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Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):

Der Planungs- und Umweltausschuss empfiehlt dem Gemeinderat:

1. Die Ergebnisse des Planungswettbewerbs und der anschlielienden Work-
shops werden zur Kenntnis genommen.

2. Der Uberarbeitete stadtebauliche Entwurf des Buros wittfoht architekten wird
der weiteren Planung und Entwicklung des Areals ,Stadteingang Nord“ zu-
grunde gelegt.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, das Bebauungsplanverfahren fur das Areal
,Stadteingang Nord“ auf Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs fortzufihren
und einen entsprechenden stadtebaulichen Vertrag zu schlielen.
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Sachverhalt/Begriindung:

1 Zusammenfassung

Fir die Entwicklungsflache des friiheren Glterbahnhofareals an der Okenstrale / B3
hat der Gemeinderat bereits im Jahr 2003 ein stadtebauliches Strukturkonzept be-
schlossen, das im Jahr 2010 fortgeschrieben wurde (siehe Drucksache-Nr. 080/10).

Ebenfalls im Jahr 2010 hat der Gemeinderat den Aufstellungsbeschluss fur den Be-
bauungsplan ,Guterbahnhof Nord 1 gefasst. 2013 hat der Gemeinderat die Offen-

lage des Bebauungsplans ,Guiterbahnhof Nord 1 beschlossen (siehe Drucksache-

Nr. 096/13).

Das Strukturkonzept wurde der Auslobung des stadtebaulichen Wettbewerbs im Jahr
2023 mit hochbaulichem Ideenteil fur das Areal ,Stadteingang Nord“ zugrunde ge-
legt. Das Areal ,Stadteingang Nord“ liegt vollstandig im Geltungsbereich des vorge-
nannten Bebauungsplanentwurfs ,Guterbahnhof Nord 1“. Der Auslobungstext fur den
Wettbewerb wurde am 24.07.2023 vom Gemeinderat beschlossen (siehe Drucksa-
che-Nr. 090/23).

Als Grundstlickseigentiimerin hat die Grossmann Group in Abstimmung mit der Stadt
Offenburg den stadtebaulichen Wettbewerb im Herbst 2023 durchgefuhrt, um ein
stadtebauliches Konzept als Grundlage flr die kinftige Entwicklung des Areals
,otadteingang Nord“ zu schaffen.

Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs waren zwei erste Preise, die an die Bu-
ros Sacker Architekten und wittfoht architekten vergeben wurden. Uber die Ergeb-
nisse des Wettbewerbs wurde in der Sitzung des Planungsausschusses am
24.01.2024 mundlich berichtet.

Die beiden ersten Preise wurden auf Empfehlung des Preisgerichts im Rahmen von
zwei Workshops Uberarbeitet.

An den Workshops mitgewirkt haben der Gestaltungsbeirat Offenburg, einzelne Ver-
treterinnen und Vertreter des Offenburger Gemeinderats, die Grossmann Group so-
wie die Stadtverwaltung Offenburg.
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Nach der Uberarbeitung im Rahmen der Workshops haben die Mitglieder des Gestal-
tungsbeirats den stadtebaulichen Entwurf der wittfoht architekten einstimmig fur die
weitere Umsetzung empfohlen.

Der empfohlene Entwurf des Blros wittfoht architekten sieht zwei Hochpunkte und
einen Gebauderiegel entlang der Okenstrale / B3 vor. Dadurch kann rtickwartig ein
grol3zlgiger Freiraum geschaffen werden. Die Parkierung soll im Norden des Areals
in einem Parkhaus erfolgen.

Eine Vorstellung des stadtebaulichen Entwurfs durch das Buro wittfoht architekten ist
in der Sitzung des Planungs- und Umweltausschusses am 31.03.2025 vorgesehen.

Auch aus Sicht der Verwaltung wird empfohlen, den Entwurf des Buros wittfoht archi-
tekten den weiteren Planungen zugrunde zu legen.

Diese Planung ermoglicht, den Stadtraum am nérdlichen Stadteingang hochwertig
neu zu gestalten. Gleichzeitig kdnnen so durch eine Innenentwicklung auf einer
Brachflache neue Nutzflachen gut erschlossen und relativ nah am Bahnhof geschaf-
fen werden.

Die Knappheit an Bauflachen und das Ziel, moglichst wenig in Landschaft und Natur-
raum einzugreifen, rechtfertigt eine hohere Verdichtung und Geschosszahl. Der her-
ausgehobene Standort an einer Straldenkreuzung im Gewerbegebiet ist hierfur be-
sonders gut geeignet.

Bei der Umsetzung des Konzepts muss besonderes Augenmerk auf eine hochwer-
tige architektonische Gestaltung gelegt und dies abgesichert werden.

Die Entscheidung zum weiter zu verfolgenden Entwurf kann unabhangig von der Ent-
scheidung des Landkreises Uber den Standort eines potenziellen Neubaus fir das
Landratsamt erfolgen, da der empfohlene Entwurf sowohl eine Nutzung durch ein
Landratsamt als auch anderweitige Nutzungen ermoglicht.

Wenn eine Nutzung durch das Landratsamt nicht zum Tragen kommt, kann der Ent-
wurf mit anderen Blronutzungen sukzessive in mehreren Bauabschnitten umgesetzt
werden. Wie schnell der Entwurf insgesamt umgesetzt werden kann, wird von der
kinftigen Nachfrage nach Buroflachen abhangen. In Abhangigkeit von den Vorstel-
lungen kunftiger Gebaudenutzer kdnnte es auch noch zu Planungsanderungen kom-
men, die dann erneut zu beraten waren.
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Bei entsprechender Beschlussfassung wird auf Grundlage des stadtebaulichen Ent-
wurfs das bisherige Bebauungsplanverfahren ,Guterbahnhof Nord 1“ fortgeflhrt.
Analog zur Bezeichnung des Areals im Rahmen des stadtebaulichen Wettbewerbs
soll dies klnftig unter der geanderten Bebauungsplanbezeichnung ,Stadteingang
Nord“ erfolgen.

Daruber hinaus soll auf dieser Grundlage ein stadtebaulicher Vertrag mit der Gross-
mann Group abgeschlossen werden.

2 Strategische Ziele

Diese Vorlage dient der Erreichung folgender strategischer Ziele:

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

Ziel D2: Die Versorgung von Wohn- und Gewerbeflachen erfolgt bedarfsgerecht auf
der Grundlage einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

3 Sachstand

3.1 Bisherige stadtebauliche Planungen

Im Jahr 2003 hat der Gemeinderat das stadtebauliche Strukturkonzept fur das Guter-
bahnhofareal beschlossen, in welchem dargestellt wird, wie die nicht mehr fir Bahn-
zwecke benotigten Flachen des Guterbahnhofareals an der Okenstral3e / B3 kunftig
stadtebaulich entwickelt werden sollen.

