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EU-Datenschutz-Grundverordnung (EU-DSGVO): Die Vergabesteuerung gewahrt definierten, verantwortlichen
Personen Zugriff auf die in der Datenschutz-ordnung vorgesehene Verarbeitung personenbezogener Daten. Diese
Daten sind den Verantwortlichen nur in dem fir ihre Arbeit notwendigem Umfang zuganglich. Die personenbezoge-
nen Daten werden dabei durch geeignete technische und organisatorische Malnahmen vor der Kenntnisnahme
Dritter geschtzt. Sie sind sicher und verschliisselt gespeichert bzw. verschlossen gelagert und lediglich von befug-
ten Personen einzusehen. Es werden keinerlei Daten an Dritte weitergegeben, sofern dies nicht fur die Abwicklung
des Verfahrens notwendig ist.

Redaktioneller Hinweis zur Gleichbehandlung: In Anlehnung an das Merkblatt M 19 des Bundesverwaltungsam-
tes bericksichtigen die Formulierungen des Textes die sprachliche Gleichbehandlung von Frauen und Mannern.
Dem dort formulierten Grundsatz folgend, dass eine sprachliche Gleichbehandlung nicht zu Lasten der Verstand-
lichkeit und Lesbarkeit von Texten gehen darf, ist, wenn notwendig, die Form des generischen Maskulinums (mas-
kuline Personenbezeichnung, die weibliche und méannliche Personen in der Bedeutung vereinen) geschlechtsneut-
ral verwendet
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Mehrfachbeauftragung: Neubau eines Pflegeheims

Teil A: Auslobungsbedingungen

1 ALLGEMEINES

Die Durchfuhrung der Mehrfachbeauftragung erfolgt in Anlehnung an die
Richtlinien fir Planungswettbewerbe RPW 2013 in der Fassung vom 31. Ja-
nuar 2013 mit dem Einfihrungserlass des Landes Baden-Wurttemberg vom
27. Marz 2021.

Die Auslobung ist fur die Ausloberin, die Teilnehmer sowie alle anderen am
Verfahren Beteiligten verbindlich.

2 AUSLOBERIN

Vinzentiushaus Offenburg GmbH
vertreten durch Dirk Dobele, Geschéaftsfihrer

in Zusammenarbeit mit

Stadt Offenburg
vertreten durch den Fachbereich 3 — Stadtplanung und Baurecht,
Daniel Ebneth

3 ANLASS UND ZWECK DES VERFAHRENS

Die Vinzentiushaus Offenburg GmbH beabsichtigt in der Oststadt Offenburgs,
Ostlich des Waldbachfriedhofs, in der StralRe Am Feuerbach ein Pflegeheim
zu errichten. Im Vorfeld soll das Bestandsgebdude eines katholischen Ge-
meindezentrums abgerissen werden.

Zur Erlangung der bestmdglichen funktionalen und gestalterischen Losung fir
den Neubau hat sich die Vinzentiushaus Offenburg GmbH zusammen mit der
Stadt Offenburg zur Durchfihrung einer Mehrfachbeauftragung entschieden.

4 VERFAHRENSART

= Das Verfahren wird als Mehrfachbeauftragung durchgefihrt.

= Die Teilnehmerzahl ist auf drei Architekturbiros / Arbeitsgemeinschaften
begrenzt.

= Die Mehrfachbeauftragung wird im einphasigen Verfahren durchgefihrt
und besteht ausschlief3lich aus einem Realisierungsteil.

= Die Vergabe eines Planungsauftrags wird nicht zugesagt.

5 TEILNEHMENDE DES VERFAHRENS

Eingeladene Teilnehmende des Verfahrens sind folgende Architekturbiros:
= Baurmann Durr Architekten, Karlsruhe

= Werkgruppe Lahr Architektenpartnerschaft mbB, Lahr

= Architekten ARGE Kirchner & Ringwald, Offenburg

Es wird empfohlen fur die Bearbeitung der Freiraumplanung ein Landschafts-
architektur-Biro einzubeziehen.
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6 ANONYMITAT

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

7 LEISTUNGEN

Jedes teilnehmende Buro darf nur eine Arbeit einreichen. Nicht verlangte Leis-
tungen werden von der Beurteilung ausgeschlossen. Planoriginale dirfen nur
eingereicht werden, wenn die Teilnehmenden sich Kopien als Versicherung
gegen Verlust gefertigt haben.

Als Planungsgrundlage sind die ausgegebenen Unterlagen zu verwenden.

Eine farbige Darstellung ist zugelassen. Von allen verlangten Planungsleis-
tungen ist ein zweiter Plansatz fir die Vorprifung abzugeben (Prifpléane ha-
ben inhaltlich den Prasentationsplénen zu entsprechen, erlauternde Darstel-
lungen kdnnen auf den Prifplanen erganzt oder separat beigefugt werden, z.
B. Berechnungsgrundlagen zur Ermittlung von Flachen und Rauminhalten,
Darstellung von Abstandsflachen, etc.). Alle geforderten Planunterlagen sind
gerollt (nicht auf Tragermaterial aufgezogen) abzugeben.

Als Planformat ist DIN AO Hochformat vorgegeben. Zuléassig sind max. vier
Plane.

Fur die Dokumentation sind die Unterlagen zusatzlich digital (anonymisiert!)
im PDF- und im JPG-Format (jeweils OriginalgréRe und DIN A3-Format, je-
weils Auflésung 250 dpi) und als dxf-Datei mit strukturierter Ebenengliederung
auf einem USB-Stick einzureichen.

Hinweis: im Hinblick auf das seit 26.4.2019 in Kraft getretene Geschéaftsgeheimnisgesetz wird
darauf hingewiesen, dass die dxf-Dateien ausschlie3lich im Rahmen der Vorprifung verwendet
werden. Die Daten werden nach Abschluss des Verfahrens vernichtet.

