung einer neuen ,Schlachthofperle® nérdlich des Baufeldes 5
im weiteren Verfahren noch genauer zu untersuchen (siehe Kap. 3.3, Bereich Ost).
Die kleinen Baudenkmaler erhalten ihren besonderen Platz im Gebiet, geben der
Ubergeordneten Gesamtidee weiter Charakter und ordnen die neuen Bausteine in
ihrer stadtebaulichen Lage im Areal.

Soziale Einrichtungen:

Der geplante zwei- bis dreigeschossige Neubau fir eine Kindertagestatte liegt an der
Muahlbachpromenade im zentralen Bereich (siehe Anlage 1.1 Cluster 3). Gemeinsam
mit dem ebenfalls erhaltenswerten Schaltgebaude und kleineren Altbauten bildet er
einen geschutzten Spiel-Hof im Ensemble. Die Leitidee fur den Kindergarten schlief3t
sich seiner Umgebung an: kreativ, experimentell und urban. Der Jugendbereich
konnte im ehem. Schalthaus oder im norddstlichen Bereich des Schlachthofgebau-
des, nahe der Kita untergerbacht werden (siehe Anlage 1.1 Cluster 2 bzw. Cluster
1.1). Der Standort fur diese Einrichtung ist noch im weiteren Verfahren zum Can-
vas22 zu prufen und festzulegen.

Kreativ-Module:

Zusatzlich soll das engere Umfeld des Schlachthofareals Platz fur Erweiterungsfla-
chen von Canvas22 bieten, insbesondere fur Start-Ups aus der Kreativbranche, die
im Zuge ihrer VergrofRerung bzw. Ausgrindung weitere Kapazitaten benotigen.

Das Areal mit seinem Denkmal wird um sog. neue ,Kreativ-Module‘ erweitert. Das
Grundmodul besteht aus einem Atrium-Gebaude, das in kleinen Varianten oder ge-
koppelt errichtet werden soll. Im Inneren zeigt sich das Modul variabel und entwick-
lungsfahig. So kdnnen kleinere Gewerbe- und Buroeinheiten, Ateliers, Werkstatten,
aber auch gréRere Firmen und Start-Ups untergebracht werden. Die Gebaude kon-
nen sich somit ihren Nutzungen flexibel anpassen.

Im nordlich gelegenen Entwicklungsabschnitt bilden die Module die Fortsetzung der
Campusidee (siehe hierzu Bereich 3).

Der erweiterte Bereich im Norden (Bereich 3):

Das Gesamtquartier, von der Wasserstralde im Stiden bis hin zur Stral3e Im Unteren
Angel im Norden, bietet im erweiterten nordlichen Bereich auf den heutigen Stell-
platzflachen noch ausreichend Erweiterungspotential fur kultur- und kreativwirtschaft-
liche und ahnliche Nutzungen. Je nach tatsachlichem Bedarf konnte sich Canvas22
auch hier flexibel erweitern und zeigt sich offen fur geeignete Nutzungen der zukinf-
tigen Arbeitswelt. Auch hier lassen sich die Gebaude je nach Nutzung flexibel anpas-
sen.
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3.3. Stidtebauliche Uberarbeitungen

Im aktuell vorliegenden Rahmenplan wurden insbesondere folgende Bereiche ge-
genuber dem Stand des Wettbewerbsentwurfes vom Juli 2020 weiterentwickelt:

Bereich Sud

Das Quartier soll sich zur Wasserstrale o6ffnen. Im Vorbereich des sudlichen Haupt-
eingangs entsteht ein grozigiger Eingangsplatz zwischen dem bestehenden Stud-
Gebaude und einem ersten Kreativ-Modul im Stdosten des Quartiers (siehe Anlage
1.1 Cluster 5). An dieser Gelenkstelle zum Ubergang zur historischen Altstadt soll ein
dreigeschossiger Bau den markanten Auftakt zum Quartier geben. Dieser wurde im
Vergleich zum Wettbewerb etwas nach Siden verlagert, wodurch zwei gut proportio-
nierte Freiraume entstehen. Eine genaue Festlegung fur die hochbauliche Ausgestal-
tung dieses Clusters 5 als auch die Héhenentwicklung kann erst im Zuge der konkre-
tisierten Gebaudeplanung und unter Bertcksichtigung der Ergebnisse aus dem Pro-
zess ,Nutzungskonzept Canvas22* erfolgen.