Nach der Entwicklung einzelner Flachen im Guterbahnhofsareal wurde das Struktur-
konzept fortgeschrieben und vom Gemeinderat im Jahr 2010 beschlossen (siehe

Drucksache-Nr. 080/10).

Im Jahr 2010 hat der Gemeinderat auch den Aufstellungsbeschluss fir den Bebau-
ungsplan ,Guterbahnhof Nord 1 gefasst.
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Der Aufstellungsbeschluss umfasste die Entwicklungsflache nordlich der nach Wes-
ten verschwenkenden Maria-und-Georg-Dietrich-Stralde auf Héhe der Englerstralle
und sudlich des Grundstlcks der heutigen Firma Leber Rohstoffe. Westlich der Ent-
wicklungsflache waren auflerdem die Okenstrale / B3 sowie Ostlich das zwischen
der verlangerten Maria-und-Georg-Dietrich-Stral3e und der Bahnstrecke gelegene
Grundstick vom Aufstellungsbeschluss umfasst.

Das beschlossene Strukturkonzept sieht flr den sudlichsten Bereich des Guterbahn-
hofareals zwischen der Rheinstralde und der Guiterstrale eine Entwicklung mit ge-
mischten Nutzungen vor. Fir die Ubrigen Flachen nérdlich der Glterstralde ist eine
gewerbliche Entwicklung vorgesehen. Dementsprechend sind diese Flachen auch in
den Flachennutzungsplan aufgenommen worden.

Der Bebauungsplanentwurf ,Glterbahnhof Nord 1 wurde durch Beschluss vom
09.12.2013 zur Offenlage gebracht (siehe Drucksache-Nr. 096/13).

Ein wesentlicher Grundzug des Bebauungsplanentwurfs ist — entsprechend des vor-
genannten Strukturkonzepts — eine ,Querspange®, also eine Ost-West-verlaufende
verkehrliche Verbindung der Okenstral3e / B3 mit einer verlangerten Maria-und-
Georg-Dietrich-Stral3e.

Die Querspange ist auf die Berlcksichtigung einer moglichen Bahnquerung (,Nord-
querung®) zurtckzufuhren, die von Rammersweier aus auch die Maria-und-Georg-
Dietrich-StralRe Uberqueren soll (die Nordquerung wurde zuletzt am 11.03.2024 im
Gemeinderat beraten, siehe Drucksache-Nr. 006/24). Die derzeit bestehende Verbin-
dungsstralle zwischen Maria-und-Georg-Dietrich-Stralle und Okenstralle / B3 wirde
nach einer moglichen Realisierung der Nordquerung durch die Briuckenrampe bean-
sprucht. Daher ist eine zusatzliche Querspange vorgesehen, sodass die Anbindung
der Maria-und-Georg-Dietrich-Stral3e im ndrdlichen Bereich auch im Falle einer Rea-
lisierung der Nordquerung gewabhrleistet bleibt bzw. keine Sackgasse entsteht.

Die unbebauten Grundstiicke sollten in Abstimmung mit der damaligen Grundstucks-
eigentumerin, der Aurelis Real Estate GmbH, entwickelt werden. In den Folgejahren
hat die Aurelis jedoch Abstand davon genommen, diese Baulandentwicklung selbst
durchzufihren. Das Bebauungsplanverfahren wurde daher zunachst nicht weiter fort-
geflhrt. Letztlich hat die Aurelis die noch in ihrem Eigentum befindlichen Grundstu-
cke an die Grossmann Group verauliert. Die Grossmann Group ist in den bestehen-
den stadtebaulichen Rahmenvertrag, welchen die Stadt Offenburg zuvor mit der Au-
relis geschlossen hatte, eingestiegen.
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Im noérdlichen Bereich der zuvor ungenutzten Flache wurde zwischenzeitlich das
neue Bundespolizeigebaude realisiert. Das dstliche Grundstick FISt.-Nr. 9104/1 be-
findet sich mittlerweile im Eigentum eines Dritten und wird heute durch die Spedition
Onl (friher ETG) genutzt.

3.2 Vorhaben Dritter mit Auswirkungen auf das Areal ,,Stadteingang Nord*“

Standortsuche des Landratsamts Ortenaukreis

Seit 2019 berat der Kreistag tber die Frage, ob eine Gesamtsanierung am derzeiti-
gen Standort in der Badstrale oder ein Ersatzneubau notwendig ist. Grunde hierfur
sind der energetische Zustand des Gebaudes sowie eine Haustechnik, die den aktu-
ellen Anforderungen nicht mehr gerecht wird. Gleichzeitig ist das Landratsamt mit
vielen ausgelagerten Stellen Uber die Stadt verteilt und in vielen Teilen in Mietobjek-
ten untergebracht. Von einem Neubau verspricht man sich deshalb auch wieder eine
starkere Zusammenfihrung der Einheiten. Am 19.12.2023 hat der Kreistag daftir ge-
stimmt, dass prioritar ein Neubau des Landratsamts verfolgt werden soll. Im Herbst
2023 sprach der damalige Landrat Herr Scherer an, dass die Entwicklungsflache
,otadteingang Nord“ als Standort fur ein Landratsamt in Frage kommt. In den Pla-
nungswettbewerb ,Stadteingang Nord“ (naher hierzu in Kapitel 3.3) konnte diese Auf-
gabenstellung nicht mehr ausdrucklich einflie3en, da dieser bereits im Sommer 2023
gestartet war. Allerdings ist eine Blirobebauung grundsatzlich nattrlich auch fur eine
Nutzung durch eine o6ffentliche Verwaltung geeignet.

Seitdem war auch die Entwicklungsflache des Areals ,Stadteingang Nord“ als poten-
zielle Flache fur einen Neubau des Landratsamts in den Fokus gertickt und galt ne-
ben der alten Burdadruckerei als ein mdglicher Neubaustandort.

Eine abschlieRende Entscheidung des Kreistags zum Neubau eines Landratsamts
und zum Standort ist zum Redaktionsschluss dieser Vorlage noch nicht erfolgt.
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Guterzugtunnelplanung der Deutschen Bahn

Der nordliche Bereich des Areals ,Stadteingang Nord® ist vom viergleisigen Ausbau
der Rheintalbahn von Karlsruhe bis Basel (,Guterzugtunnel®) raumlich betroffen. Der
geplante Bahntunnel unterquert den norddstlichen Bereich des Areals ,Stadteingang
Nord“ in einer Tiefe von etwa 15 m.