Folgende Planungsleistungen werden gefordert:
= Lageplan, M 1:500 (genordet) mit folgender Darstellung
0 stadtebaulicher Gesamtzusammenhang,

0 Bebauungsstruktur mit Angaben der Dachform, der Geschossigkeit so-
wie der Gebaudeho6hen,

o Freiflachengestaltung und Grinstruktur,

Gestaltung von Verkehrsflachen und Freibereichen einschliel3lich Zu-
und Ausfahrten,

@]

Darstellung der erforderlichen Stellplatze und Carports/Garagen,
Ausdehnung von unterirdischen Baukdrpern,

Nebenanlagen (bspw. Milleinhausungen und Fahrradunterstande),
Grundstticksgrenzen,

Abstandsflachen nach LBO (nur auf Plansatz Vorprifung erforderlich)
Im Lageplan ist das gesamte Planungsgebiet darzustellen.

» Grundrisse, M 1:200, fur alle Geschosse, im EG mit Darstellung der Frei-
bereiche; Raumbezeichnungen gemal Raumprogramm sind unmittelbar
in die Grundrisse einzutragen.

= Schnitte, M 1:200, frei wahlbar, mit Darstellung der angrenzenden Nach-
barbebauung (geplant und vorhanden), einschl. geplantem und bestehen-
dem Gelandeverlauf.

©O 0O 0 0 O©O
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= Ansichten, M 1:200, mit Darstellung der angrenzenden Nachbarbebauung
(geplant und vorhanden), einschl. geplantem und bestehendem Geléande-
verlauf.

= Vertiefung, M 1:50, als Fassadenschnitt und Grundrissausschnitt inkl. An-
gaben zur Materialitat und Konstruktion

= Skizzenhafte und schematische Darstellungen z.B. Perspektiven zur Dar-
stellung der Baukdrperdimensionierung im Verhaltnis zur umgebenden
Nachbarschaft oder der rAumlichen Qualitdten auf den Planen; die ergan-
zenden Plandarstellungen sind nur in skizzenhafter Form, z.B. als Pikto-
gramme, Handskizzen 0.A., zulassig; Renderings und fotorealistische
Darstellungen sind nicht gewiinscht und werden abgedeckt!

= Textliche Erlauterung zum Planungskonzept.
Die Erlauterungen sollen Gber Ableitung und Ziele des Lésungsvorschlags
informieren und sollen daher auf den Planen an den Stellen angefligt wer-
den, an denen es etwas uber die Plandarstellung hinaus zu erlautern gibt.

= Flachenberechnung nach DIN 277 in Gegenulberstellung mit dem in Teil
B, Punkt 5.2 des Auslobungstexts beschriebenem Raumprogramm

Zu den grundsticksspezifischen Unterlagen werden folgende zusatzliche

Leistungen werden gefordert

= Modell Mal3stab 1:500 ohne Umgebungsbebauung, Einsatzplatte wird an
die Teilnehmenden versandt

= Verfassererklarung
Die Teilnehmenden haben in einem verschlossenen, undurchsichtigen,
aufRRerlich nur durch die Kennzahl gekennzeichneten Umschlag die beige-
flgte, schriftliche Erklarung zweifach abzugeben; diese ist Bestandteil der
Auslobung.

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

8 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: Luftbild
- Anlage 02: Katasterplan
- Anlage 03: H6henplan
- Anlage 04: Bestandsplane ,Kath. Gemeindezentrum Am Feuerbach”

- Anlage 05: Geplante Entwicklung ,Kita Am Waldbach®, Stand Januar
2022
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9.1

9.2

- Anlage 06: Bebauungsplan ,Brachfeld” (Baulinienplan, Gestaltungs-
plan, értliche Bauvorschriften)

- Anlage 07: Neubau Pflegeheim Vinzentiushaus Offenburg GmbH: Be-
triebskonzept vom 8. Februar 2022

- Anlage 08: Raumprogramm

- Anlage 09: Geotechnisches Gutachten (GeoSolutions Consulting)
- Anlage 10: Formular Verfassererklarung

- Anlage 11: Modellgrundlage

- Anlage 12: Tabelle zur Gegenuberstellung des geforderten und des im
Entwurf erbrachten Raumprogramm (auszufillen)

GREMIEN, SACHVERSTANDIGE, VORPRUFER

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

Stimmberechtigtes Bewertungsgremium

Dirk Knop, Aufsichtsratsvorsitzender Vinzentiushaus Offenburg GmbH
Matthias Burkle, Dekan, Katholisches Dekanat Offenburg-Kinzigtal
Dirk D6bele, Geschéftsfilhrer Vinzentiushaus Offenburg GmbH

Oliver Martini, Baubirgermeister, Stadtplaner, Stadt Offenburg

Daniel Ebneth, Fachbereichsleiter Stadtplanung und Baurecht, Stadtpla-
ner, Stadt Offenburg

Ludwig Harter, Harter + Kanzler & Partner Freie Architekten, Architekt,
Freiburg

Dea Ecker, Ecker Architekten, Architektin, Heidelberg, Mitglied des Ge-
staltungsbeirats der Stadt Offenburg

Gemeinderat*in Fraktion Buindnis 90/ Die Griinen
Gemeinderat*in Fraktion CDU

Gemeinderat*in Fraktion SPD

Gemeinderat*in Fraktion Freie Wahler

Stimmberechtigtes Bewertungsgremium - Vertretung

Hans-Peter Kopp, Birgermeister, Stadt Offenburg
Leon Feuerlein, Stadtplaner, Stadt Offenburg

Mitarbeiter/in Fachbereich 5 (Hochbau, Grinflachen und Umwelt) mit
hochbaulicher Expertise

Markus Doll, Leitung Verrechnungsstelle fir Kath. Kirchengemeinden Of-
fenburg, Offenburg

Gemeinderéat*in Fraktion FDP
Gemeinderat*in Fraktion AfD


https://www.kath-dekanat-ok.de/
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9.3

9.4

10

11

12

13

Sachverstandige/ Gaste

Die Ausloberinnen behalten sich vor Sachverstandige/Gaste zu benennen.

Vorprifung

= Hubert Huber, Technischer Betriebsleiter, Vinzentiushaus Offenburg
GmbH

= Dr. Monika Roth, Unternehmensentwicklung, Vinzentiushaus Offenburg
GmbH

= Sabine Hochbaum-Maier, Dipl.-Ing., Stadt Offenburg

Die Ausloberinnen behalten sich vor weitere Vorprifer/-innen zu benennen.