Bereich Ost

Der Freiraum der Muhlbach-Promenade wird bis an die Ostfassade des Schlachthofs
herangefuhrt. Durch den mdglichen Entfall des stark sanierungsbedurftigen Gebau-
des, das heute von der Offenburger Tafel genutzt wird, bietet sich die Chance den
Schlachthof direkt mit dem Freiraum zu verknipfen. Der Altbau 6ffnet sich zum
Muhlbach, wobei ein groRzugiger Freiraum mit groRem Potential fur vielfaltige Aktivi-
taten entsteht. Mit dem Wegfall des bestehenden ,Tafel’'-Gebaudes ist eine Verlage-
rung derselben Nutzung an einen geeigneten Standort in der Umgebung erforderlich,
der dann auch den logistischen Anforderungen der Tafel besser genligen sollte als in
der derzeit beengten Situation.

Bereich Mitte

Uberarbeitet wurde auch die Lage der kiinftigen Kreativ-Kita im Ubergangsbereich
zwischen dem nordlichen und sudlichen Entwicklungsbereich (siehe Anlage 1 u. 2).
Im Gegensatz zum Wettbewerbsentwurf wird das Gebaude gedreht, um dem bereits
bestehenden Grinbereich mit einigen alten Baumen Raum zu verschaffen. Gleich-
zeitig ergibt sich ein klares Bild zum Muhlbach. Eine mehrgeschossige Bauweise
unterstreicht die Stellung der Kita im Quartier und ermdglicht die Schaffung notwen-
diger Freibereiche unter Einbeziehung der bestehenden Grinstrukturen.

Die bereits vorhandenen Nebengebaude an dieser ,Canvas-Gasse' kdnnten ggf. er-
halten bleiben und in Teilen von der Kita als Ateliers, Abstellflachen o0.a. genutzt wer-
den. Auch bliebe dadurch der Zugang zum Nord-Eingang des Schlachthofs in seinen
angenehmen Dimensionen erhalten.
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Fir das vorgesehene Jugendkulturzentrum wurde sich entweder ein Teil des hier
gelegenen Nordostfligels des Altbaus anbieten (siehe Anlage 1.1, Cluster 1.1), al-
ternativ auch die Raumlichkeiten im ehem. Schalthaus (siehe Anlage 1.1, Cluster 2)
in unmittelbarer Nachbarschaft zur kinftigen Kita.

Bereich Nord

Auf Grund einer eventuell alternativen Unterbringung der zentralen Parkierungsanla-
ge wurden die Gebaudecluster (siehe Anlage 1.1 Cluster 9 bis 12) im ndrdlichen
Quartiersbereich ebenfalls modifiziert. Somit finden immissionsschutzrechtliche Be-
lange gegenuber der bestehenden Wohnbebauung im Bereich Im Unteren Angel Be-
rucksichtigung in der weiteren Planung. Sollte sich der Standort auf Grund der
Grundstickseigentumsverhaltnisse nicht realisieren lassen, waren alternative Ent-
wicklungen denkbar. Der nordliche Baustein 10 steht nun ebenfalls fur eine kreativ-
gewerbliche Nutzung zur Verfligung (siehe Kap. 3.2). Angepasst wurde insbesonde-
re der Cluster 11 an die konkretisierten Erfordernisse eines ersten Ankernutzers im
Quartier. Mit diesem Baustein soll bereits im Jahr 2022 die bauliche Entwicklung
starten.

Bereich West

Auf den westlich an das urspriingliche Wettbewerbsgebiet angrenzenden Grund-
stlcksteilen kdnnte mittel- bis langfristig das erforderliche multifunktionale Mobilitats-
zentrum bzw. Parkhaus entstehen, das neben Stellplatzen vielfaltige innovative An-
gebote fur unterschiedliche Mobilitatsformen anbieten soll. Dieser Teil des Areals
wird durch einen Gewerbebetrieb genutzt, der bereits seit Langem Verlagerungsab-
sichten hat.

3.4. Freiraum

Mit der neuen Muhlbachpromenade sudlich der Wasserstralle ist das Gewasser zum
Mittelpunkt eines hoch attraktiven Freiraums inmitten der verdichteten Innenstadt
geworden. Die FortfUhrung dieses Griinzugs auch Uber die Wasserstralde hinweg ist
ein wichtiges Ziel im Zuge der Gebietsentwicklung.