Im Bereich des geplanten Bahntunnels bzw. im Rahmen des Planfeststellungsverfah-
rens ist eine Veranderungssperre nach dem Allgemeinen Eisenbahngesetz wirksam
geworden (siehe Anlage 7). Durch die Veranderungssperre dirfen BaumalRnahmen,
die zu Wertsteigerungen der betroffenen Flachen fuhren oder die Bauarbeiten der
Bahn erheblich erschweren, nicht vorgenommen werden. Wenn dies nach Prifung
im Einzelfall nicht gegeben ist, sind BaumalRnahmen jedoch auch wahrend der Ver-
anderungssperre mdglich, so die Deutsche Bahn. Dabei missen die Baumalinah-
men eng mit der DB abgestimmt werden.

Im Januar 2025 wurde die Bebaubarkeit des Areals ,Stadteingang Nord“ mit der
Deutschen Bahn besprochen. Eine Bebauung des Areals entsprechend dem stadte-
baulichen Konzept (siehe unten) ist aus Sicht der Deutschen Bahn grundsatzlich
madglich und mit dem Guterzugtunnel vereinbar. Einzelheiten, wie z. B. die genaue
Ausfuhrung von Gebaudegrundungen, sind nach Erstellung detaillierter Gebaudepla-
nungen mit der DB abzustimmen.

3.3 Stadtebaulicher Wettbewerb
Eckdaten zum Wettbewerb

Am 02.08.2023 wurde zur Entwicklung des Areals ,Stadteingang Nord“ ein stadte-
baulicher Realisierungswettbewerb mit hochbaulichem Ideenteil durch die Gross-
mann Group, der Eigentimerin der zu entwickelnden Flachen, ausgelobt. Die Auslo-
bung ist in enger Abstimmung mit der Stadt Offenburg erfolgt.

Das Wettbewerbsgebiet wird im Westen durch die Okenstrale / B3, im Norden durch
das angrenzende Grundstlck der Firma Leber, im Osten durch die Halle der Spedi-
tion Ohl und im Sutden durch die Maria-und-Georg-Dietrich-Stralle begrenzt (siehe
Anlage 1).
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Far den Wettbewerb wurden durch die Ausloberin in Abstimmung mit der Stadt Of-
fenburg zehn Blros ausgewahlt. Aufgrund der Nahe zu Frankreich und zur Férde-
rung der Vielfalt der Entwlrfe wurde der Wettbewerb grenziberschreitend ausgelobt,
sodass auch zwei franzésische Buros teilgenommen haben.

Der Wettbewerb wurde einphasig durchgefuhrt. Das Preisgericht hat sich aus exter-
nen Fachleuten sowie aus Vertreterinnen und Vertretern des Offenburger Gemeinde-
rats, der Grossmann Group und der Stadtverwaltung Offenburg zusammengesetzt.

Vorgaben zum Wettbewerb (Kurzzusammenfassung Auslobungstext)

Der Gemeinderat hat am 24.07.2023 den Auslobungstext fir den Planungswettbe-

werb beraten und ihm zugestimmt. Nachfolgend werden die wichtigsten Punkte des
Auslobungstextes zusammengefasst (ausfuhrlicher hierzu siehe auch Drucksache-

Nr. 090/23).

Stadtebauliche Aufgabenstellung

Vorgabe war auf der Grundlage des vom Gemeinderat beschlossenen Strukturkon-
zepts eine gewerbliche Nutzung. Denkbare Nutzungen aus Sicht der Ausloberin
(Grossmann Group) waren gewerbliche Nutzungen wie Dienstleistungen, Labore,
Gastronomie, (Gesundheits-)Hotels, private Kliniken oder Betriebskindergarten. Dies
stellte u. a. auf eine aus Sicht der Ausloberin denkbare neue Nachfrage ab, die durch
den Neubau des etwa 900 m entfernten Klinikums entstehen kdnnte. Zentrenrelevan-
ter Einzelhandel, grof3flachiger Einzelhandel, Vergnigungsstatten und Wohnen wa-
ren in Abstimmung mit der Stadt Offenburg ausgeschlossen.

Zum Zeitpunkt der Auslobung des stadtebaulichen Wettbewerbs wurde das Areal
~Stadteingang Nord“ noch nicht als potenzieller Neubaustandort flir das Landratsamt
diskutiert. Eine entsprechende Nutzung wurde in den Auslobungsvorgaben insofern
nicht ausdrucklich berucksichtigt.

Die Bebauung sollte den nérdlichen Stadteingang aufgrund der exponierten Lage be-
tonen und einen Ubergang zur Kernstadt schaffen. Von genauen Vorgaben zu Ge-
baudehéhen und -kubaturen wurde abgesehen, um Ergebnisoffenheit mit Blick auf
angemessene Bebauungsvorschlage fur das spezifische Plangebiet zu gewahrleis-
ten. Vorgegeben wurde, dass sich die stadtebaulichen Konzepte harmonisch in den
Bestand einfligen und den Stadteingang als solchen prasentieren sollen.
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Verkehrliche Aufgabenstellung

Grundlage fur die verkehrliche Aufgabenstellung war das vom Gemeinderat be-
schlossene Strukturkonzept unter Berlicksichtigung der Nordquerung. Wie zuvor be-
schrieben, war eine NeuerschlieBung vorzusehen, um auch die Trasse der am Sud-
rand des Areals nach Westen schwenkende Maria-und-Georg-Dietrich-Stral3e fir
eine mdgliche Bahnquerung (,Nordquerung®) freizuhalten. Daher war in diesem Zu-
sammenhang eine neue Querstralle zur Okenstrale / B3 mit ausreichend Abstand
zu den sudlich und nérdlich liegenden Verkehrsknotenpunkten in der Oken-

stral3e / B3 vorzusehen. Direkte Grundstickszufahrten von der Okenstrale / B3 oder
von der Maria-und-Georg-Dietrich-Stralde im Bereich der moglichen kunftigen Bri-
ckenrampe waren aus verkehrlichen Grinden nicht zulassig.

Die Maria-und-Georg-Dietrich-Stral3e war bis zur ndrdlichen Plangebietsgrenze zu
verlangern und mit einer Wendeanlage abzuschlieen. Die Verlangerung dient auch
der Vorbereitung einer stadtebaulichen Entwicklung auf den nérdlich angrenzenden
Flachen, falls es hierzu in diesem Bereich kinftig kommt. Fur die verlangerte Maria-
und-Georg-Dietrich-Strale sowie die neue Querspange waren folgende Querschnitte
vorgesehen: Fahrbahn 6,35 m, beidseitig Gehwege je 2,50 m, beidseitig Baume und
Parken je 2,50 m und beidseitig Bordsteinrandweg je 2,50 m (insg. 21,35 m).