ZULASSUNG UND BEURTEILUNG DER BEITRAGE

Das Bewertungsgremium lasst alle Beitrage 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 erfillen

BINDENDE VORGABEN

Im Sinne der RPW gelten folgende bindende Vorgaben:
= Teil A: fristgerechte Abgabe
= Teil B: keine bindenden Vorgaben

BEURTEILUNGSKRITERIEN

Folgende Kriterien werden angewendet (die Reihenfolge stellt keine Rang-
folge oder Gewichtung dar).

= Stadtebauliche Konzeption

= Architektur

= Funktionalitat der Nutzungen

= ErschlieBung, Parkierung

= Qualitat der Freiraume

AUFWANDSENTSCHADIGUNG

Die Ausloberinnen stellen fiir die Bearbeitung insgesamt einen Betrag von
60.000 EUR netto zur Verfugung.

Jedes teilnehmende Buro erhalt eine Aufwandsentschadigung in Hohe von
20.000 EUR netto. Die Auszahlung ist an die Abgabe einer pruffahigen Arbeit
gebunden.
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14

15

16

17

BEAUFTRAGUNG

Es ist keine Weiterbeauftragung vorgesehen.

URHEBERRECHT

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

Alle eingegangenen Beitrage werden Eigentum der Ausloberinnen und dirfen
zum Zwecke der Dokumentation verdoffentlicht werden.

ABSCHLUSS DES VERFAHRENS

Die Ausloberinnen teilt den Teilnehmenden das Verfahrensergebnis unver-
zuglich mit. Ob die Arbeiten o6ffentlich ausgestellt werden ist noch nicht fest-
gelegt.

Sofern eine Ausstellung stattfindet, werden der Termin, Ort und Offnungszei-
ten noch rechtzeitig bekanntgegeben.

Die Unterlagen werden Eigentum der Ausloberinnen.

Nachprifung

Teilnehmer an der Mehrfachbeauftragung kénnen von ihnen vermutete Ver-
stol3e gegen das in der Auslobung festgelegte Verfahren bei der Ausloberin
rigen. Die Ruige muss innerhalb von 10 Tagen nach Zugang des Protokolls
bei der Ausloberin eingehen.

TERMINE

Vorbesprechung der Wettbewerbsaufgabe 18.03.2022
Marienhaus (Préadikaturstral3e 3, 77652 Offenburg)

Ausgabe Auslobungsunterlagen (Versand per E-Mail) 12.04.2022
Ausgabe der Modellgrundlage (Versand per Post) 12.04.2022
Ruckfragen (schriftlich, vorzugsweise Mail) bis 19.04.2022
Ruckfragenbeantwortung bis 25.04.2022
Abgabe der Arbeiten (Submissionstermin) 13.06.2022, 16:00 Uhr
Abgabe Modell (Submissionstermin) 20.06.2022, 16:00 Uhr
Sitzung Bewertungsgremium 05.07.2022

Marienhaus (Préadikaturstral3e 3, 77652 Offenburg)

Es ist vorgesehen, dass die teilnehmenden Blros lhre Arbeiten am Tag der
Sitzung des Bewertungsgremiums in einem Kurzvortrag (max. 15 min) anhand
einer Powerpoint-Prasentation erlautern. Das Bewertungsgremium hat an-
schlieBend die Mdglichkeit Ruckfragen zum Verstandnis zu stellen.
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18 MODALITATEN DER ABGABE

Der Abgabetermin wird mit Datum und Uhrzeit als Submissionstermin festge-
legt. Die Beitrage einschl. Modell miissen spéatestens zur angegebenen Uhr-
zeit bei der angegebenen Adresse vorliegen.

Stadt Offenburg
Fachbereich Stadtplanung und Baurecht
Wilhelmstral3e 12, 77654 Offenburg

Kennwort:
Mehrfachbeauftragung ,Neubau Pflegeheim Am Feuerbach”

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

Die Ausloberinnen

Vinzentiushaus Offenburg GmbH Stadt Offenburg

vertreten durch die vertreten durch den Fachbereich 3
Geschaéftsfiihrung, - Stadtplanung und Baurecht -
Dirk Débele Daniel Ebneth



Mehrfachbeauftragung: Neubau eines Pflegeheims

Teil B: Planungsaufgabe

1 AUSGANGSPUNKT

Die Vinzentiushaus Offenburg GmbH ist eine gemeinnttzige GmbH und Mit-
glied im Caritasverband der Erzdiézese Freiburg, deren Angebote auf die Ver-
sorgungssicherheit von Seniorinnen und Senioren im Raum Offenburg ausge-
richtet sind. Neben u.a. einer Sozialstation, Tagespflegeeinrichtungen und Se-
niorenwohngruppen betreibt die Vinzentiushaus Offenburg GmbH bereits
heute zwei stationdre Pflegeeinrichtungen in Offenburg, das Marienhaus in
der Altstadt und das Vinzentiushaus in der Grimmelshausenstral3e in der Ost-
stadt.

Bedingt durch die demographische Entwicklung steigt aktuell der Bedarf an
Platzen in der stationaren Pflege. Darliber hinaus wurde in der Verordnung
des Sozialministeriums ,zur baulichen Gestaltung von Heimen und zur Ver-
besserung der Wohnqualitat in den Heimen Baden-Wirttembergs” (Landes-
heimbauverordnung) vom 18. April 2011 geregelt, dass schrittweise in Pflege-
heimen nur noch Unterbringungen in Einzelzimmern fir die Bewohnerinnen
und Bewohner angeboten werden darf. Dies bedeutet, dass neben einer ge-
nerellen Erhéhung der Bettenzahl auch Um- und NeubaumaRnhahmen erfor-
derlich werden, um den Bedarf und die gesetzlichen Anforderungen an Pfle-
gebetten abzudecken.

In diesem Gesamtzusammenhang strebt die Vinzentiushaus Offenburg GmbH
den Neubau eines Pflegeheims mit 52 Platzen in der Oststadt Offenburgs an.