Voraussetzung daflr ist eine Kfz-freie Ausgestaltung der bestehenden Stralle Am
Unteren Muhlbach und die Moéglichkeit einer neuen Quartiersanbindung durch die
geplante Erschlielungsachse im Westen des Plangebiets.

Die geplante Neubebauung definiert gemeinsam mit dem historischen Schlachthof-
gebaude Eingange, Durchgange und Verbindungen. Dadurch entstehen neu zu be-
spielende Freiraume: der Campus und die sog. ,Canvas-Gassen’. Diese sind ver-
kehrsberuhigt bzw. nur fur Lieferfahrzeuge befahrbar und bieten Raum fir die unter-
schiedlichsten Aktivitaten der verschiedenen Nutzungen: Spielraum, Aul3engastro-
nomie, Marktplatz, Eventflache oder Freiluft-Arbeitsplatz.
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Um diese Qualitaten des Campus-Gedankens zu verwirklichen, sollen die Freiraume
im Quartier 6ffentlich und damit jederzeit fir alle zuganglich bleiben. Die kinftig
uberwiegend privat zu erstellenden und nutzenden Bausteine der Kreativ-Module
stehen dementsprechend auf Grundstlcken, die ihrer jeweiligen Gebaudegrundfla-
che entsprechen zusatzlich eines ca. 1,0 m tiefen Abstandsstreifen um die jeweiligen
Grundflachen herum. Dieser soll einerseits den Ubergang von offentlichem zu pri-
vatem Raum definieren und funktional fur die Begriunung von Fassaden als Pflanz-
flache dienen.

Der Baumbestand und die vorhandene Grinflache im Bereich der geplanten Kinder-
tagestatte (siehe Anlage 1.1 Cluster 3) wird erhalten und als geschutzter Spiel-Hof in
das Ensemble von Kita-Neubau und ehem. Schaltgebaude (siehe Anlage 1.1 Clus-
ter 2) eingebunden.

Auch der groliere Baum- und Geholzbestand vor dem Haupteingang des Schlacht-
hofs kann weitgehend erhalten bleiben.

3.5. ErschlieBung

Im Rahmen des Wettbewerbsverfahrens wurden bereits konkrete Ziele formuliert, die
bei der Erarbeitung eines ErschlieRungskonzepts zu berucksichtigen waren (siehe
DS-Nr. 116/19).

Die vorab formulierten Ziele finden im Uberarbeiteten stadtebaulichen Rahmenplan
Berucksichtigung (siehe Anlage 1.1 und 1.3). Das Konzept sieht westlich des
Schlachthofgebaudes bzw. westlich von Canvas22 eine neue Nord-Std-
Verbindungsachse als HaupterschlieBung des Quartiers vor. Die neue Verbindungs-
achse konnte als Stichstral’e mit einer Wendemadglichkeit ausgestaltet werden, so
dass eine Durchfahrt nach Norden an die Freiburger Strale Uber die bestehenden
StraRen Im Unteren Angel bzw. Am Unteren Mihlbach nicht gegeben bzw. nur ein-
geschrankt maoglich ist. Auf langfristige Sicht besteht weiterhin die Moglichkeit fur
eine neue Verbindung zur Freiburger Stral’e nach Westen tGber das Grundsttick des
Aldi-Marktes. Hierzu steht die Stadt bereits mit den angrenzenden Grundstlcksei-
gentumern im Austausch.

Durch die im Rahmenplan angedachte ErschlieRung bleibt weiterhin die im Nordwes-
ten des Plangebiets bestehende Andienung fur den Lieferverkehr der angrenzenden
Einzelhandelsbetriebe an der Freiburger Stralle gewahrleistet. Gleichzeitig wird be-
rucksichtigt, dass fur die Wohnbebauung Im Unteren Angel keine Mehrbelastung
entsteht. Auch die Lieferzufahrt Gber die bestehende badenova-Briicke wird tGber
eine eingeschrankte Zufahrtsmadglichkeit durch die geplante neue, Uber den Campus
verlaufende Querspange gesichert.
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Mit der neuen ErschlieRungsstrae ist die Offnung des Schlachthofquartiers zur
Stadt sowie die Mdglichkeit zur Fortfihrung der Muhlbachpromenade bis zur Frei-
burger Stral3e gegeben.