Vorgegeben wurde die Modernisierung des Geh- und Radweg entlang der Oken-
stral3e bzw. dessen Anpassung an die verkehrlichen Anforderungen bestehender
Richtlinien. Die Bushaltestelle ,Martin“ war barrierefrei auszubauen. Sie sollte in ei-
nen raumlichen Zusammenhang mit einer Mobilitatsstation mit Leihfahrradern ohne
Car-Sharing (S-Station) gebracht werden. Daflir durfte die bestehende Bushaltestelle
auch verschoben werden.

Freiraumplanerische Aufgabenstellung

Ziel war es, den nérdlichen Stadteingang insbesondere durch Begrinung aufzuwer-
ten. Der Stralenquerschnitt der Okenstralde / B3 war dazu auf etwa 25,5 m zu ver-
breitern, sodass eine durchgangige und angemessene Strallenbegriinung mit arten-
reicher Unterpflanzung madglich wird. Dies war im 6ffentlichen und angrenzenden pri-
vaten Raum durch grol3kronige Baume in einem Abstand von 8-12 m zueinander zu
sichern.

Dabei war es Vorgabe, die Okenstralle / B3 einseitig bzw. auf der 6stlichen Seite
durch eine Baumreihe entsprechend des stadtebaulichen Strukturkonzepts zu begru-
nen. Gebaude- und Dachbegriinung sowie Grundstiicksbegriinung im Plangebiet wa-
ren ebenfalls vorzusehen, um das Stadtbild und Kleinklima zu verbessern.
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Ergebnisse des Wettbewerbs

Am 08.12.2023 hat das Preisgericht des stadtebaulichen Wettbewerbs mit hochbauli-
chem Ideenteil ,Stadteingang Nord“ getagt. Insgesamt zehn eingereichte Arbeiten
wurden dabei durch ein Preisgericht beraten und bewertet.

Die Bewertung der Arbeiten durch das Preisgericht des Wettbewerbs ist anhand von
im Auslobungstext bestimmten Kriterien erfolgt.

Das Preisgericht hat von den zehn eingereichten Arbeiten einstimmig zwei erste
Preise sowie eine Anerkennung vergeben. Ein erster Preis ging an das Buro Sacker
Architekten aus Freiburg, die ihren Entwurf in freiraumplanerischer Zusammenarbeit
mit Faktor Grun (ebenfalls aus Freiburg) entwickelt haben. Ein weiterer erster Preis
ging an das Buro wittfoht architekten aus Stuttgart, die freiraumplanerisch durch die
LUZ Landschaftsarchitekten (Mlnchen) unterstitzt wurden. Eine Anerkennung hat
das Blro Gaus Architekten aus Goéppingen in Zusammenarbeit mit dem Biro ,von K
Landschaftsarchitektur” erhalten.

Zu den Ergebnissen des stadtebaulichen Wettbewerbs wurde bereits im Planungs-
ausschuss am 24.01.2024 mundlich berichtet. Nachfolgend werden die Siegerent-
wurfe zum Zeitpunkt des Wettbewerbs beschrieben.

Wettbewerbsentwurf des Biliros Sacker Architekten

Der Wettbewerbsentwurf des Blros Sacker Architekten gliedert das Plangebiet in
drei Baufelder: zwei stdliche Baufelder mit winkelférmigen Baukdérpern um die Innen-
hofe herum und ein ndérdliches Baufeld fur ein Parkhaus (siehe Anlage 2a). Die Bau-
korper folgen neu definierten Baufluchten entlang der Stralden und orientieren sich in
der Hohe an der Bundespolizei (etwa 20 m), wobei ein zwdlfgeschossiger Hochpunkt
mit einer Hohe von etwa 45 m im sudlichen Bereich des Wettbewerbsgebiets verortet
ist.

Die Innenhdéfe werden nicht unterbaut, um Begrinungen und Regenwasserversicke-
rung zu gewahrleisten. Die Dachflachen und Terrassen werden begriint und durch
Photovoltaikanlagen erganzt. Der zwolfgeschossige Hochpunkt im stdlichen Bereich
des Plangebiets erhalt durch den Ricksprung aus der Bauflucht einen Vorplatz.

Insgesamt ermdglicht der stadtebauliche Entwurf eine oberirdische Bruttogrundflache
von 27.316 m? in den Hauptgebauden (ohne Parkhaus). Unterirdische Geschosse
sieht das Blro der Sacker Architekten im Entwurf nicht vor.
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Die Strallenraume werden durch einseitige Baumreihen und begrinte Vorzonen ent-
lang der OkenstralRe gestaltet. Die Planstralden (verlangerte Maria-und-Georg-Diet-
rich-Stralde sowie Querspange), die nordlich des Parkhauses und sudlich des neuen
Bundespolizeigebaudes liegen, werden dahingegen beidseitig durch Baume begrunt.
Zwischen den Baumen sind Uberwiegend Langsparkplatze vorgesehen.

Das Parkhaus kombiniert weitere Parkmaoglichkeiten, Fahrradstationen und eine Kin-
dertagesstatte auf der Dachflache bzw. in einem Staffelgeschoss. Auf den oberirdi-
schen privaten Stellplatzen im Parkhaus sollen insgesamt 427 PKW und 300 Fahrra-
der untergebracht werden.

Vorgeschlagen wird au3erdem eine Holzhybridbauweise, Fassadenbegrinung und
die Nutzung von Grundwasser fur Heizung und Kiuhlung. Das Energiekonzept sieht
den KfW-Effizienzhaus 40-Standard vor, unterstitzt durch eine Photovoltaikanlage
mit Speicherlésungen.

Wettbewerbsentwurf des Blros wittfoht architekten

Im Fokus des Wettbewerbsentwurfs des Buros wittfoht architekten (siehe Anlage 2b)
steht ein Gebaudeensemble mit einer langen Raumkante entlang der Okenstral3e.
Der Entwurf sieht zwei Hochpunkte vor: ein sudlicher Hochpunkt mit einer Hohe von
ca. 60 m und ein nordlicher Hochpunkt mit 50 m. Das Parkhaus im Norden des Plan-
gebiets orientiert sich mit Blick auf die Gebaudehdhe (20 m) am Bundespolizeige-
baude. Ebenso orientiert sich die Bauflucht zur Okenstraf3e / B3 hin an der bestehen-
den Bauflucht des Bundespolizeigebaudes.