Als Standort fur das Pflegeheim wurde das Grundstick des Gemeindezent-
rums der katholischen Kirchengemeinde Dreifaltigkeit in der Straf3e ,Am Feu-
erbach” in der Oststadt Offenburgs ausgewahlt. Der Betrieb des Gemeinde-
zentrums soll aufgrund einer sinkenden Nachfragesituation — unabhangig von
dem hier neu geplanten Bauvorhaben — eingestellt werden.

Die Stadt Offenburg unterstitzt die Vinzentiushaus Offenburg GmbH in ihrem
wichtigen Beitrag zu einer funktionierenden sozialen Infrastruktur in Offen-
burg. Gemeinsam streben die Stadt Offenburg und Vinzentiushaus Offenburg
GmbH eine stadtebaulich und architektonisch hochwertige Lésung fir das ge-
plante Pflegeheim in der Offenburger Oststadt an.

2 PLANGEBIET

Das Plangebiet befindet sich 6stlich des Waldbachfriedhofs in der Oststadt
Offenburgs in zentrumsnaher Lage. Die Entfernung zum Hauptbahnhof be-
tragt fuBlaufig ca. 1,4 km. Die Waldbachniederung als Gebiet zur Feieraben-
derholung ist fuBBlaufig nur 500 m vom geplanten Standort des Pflegeheims
entfernt.

Zu Uberplanen ist das neu ausparzellierte Flurstiick 4000/4 mit einer Flache
von 3.258 m2. Das Grundstulick wird im Norden tUber die StraRe Am Waldbach,
im Stden Uber die Strale Am Feuerbach erschlossen.

10
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Lage des Planungsgebiets in OG-Buihl; Quelle OSIRIS Stadt Offenburg

Die Schaffung von harmonischen Ubergangen zu den benachbarten FISt.-
Nrn. 4000 (Kath. Kindergarten Am Waldbach) und 4000/3 (Seniorenwohnan-
lage Am Waldbach) ist ebenfalls zu berlcksichtigen. Die Nutzungen dieser
beiden Grundstiicke sind jedoch als eigenstandig zu erachten.
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Abgrenzung des Planungsgebiets; Quelle Stadt OffenmbuFa

Ein geotechnisches Gutachten (GeoSolutions Consulting, Appenweier,
12/2021) zur Baugrunderkundung und Grindungsbeurteilung einschlieflich
Aussagen zur Hydrogeologie wurde erstellt und ist der Auslobung als Anlage
09 beigelegt. Kenntnisse Uber mogliche Schadstoffbelastungen sind nicht vor-
handen.
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3

3.1

BESTANDSSITUATION

Baugrundstuick

IS S Syl !-;;31- . -

.

Das FISt.-Nr. 4000/4, auf welchem perspektivisch das hier gegenstandliche
Pflegeheim errichtet werden soll, ist aktuell in der Ortlichkeit mit einem Ge-
meindezentrum der katholischen Heilige-Dreifaltigkeit-Gemeinde bebaut. Es
handelt sich hierbei um ein 1973 errichtetes Geb&ude mit einem Voll- und ei-
nem Attikageschoss mit Flachdach und Grundflache von 874 mz, die in einem
rechteckigen Grundrissstempel organisiert wird. Trotz seiner im quartierswei-
ten Vergleich als erheblich herausstechenden Grundflache ordnet sich das
Gebaude aufgrund seiner geringen Bauhdéhe in seine Umgebung ein.

Das Gebaude wurde zeitweise als Pruffall fir das Landesdenkmalamt beziig-
lich einer ggf. erforderlichen Feststellung einer Denkmaleigenschaft gefuhrt.
Hier wurde jedoch im Herbst 2021 ein Negativtestat ausgestellt.

Die ErschlieBung des Baugrundstiicks erfolgt heute vollstandig Gber die
StralBe Am Feuerbach, wenngleich fulRlaufige Zuwegungen auch von der
StralRe Am Waldbach aus bestehen. An der Strale Am Feuerbach ist zudem
ein Parkplatz mit insgesamt 37 Stellplatzen angelegt, dessen Kapazitat deut-
lich Uber den regelmafigen Bedarf des Gemeindezentrums hinausgeht und
der zumeist auch von Dritten (z.B. Anwohnenden, Eltern von Kindern in der
benachbarten Kindertagesstatte) kurzzeitig oder auch in langeren Zeitraumen
genutzt wird. Baurechtlich erforderliche Stellplatze fur externe Nutzungen sind
auf dem Grundstuck jedoch nicht nachgewiesen.

Entlang der Grundstucksgrenze zu der Stralle Am Feuerbach sind auf der
Stellplatzanlage sieben Baumstandorte (Platanen) vorhanden. Auf dem
Grundstiick bestehen drei Baumstandorte in unmittelbarem Kontext zum Be-
standsgeb&ude, an dessen Nord- und Sudfassade Beete mit niederwiichsigen
Geholzen und immergrinen Bodendeckern angelegt sind. Darlber hinaus
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3.3

sind die Freiflachen ohne weitere Gehdlzstandorte mit Rasen begrunt oder
versiegelt. Im Norden und Sutden des Grundstiicks bestehen Sichtbeziehung
ins Rebland und in die Vorbergzone des Schwarzwalds.

Zur Ermdglichung der Errichtung des geplanten Pflegeheims ist der vollstan-
dige Ruckbau des Gemeindezentrums vorgesehen. Auch die auf dem Grund-
stiick vorhandenen Nebenanlagen einschlieZlich aller Gberdachten und nicht
Uiberdachten Stellplatze miissen nicht erhalten werden und stehen zur Dispo-
sition. Eine Orientierung an der bisherigen Baustruktur ist grundsatzlich nicht
erforderlich.