Durch eine neue FulRganger- und Fahrradbricke auf Hohe der Seestralle konnte
zudem die Integration und die Anbindung des Schlachthofquartiers an die Innenstadt
sowie die Wahrnehmbarkeit der charmanten Ostlichen Fassade des historischen Ge-
baudes gestarkt werden.

Seitens der badenova als Grundstiickseigentimerin ware eine solche Verbindung
grundsatzlich denkbar, soweit das eigentliche Betriebsgelande vor unbefugtem Be-
treten geschutzt ware. Gesprache hierzu haben mit der badenova bereits stattgefun-
den.

Die bestehende Erdgastankstelle Am Unteren Muhlbach als umweltfreundlichere An-
triebsalternative zu Benzin und Diesel soll erhalten bleiben, da sich die nachsten
Erdgastankstellen erst in Oberkirch und Lahr befinden. Ein moglicher Standort fur
eine Verlagerung der Tankstelle kdnnte westlich der neuen ErschlieBungsspange in
raumlicher Nahe zum Parkhaus sein. Auch hier steht die Stadt mit den Betreibern der
Tankstelle im Austausch.

Im Sinne einer effizienten und vertraglichen Nutzung des Gebiets ist fir das Quartier
ein zentrales Bauwerk, d.h. multifunktionelles Parkhaus, fur die Unterbringung des
ruhenden Verkehrs erforderlich. Hierflr sieht der Rahmenplan mittel- bis langfristig
einen moglichen Standort im Westen vor. In den nachsten Jahren werden jedoch die
bereits vorhandenen Stellplatze im Norden des Gebiets ausreichen. Die Stadt wird
mit den angrenzenden Grundstlckseigentimern sprechen, um die Mdglichkeit, eine
gemeinsam genutzte Parkierungsanlage auszuloten, zu thematisieren.

Zusammen mit weiteren innovativen Mobilitatsangeboten wie bspw. Lademaoglichkei-
ten fur E-Autos und E-Fahrrader kann hieraus das neue Mobilitdtszentrum entwickelt
werden, fur dessen Umsetzung weitere Detailuntersuchungen im Rahmen der Erar-
beitung eines umfassenden Mobilitatskonzeptes im weiteren Prozessablauf erforder-
lich sind.

4. Umsetzung des stadtebaulichen Rahmenplans Canvas+

Der stadtebauliche Rahmenplan stellt aus fachlicher Sicht dar, wie sich das ehem.
Schlachthofareal mittel- und auch langerfristig entwickeln kdnnte. Der Rahmenplan
zeigt als sog. ,informelles Planungsinstrument Entwicklungsmaoglichkeiten auf und
stellt so eine Leitschnur fur kiinftige Entscheidungen dar. Die Umsetzung des Rah-
menplans Canvas+ ist flr eine sukzessive Realisierung tuber 10 bis 15 Jahre vorge-
sehen. Wahrend einzelne Entwicklungsbausteine und MalRnahmen schon einen ho-
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hen Konkretisierungsgrad erreicht haben, sind andere Malinahmen erst in ihren
Grundzigen angedacht und missen noch weiter vertieft werden, bevor eine ab-
schlieRende Entscheidung erfolgen kann. Die 6ffentlichen Mallnhahmen — wie die Er-
schlielung, Mihlbachpromenade und KiTa-Neubau — sollen bis Ende der Laufzeit
des Sanierungsgebiets ,Bahnhof — Schlachthof®, also voraussichtlich bis Ende 2028
(spatestens jedoch bis Ende 2030) hergestellt werden.

Der Beschluss Uber den Rahmenplan nimmt jedoch nicht kiinftige Beschlisse des
Gemeinderats oder Entscheidungen privater Investoren zu konkreten Einzelmal}-
nahmen vorweg. Uber die Durchfiihrung der stadtischen Malnahmen ist im Rahmen
der jeweiligen Haushaltsberatungen zu entscheiden.