Mit dem stadtebaulichen Entwurf des Buros der wittfoht architekten ist eine oberirdi-
sche Bruttogrundflache von insgesamt 28.640 m? in den Hauptgebauden (ohne Park-
haus) realisierbar. Zusatzliche 3.330 m? sollen gemal dem stadtebaulichen Entwurf
in den Untergeschossen der Hauptgebaude realisiert werden.

Der Entwurf sieht einen Freiraum im Innenhof vor, eine Grinflache mit hangenden
Garten und einer umgebenden Fassadenbegrinung. Diese ist zur verlangerten Ma-
ria-und-Georg-Dietrich-StraRe bzw. nach Osten hin gedffnet.

Erganzt wird die Freiraumstruktur durch einen Vorplatz. Eine Kindertagesstatte ist im
ndrdlichen Teil des Hauptgebaudes unter dem niedrigeren der beiden Hochpunkte
vorgesehen.

Die Strallen werden im Entwurf beidseitig mit Baumen bepflanzt, erganzt durch He-
ckenstrukturen.
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Auf Tiefgaragen wird verzichtet, stattdessen ist ein Parkhaus vorgesehen, das flexi-
bel an zukunftige Mobilitatsbedurfnisse anpassbar sein soll und Platz flir ca. 393 Pkw
bietet. 46 Fahrrader sollen oberirdisch auf dem Grundsttick und 430 Fahrrader in den
Untergeschossen der Hauptgebaude untergebracht werden kénnen. Die Querspange
ist im ersten Entwurf des Buros wittfoht architekten sidlich des Parkhauses vorgese-
hen.

Die Gebaude sollen mit einer Mischkonstruktion aus Beton (z. B. R-Beton) und Holz
(ab dem ersten Obergeschoss) gebaut werden, wodurch Recyclingfahigkeit und ein
reduzierter 6kologischer Fulabdruck erreicht werden soll (siehe Anlage 2b). Die
Dachflachen sind begriunt und mit Photovoltaikanlagen ausgestattet.

Beurteilung durch das Preisgericht

Das Preisgericht hat die Arbeiten der beiden 1. Preistrager wie nachfolgend darge-
stellt beurteilt (zur vollstandigen Beurteilung siehe Anlage 4).

Buro Sacker Architekten

Gemal der Beurteilung durch das Preisgericht hat die Arbeit der Sacker Architekten
mit ihrer klaren stadtebaulichen Grundstruktur Gberzeugt. Die Gebaudefluchten und -
héhen richten sich an der umgebenden Bebauung aus, wobei im Suden des Plange-
biets der zwdlfgeschossige Hochpunkt den Stadteingang markiert. Der Hochpunkt
tritt aus Sicht des Preisgerichts wohltuend von der Gebaudeflucht an der Oken-
stral3e / B3 zurick, wodurch der angrenzende Vorplatz richtig positioniert und ange-
messen dimensioniert ist. Die Gebauderiegel entlang der Maria-und-Georg-Dietrich-
Stralde bilden ein logisches Gegenuber zu den winkelférmigen Gebauden entlang der
OkenstralRe / B3.

Die Aufenthaltsqualitat der Gebaudenutzer wird durch Dachterrassen erhdht, die sich
auf abgestaffelten Teilen der beiden Gebaude an der Okenstrale / B3 befinden.

Da die notwendigen Stellplatze im Parkhaus bereitgestellt werden kénnen, unter-
bleibt die Unterbauung der Freiflachen richtigerweise, so das Preisgericht. Die Arbeit
ermoglicht intensiv begriinbare und gut nutzbare Hofbereiche, die leicht zuganglich
sind. Durch die Platzierung der Gebaude sind die Freirdume im Innenhofbereich zu-
dem stadtebaulich Gberzeugend zugeordnet. Die 6ffentlichen Freiraume entlang der
Okenstrale / B3 werden als einladend beurteilt.



13

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1008/25 |

Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Wagner, Marijan 82-2412 31.03.2025
Stadtplanung und

Stadtgestaltung

Betreff: "Stadteingang Nord" - Ergebnisse des Planungswettbewerbs und der
Workshops

Durch die Setzungen der Gebaude entstehen sowohl westlich an der Bundesstralle
als auch 6stlich an der Maria-und-Georg-Dietrich-Strale eindeutige und gut erreich-
bare Adressen fur jedes Gebaude. Mit Blick auf unterschiedliche Nutzungen ermogli-
chen die 16 m tiefen Hauptgebaude dariber hinaus eine hohe Flexibilitat, wobei das
Mobilitatsgebaude und der Hochpunkt richtigerweise hohere Gebaudetiefen vorse-
hen. Auch hinsichtlich der Ausbildung der Fassaden erlaubt die Arbeit eine hetero-
gene Ausgestaltung.

Aufgrund der Ost-West-verlaufenden Planstral’e (Querspange) zwischen Bundespo-
lizeigebaude und Parkhaus wird ein gréierer Abstand zwischen den beiden Gebau-
den erreicht, als wenn die Querspange sudlich des Parkhauses verlaufen wirde.

Auch die Nahe zwischen der Bushaltestation und dem Parkhaus wurde vom Preisge-
richt positiv bewertet, da hierdurch eine enge Verknlpfung der verschiedenen Ver-
kehrsarten moglich wird.

Buro wittfoht architekten

Die Umsetzung der Leitidee des Buros wittfoht architekten gelingt gemal’ der Beur-
teilung durch das Preisgericht durch einen ruhigen, durchgehenden Baukorper, der
durch zwei Hochpunkte am jeweiligen Ende abgeschlossen wird. Durch den Ruck-
sprung des sudlichen Hochpunktes und des dadurch geschaffenen einladenden Vor-
platzes wird eine gute Mal3stablichkeit fur die stadtische Eingangssituation erreicht.

Zusammen mit dem Freiraum im Innenhof bietet der Entwurf somit zwei gro3zugige
und attraktive Freirdume. Insbesondere der Freiraum im Innenhof wurde als ausrei-
chend dimensioniert beurteilt, wobei aufgrund der ausbleibenden Unterbauung eine
intensive Begrunung der Freiflachen und dadurch eine hohe Atmosphare und Attrak-
tivitat erreicht werden kann.

Das Zusammenspiel des kleineren und gréf3eren Hochpunkts wurde positiv bewertet.
Das Verhaltnis zwischen den beiden Hochpunkten mit Blick auf deren Proportionen
und Ausrichtung tragt zu einem insgesamt abgestimmten Gebaudekomplex bei. Al-
lerdings wurde im Preisgericht kontrovers diskutiert, ob der Gebaudekomplex mit sei-
ner Baumasse nicht einen zu grof3en Mal3stabssprung mit Blick auf die umgebende
Bebauung bedeutet.