Direkt angrenzende Bebauung

Am Waldbach 12, westlich des geplanten Pflegeheims, wurde bereits 2009
eine Seniorenwohnanlage errichtet. Neben Seniorenwohngemeinschaften im
Erdgeschoss kdnnen hier barrierefreie Wohnungen mit zuztglich buchbaren
Service- und Pflegeleistungen angemietet werden. Das Gebéaude verfiigt auf
einer Grundflache von 778 m2 Giber max. vier Geschosse, die an den Seiten
teils auf drei Geschosse abgestaffelt werden und wurde mit Flachdach ausge-
fuhrt. Neben der Abstaffelung der Gebaudehothe dienen Versatze an den Fas-
saden und ein Farbkonzept der besseren gestalterischen Einordnung der ge-
genuber der Gberwiegenden Zahl der Umgebungsgebaude deutlich erhéhten
Baumasse des Gebaudes.

Ostlich des geplanten Pflegeheims befindet sich die zur gleichen Bauzeit er-
richtete Kindertagesstatte Am Waldbach, die von der katholischen Kirchenge-
meinde Heilige Dreifaltigkeit betrieben wird. An dem eingeschossigen Flach-
dachgebaude mit einer Grundflache von 534 m2 wurde seit seiner Errichtung
mehrfach Umbau- und Instandhaltungsmaflinahmen durchgefuhrt. Aktuell
werden hier ca. 80 Kinder von ein bis sechs Jahren betreut. Aufgrund fehlen-
der rAumlicher Kapazitaten im Bestandsgebaude der Kindertagesstatte wur-
den in den vergangenen Jahren einzelne Gruppen in das benachbarte und
minder genutzte Gebaude des Gemeindezentrums ausgelagert. Zur Kompen-
sation dieser nun verlorengehenden raumlichen Mdglichkeiten und im Hinblick
auf die weiterhin steigende Nachfrage nach Betreuungsplatzen fir Klein- und
Kindergartenkinder ist eine Erweiterung der Kindertagesstatte parallel zum
Abriss des Gemeindezentrums vorgesehen. Das Gebéude der Kindertages-
statte im Bestand ist in der Fotodokumentation unter Punkt 3.5 dargestellt,
aktuelle Entwirfe zur Erweiterung der Kindertagesstatte sind unter Ziffer 05 in
den Anlagen zur Auslobung einsehbar.

Festzuhalten ist, dass die bestehende Bebauung im Plangebiet in Verbindung
mit der Seniorenwohnanlage und Kindertagesstatte in ihrer stadtebaulichen
Kdrnung bereits heute eine insulare Situation im Kontext der Umgebungsbe-
bauung ausbildet, wobei die Hohenentwicklung von Westen nach Osten suk-
zessive abgestaffelt wird. Die Zasur in der Baustruktur ist inshesondere be-
dingt durch die anderweitige Nutzung, hier durch Einrichtung der sozialen Inf-
rastruktur.

Die unmittelbare Umgebung des Plangebiets ist von Wohnbebauung gepragt.
Sudlich der Strafe Am Feuerbach wurden in den 1960er Jahren zweigeschos-
sige Reihenhduser mit Satteldach errichtet, die heute noch — in Relation zu
dem seitdem vergangenen Zeitraum — ein sehr homogenes Erscheinungsbild
aufweisen. Nordlich der StralRe Am Waldbach besteht eine durch freistehende
Punkth&user mit ein bis drei Nutzungseinheiten gepragte, aufgelockerte Be-
bauung.
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3.4

Das Quartier

Das gesamte Quartier zwischen Moltkestral3e im Westen, Weingartenstralle
im Sitden, Holderlinstrae im Osten und Zeller StraRe im Norden ist von
Wohnbebauung gepragt. Mit Ausnahme der bis zu viergeschossigen Zeilen-
und Blockrandbebauung fir Geschosswohnungsbau westlich der Brachfeld-
strafRe und sidlich der Friedensstraf3e handelt es sich in der Baustruktur zu-
meist um Ein- oder Zweifamilienhauser, die entweder als Reihenhauszeilen
oder freistehende Punkthauser errichtet worden sind. Die absolute Mehrheit
der Gebaude wurde nach 1945 errichtet, insbesondere in der Stralle Am
Waldbach nérdlich des Plangebiets befinden sich jedoch einige Gebéude, die
in der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts errichtet worden sind.

Ungefahr 100 m westlich des Plangebiets befindet sich der 1871 eingesegnete
Waldbach-Friedhof. Die flachenhaft unter Denkmalschutz stehende Anlage
umfasst u.a. auch einen alten jidischen Friedhof und besitzt den Charakter
eines Arboretums. Das Areal ist auch fir Menschen mit eingeschrankter Mo-
bilitdt ausgehend vom geplanten Standort des Pflegeheims erreichbar. Das
Gebaude der gewerblich-technischen Schule Offenburg an der Moltkestral3e
weist hingegen keinerlei stadtebauliche Beziige zum Plangebiet mehr auf.

3.5 Fotodokumentation
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Fotografien, Quelle: Stadt Offenburg
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4 PLANUNGS- UND BAURECHT

Die bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Vorgaben ergeben sich aus
den einschlagigen Gesetzen und Verordnungen in ihrer jeweils gultigen Fas-
sung (BauGB, LBO, GEG, BauNVO 1968 etc.) sind einzuhalten.

Das Bauvorhaben soll innerhalb des Geltungsbereich des rechtskraftigen Be-
bauungsplans ,Brachfeld” errichtet werden. Der Bebauungsplan gliedert sich
auf in einen Baulinienplan (Festsetzung der Uberbaubaren Grundstuckflache
und Art der baulichen Nutzung), einen Gestaltungsplan (bestehende und ge-
plante Gebaude, Mal} der baulichen Nutzung, Griin- und Freiflachen) und ei-
nen Textteil einschlie3lich drtlicher Bauvorschriften.

Gestaltungsplan:
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Die drei Teile des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Brachfeld” liegt der Aus-
lobung unter Ziffer 06 in der Anlage bei.

In einem friheren Baugenehmigungsverfahren zu einem angrenzenden Ob-
jekt wurde auf das Grundstiick FISt.-Nr. 4000/4 anteilig eine Geschossflache
von 186 m2 Ubertragen. Bei der Ermittlung der fur das Pflegeheim maximal
moglichen Geschossflache ist somit ein Abzug von 186 m2 vorzunehmen. Eine
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5.1

Befreiung von der GRZ/GFZ sowie den festgesetzten Gebaudehdhen ist nicht
beabsichtigt.