Mit dem im nordlichen Quartiersbereich gelegenen Cluster 11 wird bereits kurzfristig
ein erster wichtiger Baustein umgesetzt. Dort soll Raum fir ein junges Offenburger
Unternehmen aus der Kreativbranche entstehen, das erst vor wenigen Jahren als
Start-Up gestartet ist und im Quartier kiinftig mit mehreren hundert Beschaftigten
seine Zentrale haben wird. Auch das Gebaude selbst soll den Ansprichen an Inno-
vation und Kreativitat gerecht werden. Gleichzeitig legt die Stadt Wert darauf, dass
nicht nur die architektonische Gestaltung den hohen Ansprichen an das Quartier
gerecht wird, sondern durch ein ambitioniertes Nachhaltigkeitskonzept auch ein Bei-
trag zum Klimaschutz und zur Klimawandelanpassung geleistet wird. Konkrete Ent-
wulrfe werden im Gestaltungsbeirat Ende des Jahres diskutiert.

Fir die Umsetzung des Rahmenplans wurde ein Vorschlag zu den zukUnftigen Ei-
gentumsverhaltnissen sowie den Rahmenbedingungen und Leitzielen des Vermark-
tungskonzepts erarbeitet (siehe Anlage 3 und 4).

4.1. Rahmenbedingungen und Leitziele

Folgende Leitziele sollen im Zuge der Grundstlicks- / Konzeptvergabe und weiteren
Gebietsentwicklung berucksichtigt werden:

- Die Entwicklung soll Raum flr Unvorhergesehenes und Kreativitat in der Nutzung
und baulich-raumlichen Struktur ermoglichen.

- Die Gebietsentwicklung ist auf 10 bis 15 Jahre angelegt.
- Die Entwicklungsbereiche bzw. Projekte ,Canvas22‘ und ,Canvas+* sind als eine

gemeinsame Weiterentwicklung des Kultur- und Wirtschaftsstandortes Offenburg
mit unterschiedlichen Bausteinen zu verstehen.
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- Hierbei soll Canvas22 und ebenso Schlisselbereiche von Canvas+ dauerhaft in
stadtischem Eigentum bzw. in stadtischem Zugriff (z.B. Erbbaupacht) verbleiben
(siehe Anlage 3, rote Gebéude).

- Fur sonstige Flachen sichert sich die Stadt im Einzelfall Zugriff auf die Entwicklung
Uber Kaufvertrage o0.a. und Einfluss auf die baulich-raumliche Gestaltung Gber
baurechtliche Instrumente (bspw. Sanierungs- / Planungsrecht, Kaufvertrage, Ge-
staltungsbeirat; siehe Anlage 3, rot-schraffierte und grau-schraffierte Gebéude).
Damit ist durch die vertragliche bzw. rechtliche Absicherung der Einfluss seitens
der Stadt bspw. auf die Flachenbelegung, um Ausgrindungen etc. aus Canvas22
aufnehmen zu kdnnen, gewahrleistet.

- Die Einbindung von privaten Dritten in die Gebietsentwicklung soll insbesondere
fur den noérdlichen und westlichen Abschnitt des Schlachthofquartiers gegeben
sein (siehe Anlage 3, graue Gebé&ude).

- Zudem wird fur Canvas22 und Canvas+ ein Gesamtfinanzierungskonzept erstellt,
in dem die wirtschaftlichen und finanziellen Rahmenbedingungen dargestellt wer-
den.

4.2. Eckpunkte des Vermarktungskonzepts Canvas+

Das Grundgerust der baulichen Gebietsentwicklung sind die 6ffentlichen Raume.
Kern der Planungsidee ist ein Wirtschafts- und Ideencampus, der von den &ffentli-
chen (Frei-)Raumen aus zu denken ist. Diese sind daher im Vorfeld in einem Gestal-
tungskonzept auszuformulieren und die Standards festzulegen.

Die (hoch-)bauliche Entwicklung kann dann in einzelnen Gebaudeclustern zeitlich
versetzt und in gestalterisch unterschiedlicher Auspragung erfolgen. Die Grund-
stiicksflache der einzelnen Baufelder entspricht i.d.R. der jeweiligen Gebaudegrund-
flache zuzuglich eines ca. 1 m tiefen (begruinten) Abstandsstreifens und evtl. Restfla-
chen entlang der neuen ErschlieRungsachse (siehe schraffierte Flachen auf der Ost-
seite der Gebaude (siehe Anlage 4 Cluster 7, 8, 9, 10). Die genaue Grundsticksab-
grenzung ist im Zuge der weiteren Erschliefungsplanung auszuarbeiten und zu kon-
kretisieren.