Die Quartiersgarage in einem separaten Baufeld, das durch die Ost-West-verlau-
fende Planstral’e (Querspange) abgetrennt wird, ermdglicht Flexibilitat in der Ausge-
staltung der GroRRe der Garage, um auf den Stellplatzbedarf in Abhangigkeit von den
realisierten Nutzungen zu reagieren.
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Als schwierig beurteilte das Preisgericht die Umsetzung des stadtebaulichen Ent-
wurfs in mehreren Abschnitten, da die Gebaude gerade in der Gesamtheit ein har-
monisches Bild bieten. Die Arbeit stellt, so das Preisgericht, insgesamt einen sehr
guten Beitrag zu der gestellten Aufgabe dar und Uberzeugt insbesondere durch die
Harmonie im Gesamten und die entstehende Freiraumstruktur mit Aufenthaltsqualita-
ten.

Empfehlung des Preisgerichts

Auf Grundlage der Beurteilung der Wettbewerbsentwirfe hat das Preisgericht aulRer-
dem einzelne Empfehlungen geauliert.

Genereller Wunsch des Preisgerichts war es, den Gestaltungsbeirat der Stadt Offen-
burg im Rahmen der nachfolgenden Uberarbeitungen einzubeziehen.

Bei beiden Arbeiten entsprachen Stral3enbreiten und Abstande zu Nachbargebauden
(Bundespolizei, Spedition Ohl) zum Teil noch nicht den Anforderungen und waren
daher zu Uberprufen und zu Uberarbeiten.

Buro Sacker Architekten

Das Preisgericht hat empfohlen, den im Vergleich zum zweiten Siegerentwurf noch
offenen architektonischen Ausdruck nachzuarbeiten.

Zudem wurde mit Blick auf den Hochpunkt angeregt, diesen etwas hdher und schlan-
ker zu gestalten, wodurch eine elegantere Proportion erreicht werden kdnne.

Dabei hat das Preisgericht auch den oberen Gebaudeabschluss des Hochpunkts als
Thema genannt, das in der weiteren Uberarbeitung diskutiert werden solle.
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Buro wittfoht architekten

Nach den vorgenannten kontroversen Diskussionen mit Blick auf das Einfugen der
Baumasse in die umgebende Bebauung hat das Preisgericht eine Hohenreduktion
der Hochpunkte angeregt.

Aufgrund des langen Baukorpers entlang der Okenstralde / B3 hat das Preisgericht
zudem die Ausarbeitung einer angemessenen Adressbildung empfohlen, die potenzi-
ellen Einzelnutzungen gerecht wird. Auch sollte in diesem Zuge die Moglichkeit einer
weiteren Durchwegung zur Hofseite von Westen her gepruft werden.

Aufgrund des geringen Abstands zwischen Bundespolizei- und Garagengebaude,
wurde auch empfohlen, in der Uberarbeitung die Verlegung der Querspange zwi-
schen Bundespolizeigebaude und Parkgarage zu prifen.

3.4 Ergebnisse der Uberarbeitung (Workshops)

Die stadtebaulichen Entwurfe der beiden Wettbewerbssieger wurden im Anschluss
an den Wettbewerb durch die Biiros tiberarbeitet. Die Uberarbeitungen wurden in
zwei Workshops am 23.07.2024 und 21.11.2024 besprochen. An den Workshops
teilgenommen haben die Mitglieder des Gestaltungsbeirats, Vertreterinnen und Ver-
treter des Offenburger Gemeinderats, der Grossmann Group sowie der Stadtverwal-
tung. Ziel der Workshops war es — neben punktuellen Uberarbeitungen —, eine Emp-
fehlung zur Weiterverfolgung einer der beiden Entwurfe zu treffen.

In der ersten Uberarbeitung haben die Biiros die Arbeiten aufgrund der Empfehlung
des Preisgerichts weiterentwickelt.

Im ersten Workshop hat der Gestaltungsbeirat weitere Uberarbeitungsempfehlungen
getroffen (siehe Anlage 5). Insbesondere wurde im ersten Workshop thematisiert, ob
und wie eine sukzessive Umsetzung in mehreren Bauabschnitten moglich ist, um un-
terschiedliche Nachfragesituationen zu bertcksichtigen. Die Blros wurden gebeten,
hierzu Aussagen zu treffen.

Die Uberarbeiteten Entwtirfe, Stand 2. Workshop (Dezember 2024), sind als Anla-
gen 3a und 3b beigelegt. Ebenso sind die Empfehlungen des Gestaltungsbeirats aus
beiden Workshops als Anlagen 5 und 6 beigelegt.

Nachfolgend werden die erfolgten Uberarbeitungen erlautert.
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Uberarbeitete Entwiirfe

Uberarbeiteter Entwurf des Biiros Sacker Architekten

Die grundsatzliche stadtebauliche Konzeption des Entwurfs des Buros Sacker Archi-
tekten wurde im Rahmen der Uberarbeitung nicht verandert. Es sind weiterhin zwei
sudliche Baufelder mit drei winkelformigen Baukdrpern und einem Riegel um zwei In-
nenhdéfe herum und ein Parkhaus im nérdlich liegenden Baufeld geplant (siehe An-
lage 3a). Die Querspange liegt wie im Wettbewerbsentwurf zwischen Bundespolizei-
gebaude und Parkgarage.

Der Hochpunkt im Stiden des Plangebiets hat sich in der ersten Uberarbeitung des
Blros Sacker Architekten von ursprunglich 12 Geschossen (etwa 45 m) auf 17 Ge-
schosse (65,9 m) erhéht. Nachdem der Gestaltungsbeirat die neuen Proportionen
des Hochpunkts nach der ersten Uberarbeitung kritisch sah, hat das Biiro die Héhe
in der zweiten Uberarbeitung auf 51,5 m gesenkt, womit der Hochpunkt final 14 Ge-
schosse aufweist.

In diesem Zusammenhang wurde auch die Grundflache des Hochpunkts fur die
Workshops Uberarbeitet: von urspriinglich 32,4 x 24,3 m auf final 25 x 25 m (625 m?).