AUFGABENSTELLUNG

Anforderungen des Pflegeheims

Geplant ist, nach Abriss des bestehenden kath. Gemeindezentrums, die Er-
richtung eines Pflegeheims mit 52 stationaren Betreuungsplatzen.

Das Pflegekonzept des geplanten Seniorenheims folgt dem pflegetheoreti-
schen Ansatz von Dorothea Orem, welcher systemisch mit den drei Oberbe-
griffen Selbstpflege, Selbstpflegedefizit und Pflegesystem operiert. Ziel der
praktischen Umsetzung ist es dabei, die vorhandenen Ressourcen der betreu-
ten Person zu nutzen und zu férdern. Selbststandigkeit soll so lange als mdg-
lich erhalten und unterstiitzt werden, weshalb pflegerische Téatigkeiten nur bei
einem Selbstpflegedefizit durch eine Pflegekraft kompensiert werden. Depen-
denzpflege tritt in Kraft, wenn die Person aufgrund Alter und Krankheit nicht
mehr in der Lage ist, die pflegerischen MalRnahmen vollumfanglich eigenstan-
dig durchzufiihren. Der Fokus der Pflege liegt auf der Anleitung und nicht auf
der Ubernahme. Schulungen und Begleitung seitens des Qualititsmanage-
ments und der Pflegeleitungen dienen der Qualitatssicherung. Der Fokus da-
bei liegt auf der Einschatzung der Selbstpflegedefizite und der Ableitung ent-
sprechender pflegerischer MaRnahmen. Ein geeignetes Medium stellt die
Pflegevisite dar, welche neben den pflegerischen Aspekten auch den theore-
tischen Anteil abdeckt. Konzeptkern ist die Unterbringung in Kleingruppen.

Die Pflegeplatze sind in vier Gruppen mit je 13 Platzen zu organisieren, die
neben einem Einzelzimmer mit Bad fur jede Bewohner*in pro Gruppe folgende
weitere Raumlichkeiten umfassen sollen:

e ein Aufenthaltsbereich und eine Wohnkiiche

zwei Wascherdume (rein und unrein)

ein Hauswirtschaftsraum

ein Dienstzimmer und Personaltoiletten

eine vollstandig barrierefreie Nasszelle

Grundsatzlich soll die Ausfiihrung der vier Pflegegruppen einheitlich erfolgen.

Darliber hinaus sind fur das Pflegeheim in einfacher Ausflihrung insbesondere
folgende Raumlichkeiten vorzusehen:

e Terrasse / Balkon

e ein weiterer Aufenthaltsraum fir z.B. interne Geburtstagsfeiern u. Gottes-
dienste der Bewohnenden

ein groRRzligiges Pflegebad

ein Raum fir Friseurtermine

ein Personalraum

Technikraume

Biro- und Besprechungsraume (Heimleitung)

Ein detailliertes, durch die Vinzentiushaus Offenburg GmbH erstelltes Be-
triebskonzept, in welchem weiterfihrende Aussagen zu Organisation, Pflege
und Hauswirtschaft sowie den damit verbundenen Raumlichkeiten getroffen
wird, ist der Auslobung in Anlage 07 beigefigt. In der Flachenberechnung ist
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die Einhaltung des vorgegebenen Raumprogramms nachzuweisen. Begriin-
dete Abweichungen sind entsprechend auszuweisen.

5.2 Raumprogramm

Raumbezeichnung Anzahl | GroBe min. | GroBe max. Mltte!_
Gesamtflache

Raume pro Wohngruppe bzw. Etage - insgesamt 52 Pflegeplitze

Bewohnerzimmer in Ost-West Ausrichtung mit Bad 1,20

m Radius, Achtung: mind. 1,5 m Wenderadius im

Zimmerflur vor Sanitdrzelle, Sanitirzellen - Schiebetiir

nicht innerhalb der Zellen laufend 12 22,0 m* 23.0 m* 270,0 m*

Bewohnerzimmer in Ost-West Ausrichtung mit Bad 1,50

m Radius, Achtung: mind. 1,5 m Wenderadius im

Zimmerflur vor Sanitarzelle, Sanitarzellen - Schiebetir

nicht innerhalb der Zellen laufend 1 24,0 m? 25,0 m* 24,5 m?

Gemeinschaftsraum mit Kichenbereich incl. Flur- und

Durchgangsflachen 1 140,0 m* 150,0 m? 145,0 m*

Hauswirtschaftsraum - an Kiichenbereich angrenzend 1 24,0 m? 26,0 m* 250 m?

Balkon / Terrasse 1 36,0 m? 45,0 m* 40,5 m?

Abstellplatz Lifter 1 4,0 m? 6,0 m? 5,0 m?

Dienstzimmer verglast, an Gemeinschaftsraum

angrenzend 1 16,0 m? 18,0 m* 17,0 m?

Arbeitsraum rein 1 24,0 m? 26,0 m* 25,0 m?

Arbeitsraum unrein - 2 Langsseiten mit mind. 5,00 m 1 13,0 m? 15.0 m? 14,0 m?

WC Personal, Damen und Harren 1 6,0 m? 8,0 m? 7,0 m?

Elektroraum 1 1 6,0 m? 8,0 m* 7.0 m*

Elektroraum 2 1 4,0 m? 6,0 m? 5.0 m?

Treppenhaus 1 - incl. Bettenaufzug 1 22,0 m* 28,0 m* 23,0 m*

Treppenhaus 2 - incl. Bettenaufzug 1 22,0 m* 28,0 m* 25,0 m*

Foyer / Zugang Wohngruppen 1 20,0 m* 40,0 m* 30,0 m*

Flur- { Verkehrsflachen - die Flurbreite muss so gewahlt

werden, dass eine Einfahrt mit den Betten in die

Bewohnerzimmer moglich ist 1 80,0 m? 120,0 m? 100,0 m?

Flachenbedarf pro Etage /| Wohngruppe 765.0 m?