Vor dem Hintergrund der formulierten Leitziele zur Umsetzung des Rahmenplans
unterteilt sich Canvas+ raumlich sowie eigentumsrechtlich in die zwei Bereiche ,Can-
vas+ (Sud)' und ,Canvas+ (Nord)‘ (siehe Kap. 4.1 und Anlage 3).

Der sudliche Bereich soll weiterhin im stadtischen Eigentum verbleiben bzw. mit
stadtischem Zugriffsrecht belegt werden. Der nérdliche und westliche Bereich soll
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unter Berucksichtigung definierter Vergabekriterien an private Dritte vergeben wer-
den.

1) Nukleus — Canvas22
Der zentrale Altbau Ubernimmt folgende Funktionen:

- 1/3 (1.000 m?) fur Aligemeinflachen (ErschlieRung / Veranstaltung / Gastro-
nomie) im Mittelbau

- 1/3 (1.000 m?) fur offentliche Kultureinrichtungen und Kulturbetriebe

- 1/3 (1.000 m?) fur TPO-Start-Ups (Buros / Besprechungsraume usw.)

Voraussetzung flr die wirtschaftliche Tragfahigkeit der Allgemeinflachen im Mit-
telbau ist, dass samtliche Nutzer/innen im Areal auf diese Flachen zugreifen.
Daher sind konkurrierende Angebote (insb. Gastronomie / Kantine) etwa in Can-
vas+ (Nord) zu vermeiden.

2) Stiftung Technologie und Wirtschaft TPO — Canvas+ (Sud)
Der TPO erhalt einen neuen Standort im Quartier (Accelerator / Teams, co-
working, variable Buroflachen). Hierfur ist ein Neubau mit rund 2.500 m? Nutzfla-
che in unmittelbarer Nahe zu Canvas22 erforderlich.

Ziel ist die Errichtung eines eigenen Neubaus mit integrierten Reserveflachen
(siehe Ziff. 3). Der TPO soll bis Ende 2025 auf das Areal umziehen, hierflr ist der
Cluster 5 vorgesehen. Erganzende Flachen sollen in Canvas22 vorgesehen wer-
den, um eine VerknlUpfung zu erreichen — eine Konkretisierung erfolgt im Rah-
men der Ausarbeitung des Nutzungskonzepts Canvas22. Fir die Umsetzung
sind unterschiedliche Tragermodelle (bspw. Investor baut auf Erbpachtgrund-
stiick, TPO baut) denkbar und noch abschlieend festzulegen.

3) Reserveflachen fur Start-Ups — Canvas+ (Sid)
Start-Ups verbleiben i.d.R. max. funf Jahre innerhalb des TPO. Daher sind Re-
serveflachen flr die Post-TPO-Zeit in unmittelbarer Nahe sinnvoll, um Wachstum
und Bindung der Unternehmen am Offenburger Standort zu sichern. Fur diese
Flachen kébnnen marktibliche Mieten verlangt werden. Auch kann hier Raum fur
die intensive Zusammenarbeit mit der Hochschule entstehen. Der Flachenbedarf
wird mit bis zu 2.000 m? Nutzflache beziffert.

4) Investorenflachen — Canvas+ (Nord)
Flachen, die von Dritten erworben und bebaut werden sollen, liegen nérdlich und
westlich des Kernbereichs. Dort konnen mehrere Cluster flr unterschiedliche Un-
ternehmen der Kreativbranche entwickelt werden. Die Leitziele des Vermark-
tungskonzeptes sind zu berucksichtigen.
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5) Sonstige Einrichtungen
Soziale Infrastruktur — Canvas+ (Sid)
Die stadtischen Einrichtungen Kreativ-Kita und Jugendkulturzentrum werden an
zentraler Stelle im Stden des Gebietes untergebracht (siehe Anlage 1.1; Kap.3.2
u. 3.3).

Neues Mobilitdtszentrum — innovative, multifunktionelle Parkierungsanlage

Fir das Gesamtareal soll mittel- bis langfristig eine innovative Parkierungsanlage
mit ca. 300 Kfz-Stellplatzen, E-Ladestation, Erdgastankstelle und weiteren Ange-
boten errichtet werden. Dieses soll im Westen an die neue ErschlieRungsstralie
angebunden sein. Langfristig sollte eine direkte Anbindung an die Freiburger
Stralde Uber die heutigen Privatgrundstiicke der angrenzenden Handelsbetriebe
erfolgen. Hierfur ist nach aktuellem Planungsstand der Cluster 15 westlich der
neuen Erschliefungsstrale vorgesehen.