Die Bruttogrundflache (BGF) im stadtebaulichen Entwurf hat sich in der ersten Uber-
arbeitung reduziert. Im finalen Entwurf sind 26.910 m? Bruttogrundflache (BGF)
(ohne Parkhaus) und damit ein etwas geringerer Wert als im Wettbewerbsentwurf re-
alisierbar. Die Bruttogrundflache hat sich trotz des hdheren Hochpunkts im finalen
Entwurf nicht erhdht, da im Rahmen der Uberarbeitung der Abstand zum Speditions-
gebaude der Firma Ohl bzw. die Strallenbreiten vergroRert wurden. Hierdurch hat
sich eine Verkleinerung des Wettbewerbsgebiets und ein Zusammenricken der Ge-
baude ergeben.

Der zum Zeitpunkt des Wettbewerbs vage gehaltene architektonische Ausdruck der
Gebaudefassaden wurde mit der ersten Uberarbeitung konkretisiert. In der zweiten
Uberarbeitung hat das Biiro Sacker Architekten die konkretisierten Fassaden nicht
weiter Uberarbeitet. Die Fassadengestaltung entspricht final also dem Stand der ers-
ten Uberarbeitung und ist daher so auch beigelegt (siehe Anlage 3a). Das oberste
Geschoss wurde als erhdhtes Geschoss mit integrierter Technikzentrale ausgestal-
tet.

Die Freirdaume wurden nur geringfugig verandert. So ist der zum Strallenraum hin ge-
wandte Vorplatz im Stiden des Plangebiets durch die Anpassung der Grundflache
des angrenzenden Hochpunkts in geringem MalRe vergrdliert geworden.
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Im ersten Bauabschnitt schlagt das Buro Sacker Architekten den Bau des Hoch-
punkts und des Parkhauses mit nun 427 Kfz-Stellplatzen vor. Die nachfolgenden
Bauabschnitte sind flexibel gestaltbar. Als Interimsnutzungen fur die noch nicht be-
bauten Flachen werden Sport, ein Foodtruck, ein langer Tisch sowie ein ,Infopoint Bi-
otop Stadteingang® vorgeschlagen (siehe Anlage 3a).

Uberarbeiteter Entwurf des Biiros wittfoht architekten

Auch der stadtebauliche Entwurf des Buros wittfoht architekten wurde im Grundsatz
nicht verandert. Der Entwurf sieht nach der Uberarbeitung weiterhin zwei Hoch-
punkte vor, die durch einen langlichen Baukorper entlang der OkenstralRe / B3 ver-
bunden sind (siehe Anlage 3b). Hierdurch ergibt sich ein gro3zlgiger Freiraum im
Bereich des Innenhofs.

Allerdings wurde die Querspange bzw. Planstral3e E, die die Okenstral’e / B3 mit der
Maria-und-Georg-Dietrich-StraRe kiinftig verbinden soll, nach der ersten Uberarbei-
tung nach Norden verlegt, sodass sie nun zwischen neuem Bundespolizeigebaude
und geplantem Parkhaus verlauft. Hieraus und aus der gleichzeitig erforderlichen
Einhaltung der Abstande zum ndérdlichen Bundespolizeigebaude und zum ostlichen
Speditionsgebaude der Firma Ohl haben sich leichte Verschiebungen der Gebaude
ergeben, wobei der Hochpunkt im Stden in geringem Malde Richtung Osten verscho-
ben wurde. Dadurch wurde die Flache des niedrigen Gebaudeteils, der an den sudli-
chen Hochpunkt anschlief3t, verringert.

Die Hochpunkte wurden in ihrer Hohe reduziert. Die Hohenreduktionen hat das Buro
zunachst in zwei Varianten vorgestellt. Der hdhere Hochpunkt im Stiden des Plange-
biets wurde in Variante 1 um ein Geschoss und in Variante 2 um zwei Geschosse re-
duziert, sodass das Gebaude 15 bzw. 14 Geschosse aufwies. Die Hohe des sudli-
chen Hochhauses von ursprunglich 60 m betrug in Variante 1 ca. 56 m und in Vari-
ante 2 ca. 52 m. Die Grundflache des héheren Hochpunkts im Stiden des Plange-
biets betragt final rund 714 m? (37,8 x 18,9 m).

Der zweite Hochpunkt im Zentrum des Plangebiets war in beiden Varianten, die in
der ersten Uberarbeitung vorgelegt wurden, ein Geschoss niedriger als im Wettbe-
werbsentwurf dargestellt und erreicht mit zwolf Geschossen final eine Hohe von ca.
46 m (urspr. ca. 50 m). Die Grundflache des niedrigeren Hochhauses betragt final
rund 561 m? (29,7 x 18,9 m).
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Der Gestaltungsbeirat hat sich im ersten Workshop fur Variante 1 ausgesprochen.
Die H6hen gemaf Variante 1 wurden vom Biro mit Blick auf die Gebaudeproportio-
nen unverandert in den zweiten Workshop final Gbernommen.

Die Bruttogrundflache (BGF) der Hauptgebaude (Gebaude ohne Parkhaus) wurde
mit der Variante 1 von urspringlich 28.640 m? ohne Parkhaus (unterirdisch zusatzlich
3.300 m?) auf 27.265 m (unterirdisch zusatzlich 3.280 m?) reduziert.

Das Parkhaus wird von Norden her erschlossen. Die Anzahl der oberirdischen Ge-
schosse des Parkhauses betragt unverandert sieben. Die Anzahl der Pkw-Stellplatze
wurden im Parkhaus durch vier zusatzliche Parkebenen — davon drei unterirdisch
und eine oberirdisch auf der Dachflache — von urspringlich 390 auf 491 erhoht.

Ein weiterer Durchgang durch den an der Okenstralle / B3 stehenden Gebauderiegel
wurde auf Hohe der Strale ,Am Holderstock® geschaffen, sodass die ,,Grine Mitte®
im Inneren des Baublocks von Westen her bzw. aus Richtung des kunftigen Klini-
kums zuganglicher ist.

Im zweiten Workshop hat das Buro wittfoht architekten eine Bauabschnittsentwick-
lung von Stden nach Norden aufgezeigt (siehe Anlage 3b). Als Interimsnutzungen
zwischen der Realisierung der Bauabschnitte wurden eine Baumschule oder alterna-
tiv Flachen fur Veranstaltungen, Café/Bar, Kultur, Jugend und Sport vorgeschlagen.
Zweiteres solle in Form eines ,Stadtregals” ermdglicht werden, wodurch mithilfe mo-
dularer Geruste Raume und Flachen flr unterschiedliche Nutzungen geschaffen und
flexibel angepasst werden kdonnen (als Beispiel hierfur fuhrt das Buro wittfoht archi-
tekten das Projekt ,Aktivatoren an der Uferzone Zagreb® an).