Weitere Rdume, je einmal fiir das gesamte Objekt

Biiro Empfang 1 18,0 m? 22,0 m* 20,0 m?

Begegnungsraum - auch fir Gottesdienste incl.

Abstellraum 1 60,0 m? 75.0 m* 67,5 m?

WC-Anlagen einschliellich WC behindertengerecht 1 8,0 m? 10,0 m* 9,0 m*

Personal - Aufenthaltsraum 1 26,0 m* 34,0 m* 30,0 m?

Pflege- + Fussbad 1 32,0 m? 38.0 m* 35,0 m?

Frisér 1 22,0 m?* 24,0 m* 23,0 m?

Ruheraum Personal / Ubernachtung Angehérige mit Bad 1 16,0 m* 18,0 m* 17,0 m*

Weitere Rdume 201.5 m?

Nutzungen - auch maglich im KG

Biroflache 1 60,0 m? 70,0 m* 55,0 m*

Besprechungsraum fiir Personal 1 50,0 m? 70,0 m* 50,0 m?

Umkleiderdume und sanitiare Anlagen fiir Personal,

Gesamtanzahl Spinde = 60 3 26,0 m* 30,0 m® 84,0 m*

Biiro Haustechnik 1 18,0 m? 22,0 m* 20,0 m?

Werkstatt - Lager Haustechnik 2 28,0 m? 34,0 m* 62,0 m?*

Mabellager 3 26,0 m? 30,0 m* 84,0 m?
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Waschkiiche mit Reinigungswagenbahnhof 1 28,0 m* 32,0 m? 30,0 m*
Biigelzimmer 1 30,0 m* 40,0 m* 35,0 m*
Lager Reinigungsmittel / Hygieneartikal 1 20,0 m* 25,0 m* 22,5 m*
Lager Dekomaterial / Geschirr 1 20,0 m? 25,0 m? 22,5 m?
Lager Lebensmittel 1 20,0 m* 25,0 m* 22,5 m*
Lager Getranke - Voll- und Leergut 1 250 m? 30,0 m? 27,5 m?
Heizraum fir Fernwarme und Trinkwassererwdrmung 1 28,0 m? 30,0 m? 29,0 m?
Raume fir Elektro, Schwach, Starkstrom, Telefonie und

Alarmserver 4 12,0 m? 14,0 m? 52,0 m*
WC-Anlagen KG fur Buros und Haustechnik - incl. TWC

behindertengerecht 1 30,0 m? 34,0 m? 32,0 m*
Raum fiir Batteriespeicher / Notstromgerat 1 18,0 m® 22,0 m? 20,0 m®
Nutzungen 668.0 m?
Weiter zu beriicksichtigende Punkte

Millport 1 28,0 m? 32,0 m? 30,0 m?
Anlieferzone mit Laderampe

20 Oberdachte Fahrradstellplatze

7 PKW - Stellplatze, mit Schranke oder Tor

Klima- und Liftungsanlagen auf Flachdachemn

5.3

Das Raumprogramm ist der nochmals in Anlage 08 zur Auslobung dargestellt.
Seine Einhaltung ist in den textlichen Erlauterungen zum abzugebenden Ent-
wurf in der in Anlage 12 beigelegten Tabelle dazulegen.

Stadtebau und Freiraum

Ausgehend von der beschriebenen stadtebaulichen Struktur im Quartier und
den Vorgaben durch das Raumprogramm sind folgende Anforderungen an
den geplanten Neubau zu berticksichtigen:

Die Trias der drei Gebaude Betreutes Wohnen - Gemeindezentrum - Kita staf-
felt sich bis dato angenehm ab. Das Bestandsgebdude des Gemeindezent-
rums fligt aufgrund seiner geringen Hohenentwicklung sich dabei trotz seines
die angrenzende Wohnbebauung weit lbersteigenden Grundrissstempels
harmonisch in den stadtebaulichen Gesamtkontext ein.

Die zentrale Herausforderung fiur die stadtebauliche Einordnung des an die-
sem Standort geplanten Pflegeheims ist die harmonische Integration einer we-
sentlich grof3eren Baumasse in den bestehenden Bebauungszusammenhang.
Das neue Gebaude soll weiterhin als vermitteIndes Element im Ensemble der
Sonderbauten fiir Einrichtungen der sozialen Infrastruktur ausbilden und ein
Miteinander im Quartier architektonisch beférdern.

Gleichzeitig missen die innenrdumlichen Qualitaten des Pflegeheims fur
seine Bewohner*innen und die funktionalen Anforderungen von Pflege sowie
Haus- und Gebaudewirtschaft in die Planung integriert werden. Das ambitio-
nierte, nicht reduzierbare Raumprogramm ist zu erfillen.

Eine hohe Bedeutung hat zudem das Herausbilden von Freiraumen mit Qua-
litaten flr die in ihrer Mobilitdt zumeist deutlich eingeschrénkten Bewohner*in-
nen. Synergien zu der westlich angrenzenden Seniorenwohnanlage sind da-
bei genauso winschenswert wie eine Kommunikation der privaten Grunfla-
chen mit den bestehenden Grinstrukturen im Stadtquartier. Eine Einfriedung
des Gelandes ist moglich, jedoch nicht in jedem Fall erforderlich. Seitens der
Bauherrschaft besteht Offenheit fiir verschiedene Elemente der Freiraumge-
staltung (japanischer Garten, essbare Friichte, Offenheit fur die Offentlichkeit)
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5.4

6.1

unter Beachtung der fur die Bewohner*innen erforderlichen Barrierefreiheit.
Der Erhalt der stral3enbildpragenden Baumreihe entlang Am Feuerbach (Pla-
tanen) ist in diesem Zusammenhang anzustreben.

Folgende weitere Aspekte sind zu bertcksichtigen:

= Die planungsrechtliche Genehmigungsfahigkeit muss in der Kulisse des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Brachfeld” darstellbar sein.

= Bezuglich der Dachkonstruktion des Gebaudes bestehen keine Vorgaben.