5. Bebauungsplanverfahren

Fir das Schlachthofquartier soll nun auf Grundlage des vorliegenden stadtebauli-
chen Rahmenplans der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplanverfahren gefasst
und das formale Verfahren zur Gebietsentwicklung eingeleitet werden.

Bei der Umsetzung des Rahmenplans Canvas+ handelt es sich um eine Innenent-
wicklung einer gewerblichen Konversionsflache in zentraler Lage nahe der histori-

schen Altstadt Offenburgs. Daher soll die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 173
»Schlachthofquartier im sog. beschleunigten Verfahren nach § 2 Abs. 1i.V.m.

§ 13 a BauGB erfolgen. Dies bedeutet, dass das Verfahren im Hinblick auf die Um-
weltprifung vereinfacht abgewickelt werden kann.

5.1. Geplanter Geltungsbereich

Das Plangebiet des Rahmenplans konzentriert sich auf die denkmalgeschutzten
Schlachthofgebaude und den ndrdlich angrenzenden Flachen des friheren Gaskes-
sels (konkret: temporarer Pendlerparkplatz).

Der geplante Geltungsbereich fur den neuen Bebauungsplan wird im Suden durch
die Wasserstral3e, im Osten durch den Muhlbach und im Norden durch die Freibur-
ger Stralle begrenzt. Westlich reicht der Geltungsbereich bis zum Grundstlck des
Umspannwerk Mittelbadens und umfasst zudem im Nordwesten die dort gelegenen
Grundstlcke der bestehenden Gewerbe- und Einzelhandelsnutzungen (konkret: Aldi,
Busch, Sport Kuhn, FGS).

Far die Mdglichkeit einer mittel- bis langfristig angesetzten stadtebaulichen Entwick-
lung sollen die eben bezeichneten Grundstlicke sowie die Grundstiicke der beste-
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henden Wohn- / Gewerbebebauung im Bereich Freiburger Stralle / Im Unteren Angel
in das Bebauungsplanverfahren mit einbezogen werden. Somit sollen auch die im
Rahmenplan aufgezeigten ErschlieRungsalternativen und Anbindungsmaoglichkeiten
des Schlachthofquartiers an die Freiburger Stralle Berlcksichtigung in der weiteren
Planung finden (vgl. Anlage 5).

5.2. Bisheriger Bebauungsplan

Der Geltungsbereich des zukunftigen Bebauungsplans Nr. 173 ,Schlachthofquartier®
ist bisher Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 73 ,Freiburger Strale”
(siehe Anlage 6). Beim Satzungsbeschluss des zukunftigen Bebauungsplans Nr. 173
~Schlachthofquartier” wird der betreffende Teil des bestehenden Bebauungsplans Nr.
73 ,Freiburger Strale“ ungultig.

5.3. Standort der Firma Aldi in der Freiburger Strae

In der Freiburger Stralde befinden sich zwei Lebensmittelmarkte der Firma Lidl (Frei-
burger Str. 14) und Firma Aldi (Freiburger Str. 15). Beide Standorte dienen der Nah-
versorgung. Fur beide Standorte besteht stadtebaulicher Weiterentwicklungsbedarf
im Sinne einer intensiveren Grundstlicksnutzung und einer besseren Gestaltung des
Stadtraums an der prominenten Lage zur Freiburger Stral3e hin. Eine Erweiterung
der Verkaufsflache, die beide Firmen bereits gegentber der Stadt geauldert haben,
kann die Stadt grundsatzlich befurworten (siehe DS-Nr. 016/20).

Durch die Entwicklung des Schlachthofareals besteht nun die Mdglichkeit, den Aldi-
Markt durch eine neu zu schaffende direkte FuRwegverbindung noch besser an das
neue Wohnquartier auf dem Spinnerei-Gelande anzubinden. Zu prifen ist auch, ob in
diesem Bereich eine neue Wegeverbindung fir den Kfz-Verkehr und / oder fir den
FuRganger- und Fahrradverkehr zwischen Freiburger Stral’e und dem Schlachthof-
quartier geflihrt werden kann. Darlber hinaus steht die Stadt bereits im Austausch
Uber eine stadtebauliche Neuordnung i.S. einer deutlich effizienteren Grundstlcks-
nutzung und optimierten stadtebaulichen Planung, insbesondere im Hinblick auf die
heutige enorme Flachenversieglung fur ebenerdige Stellplatze. In diesem Zuge wird
mit den angrenzenden Grundstlickseigentimern Uber die Méglichkeit zur Auslobung
einer gemeinsam genutzten Parkierungsanlage gesprochen.

Bei der kunftigen Entwicklung dieses Standorts besteht somit enger Abstimmungs-
bedarf mit der Entwicklung des unmittelbar angrenzenden Schlachthofareals. Dem-
nach soll das Grundstlck Freiburger Stra’e 15 ebenfalls in das Bebauungsplange-
biet mit aufgenommen und mittel- bis langfristig Gberplant werden.
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6. Weiteres Vorgehen

Bei einer Innenentwicklungsmalinahme ist es erforderlich, die verschiedenen Mal}-
nahmen gemeinsam mit den verschiedenen Akteursgruppen, wie Grundstlickseigen-
tumern, Bauinteressenten und zukunftigen Nutzer/innen sowie unter Einbeziehung
der Blrgerschaft nach und nach weiter zu entwickeln und zu konkretisieren. Die Um-
setzung kann in Abhangigkeit von den jeweiligen Entscheidungsprozessen und Mog-
lichkeiten der Beteiligten erfolgen. Hierflr soll voraussichtlich am 09. und 10. Oktober
2021 eine weitere Beteiligungsveranstaltung durchgeflhrt werden, um einerseits den
Projektsachstand aufzuzeigen und einzelne MalRnahmen mit verschiedenen Akteu-
ren und Beteiligten weiterzuentwickeln und zu konkretisieren.

Folgende weitere Verfahrensschritte sind im Bebauungsplanverfahren Nr. 173
~Schlachthofquartier” vorgesehen:

- frihzeitige Burgerbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB voraussichtlich am
09./10.10.2021

- fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Be-
lange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

- Vergabe der Entwurfsplanung Freirdume im Rahmen eines VgV-Verfahrens

- Entwurfsplanung unter Berlcksichtigung aller 6ffentlichen Belange (Stadte-
bau, Erschliel3ung, Ver- und Entsorgung, Umwelt und Bodenordnung) sowie
der Ergebnisse der frihzeitigen Blrger- und Behérdenbeteiligung.

- Beschluss zur formlichen Offenlage (ggf. auch sukzessive flur Teilbereiche ab-
hangig von der weiteren Entwicklung)

- Satzungsbeschluss

Parallel zum Bebauungsplanverfahren und zur stadtebaulichen Planung wird das
partizipative Verfahren zur Variantenentwicklung des inneren Nutzungskonzepts fur
das denkmalgeschutzte Schlachthofgebaude Canvas22 bearbeitet. Die Ergebnisse
aus diesem Prozess flieRen ebenfalls in den Bebauungsplanentwurf ein.
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Anlagen:

Stadtebaulicher Rahmenplan Canvas+

. Lageplan (0.M. | Stand: 28.07.2021)

. Schnittansichten (0.M. | Stand: 28.07.2021)

. Ubersichtsplan zum geplanten ErschlieRungskonzept (0.M. | Stand:
28.07.2021)

2. Ubersichtsplan zur Aufteilung des Schlachthofquartiers fiir den Nutzungsmix
(0.M. | Stand: 14.07.2021)

1.
1.
1.
1.

WN -

3.  Ubersichtsplan Grundstiicksaufteilung / Vermarktungskonzept (0.M. | Stand:
03.08.2021)

4. Ubersichtsplan geplante Flachenaufteilung und Eigentumsverhéaltnisse (0.M. |
Stand: 28.07.2021)

5.  Ubersichtsplan zum Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 173 ,Schlacht-
hofquartier” (0.M. | Stand: 26.06.2021)

6. Auszug aktuell rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 73 ,Freiburger Stra3e” (0.M. |
Stand: 14.07.2021)

Die Fraktionen erhalten den Uberarbeiteten stadtebaulichen Rahmenplan zusatzlich
in OriginalgroRe.
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