= Aus bauordnungsrechtlicher Sicht wird darauf hingewiesen, dass die In-
halte der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg u.a. zur Erforderlichkeit
von Abstandsflachen und Brandwanden beachtlich sind.

= Das Pflegeheim ist barrierefrei zu errichten (8§ 39 Abs. 2 LBO).

VERKEHR UND ERSCHLIESSUNG

Das geplante Pflegeheim liegt zwischen den WohnstralRen Am Feuerbach und
Am Waldbach, tber die das Grundstlick zu erschliel3en ist. Beide Stral3en wei-
sen eine geringe Verkehrsbelastung auf, bei welcher nur zu den Zeiten des
Hol- und Bringverkehrs an der benachbarten Kindertagesstéatte kurzzeitige
Spitzen auftreten.

Auf dem Grundstuck sollen sieben oberirdische, durch eine Schranke oder ein
Tor abgeschlossene Stellplatze angelegt werden. Obwohl dieses Angebot be-
reits Uber den Bedarf nach der Verwaltungsvorschrift Stellplatze (VwV) hin-
ausgeht, kénnen im Betrieb des Pflegeheims additiv sechs oberirdische Stell-
platze bei der Seniorenwohnanlage Am Waldbach 12 sowie Kapazitaten de-
ren Tiefgarage genutzt werden, da hier in der Ortlichkeit ein nicht genutztes
Angebot besteht. Die Errichtung einer Tiefgarage fur das Pflegeheim ist nicht
vorgesehen.

Entsprechend den Anforderungen des Raumprogramms sind Fahrradstell-
platze fiur Beschéftigte und Besuchende in ausreichender Zahl vorzuhalten.

Der Lieferverkehr fir das neue Pflegeheim soll nahezu ausschliel3lich tGber
eine vorgesehene Anlieferzone auf dem Gelande abgewickelt werden. Dabei
ist bei der Dimensionierung vom Hdochstmalfld eines LKWs mit 7,5 t auszuge-
hen. Uber diese Anlieferzone wird zukiinftig auch die Anlieferung der Mahlzei-
ten fur die Seniorenwohngemeinschaft Am Waldbach 12 organisiert werden.

In der Planung soll insbesondere auf eine flir die Nachbarschaft vertragliche
Organisation der Anlieferung am Gebaude des Pflegeheims Riicksicht ge-
nommen werden.

PLANUNGSHINWEISE

Barrierefreiheit

Barrierefreies Bauen soll als integrativer Bestandteil des Entwurfsprozesses
verstanden werden. Fir Menschen mit Mobilitats- oder Sinnesbehinderungen,
unterschiedlichen funktionalen oder kognitiven Einschrankungen sollen samt-
liche Funktionsbereiche ohne besondere Erschwernisse und Umwege sowie
grundsatzlich ohne fremde Hilfe nutzbar sein. Bei der Bemessung der Wege
und Aufstellflachen sind die Bewegungsraume eines Rollstuhlfahrers zu be-
riicksichtigen.
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6.2

6.3

Treppenlifte oder Hebeblihnen sind nicht erwiinscht. Art und Zahl der erfor-
derlichen (Betten-)Aufzlige sind im Raumprogramm beschrieben.

Energetische Aspekte und Nachhaltigkeit

Die Bauherrschaft misst dem energieeffizienten Bauen auch vor dem Hinter-
grund der Zukunftsfahigkeit des Gebaudes (Klimaneutralitat des Gebaudebe-
stands) und dem aktiven Klimaschutz eine sehr hohe Bedeutung bei. Mit dem
Bauvorhaben soll u.a. deutlich gemacht werden, dass energetisch hocheffizi-
ente Gebaude auch unter Bericksichtigung wirtschaftlicher Rahmenbedin-
gungen errichtet werden kénnen und sich aufgrund niedrigerer Betriebskosten
(z.B. CO2-Steuer) kurzfristig amortisieren.

Der Effizienzgebaudestandard 40 (EG40) wird fir den Neubau als Mindest-
standard vorgegeben. Weitere verbindliche Vorgaben sind in der Energieleit-
linie der Stadt Offenburg unter https://www.offenburg-klimaschutz.de/energie-
leitlinie.html, v.a. in der Anlage B, enthalten.

Die Stadt Offenburg hat sich zum Ziel gesetzt, mogliche Potentiale zur Nut-
zung erneuerbarer Energien weitestgehend auszuschopfen. Die Nutzung er-
neuerbarer Energien (z. B. Photovoltaik) ist zu beriicksichtigen. Ein méglicher
Anschluss an das Fernwérmenetz der Stadt Offenburg ist aktuell fiir die War-
meversorgung vorgesehen.

Die Mdglichkeit einer Kombination extensiver Dachbegriinung und der Anbrin-
gung einer PV-Anlage sind zu prifen, letztere ist in jedem Fall vorzusehen.
Das Niederschlagswasser soll zuriickgehalten und mdglichst vollstdndig im
Plangebiet versickert werden. Dir rechnerischen Nachweise sind nicht Teil der
Planungsaufgabe.

Die Verwendung umweltgerecht gewonnener und recyclebarer Baustoffe ist
winschenswert. Holz als Baustoff wird aufgrund der aktuell hieraus im Heim-
bau resultierenden, nochmals gesteigerten Anforderungen an den Brand-
schutz sehr kritisch eingeschatzt.

Wirtschaftlichkeit

Die Wirtschaftlichkeit des Gebaudes sollte als Kriterium fir die Auftrags-
vergabe eine wichtige Grundlage der Aufgabenbearbeitung sein. Aufgrund
des moderaten Finanzrahmens fiir das Projekt wiirde sich die Ausloberin bei
Kostenvergleichsberechnungen an den Mittelwerten des BKI (Baukosteninfor-
mationszentrum Deutscher Architektenkammern) orientieren.

Die Wirtschaftlichkeit des Gebaudes sollte als Kriterium fur die Planungsauf-
gabe eine wichtige Grundlage darstellen. Da die Kosten fir das Gesamtprojekt
Uber den Investitionskostenanteil im Pflegesatz refinanziert werden mussen,
ist der Finanzrahmen von etwa 10,5 Mio. € brutto einzuhalten.
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