Beurteilung durch den Gestaltungsbeirat
Der Gestaltungsbeirat Offenburg hat die Entwurfe der beiden Blros jeweils zweimal

in den beiden Workshops beurteilt. Nachfolgend wird die Beurteilung auszugsweise
wiedergegeben. Zu den vollstandigen Beurteilungen siehe Anlagen 5 und 6.



19

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1008/25 |

Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Wagner, Marijan 82-2412 31.03.2025
Stadtplanung und

Stadtgestaltung

Betreff: "Stadteingang Nord" - Ergebnisse des Planungswettbewerbs und der
Workshops

Buro Sacker Architekten

Die robuste stadtebauliche Grundstruktur mit ihren inneren Hofqualitaten bildet wei-
terhin einen guten Ansatz flir die Entwicklung des Stadteingang Nord in Offenburg,
so der Gestaltungsbeirat. Der Hochpunkt GUberzeugte den Gestaltungsbeirat aller-
dings nicht vollumfanglich, da dieser mit Blick auf seine Proportion nur bedingt mit
den Proportionen der liegenden Gebaude in Einklang steht. Mit seiner vergleichs-
weise geringen Grundflache wurde der Hochpunkt auch vor wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten kritisch beurteilt.

Um den Vorplatz auf den erhéhten Hochpunkt abzustimmen, hat der Gestaltungsbei-
rat im ersten Workshop angeregt, den Vorplatz des Hochpunkts an der Kreuzung
zwischen Maria-und-Georg-Dietrich-Stralle und Okenstral’e / B3 zu vergrofern. Der
daraufhin etwas gréfier gewordene Vorplatz des Hochpunkts war gemaR der Beurtei-
lung des Gestaltungsbeirats in Relation zu den entworfenen Gebauden allerdings
weiterhin zu klein dimensioniert.

Die beiden identischen Innenhdéfe mit geringfligig unterschiedlicher Ausgestaltung
tragen der Einschatzung des Gestaltungsbeirats nach wenig zur Identitatsbildung
des neuen Quartiers bei.

Die temporare Freiraumgestaltung bzw. -nutzung, die wahrend der abschnittsweisen
Realisierung der einzelnen Bauabschnitte erfolgen soll, war fir den Gestaltungsbei-
rat gut nachvollziehbar. Hierbei soll die Gestaltung des kinftigen Innenhofbereichs
bereits im ersten Bauabschnitt erfolgen. Auf den Flachen der spater zu realisieren-
den Gebaude war eine zeitweise Bepflanzung vorgesehen.

Biiro wittfoht architekten

In der heterogenen Umgebung schafft das neue Gebaudeensemble mit den beiden
spannungsvoll zueinander positionierten Turmen gleichzeitig Anker und Merkzeichen
fir das zu entwickelnde Areal, so der Gestaltungsbeirat. Das Gebaude entlang der
OkenstralRe / B3 wirkt ordnend und strukturierend.

Gemal der Beurteilung des Gestaltungsbeirats liegt eine weitere Starke des Ent-
wurfs des Buros wittfoht architekten in der Grof3zigigkeit des weitlaufigen Freiraums
bei geringem Fulabdruck (Grune Mitte), der durch die gut aufeinander abgestimmten
Gebaudehdhen und -kubaturen mdglich wird. Durch das durchgangige Gebaude ent-
lang der Okenstralde / B3 wird eine strallen- bzw. larmseitige Abwendung des Frei-
raums erreicht, wodurch eine hohe Aufenthaltsqualitat im Innenhofbereich méglich
wird. Eine Staffelung der Gebaude zum Innenhofbereich hin tragt zu einem guten
Ubergang zu den Hochpunkten bei.
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Der neue Durchgang unter dem Gebauderiegel an der Okenstralde tragt nach Ein-
schatzung des Gestaltungsbeirats positiv zur Durchlassigkeit zu diesem Griinraum
bei und gliedert gleichzeitig den langen Baukdrper, wodurch eine bessere Adressbil-
dung erreicht wird.

Mit der zweiten Uberarbeitung hat das Biiro wittfoht architekten, so der Gestaltungs-
beirat, eine Uberzeugende Phasenbildung mit einer Mischung aus temporaren und
dauerhaften Freiraumgestaltungen prasentiert. Die Daueranlagen mit dem Stadt-
platz, der von einem Baumkarree Uberstellt wird, und der kleine Park, der das Zent-
rum der Anlage bilden wird, kdnnen bereits im ersten Bauabschnitt erstellt werden
und sich entwickeln. Sie Uberzeugen in ihrer Proportion und Freiraumqualitat.

4 Empfehlung zum weiteren Vorgehen
Empfehlung des Gestaltungsbeirats

Im zweiten Workshop am 21.11.2024 hat sich der Gestaltungsbeirat der Stadt Offen-
burg einstimmig fur die Weiterverfolgung des weiterentwickelten stadtebaulichen Ent-
wurfs des Buros wittfoht architekten ausgesprochen (siehe Anlage 6).

Dabei ist es aus Sicht des Gestaltungsbeirats wiinschenswert, dass die Gebaudepro-
portionen bzw. -kubaturen entsprechend dem Uberarbeiteten Entwurf realisiert wer-
den.

Falls die Hohen der Hochpunkte verandert werden sollten, empfiehlt der Gestal-
tungsbeirat eine erneute Vorstellung im Gestaltungsbeirat.

Im Uberarbeiteten Entwurf des Buros wittfoht architekten sind die Technikflachen auf
dem Gebaude entlang der Okenstrale / B3 vorgesehen, wobei diese von den Ge-
baudeaullenkanten zurickgesetzt wurden (siehe Anlage 3b). Hierzu hat der Gestal-
tungsbeirat angeregt, die Technikflachen gestalterisch hochwertig in die Gesamtkom-
position einzuflgen.

Der Gestaltungsbeirat hat auch angemerkt, dass die in der Uberarbeitung dargelegte
abschnittsweise Realisierbarkeit vollumfanglich Uberzeugt (siehe auch Anlage 3b).

Die vom Buro vorgeschlagene temporare Nutzung von noch nicht bebauten Teilfla-
chen als Baumschule wird vom Gestaltungsbeirat nicht empfohlen, da die Flache un-
ter 6konomischen Gesichtspunkten zu klein dimensioniert ist und eine regelmallige
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Bewirtschaftung mit einem zwei- bis dreijahrigen Umtrieb erfordern wurde. Das Inte-
rimskonzept mit modularen/temporaren Nutzungsmaoglichkeiten fir Sport/Jugend/Kul-
tur/Veranstaltungen etc. wird positiv bewertet.

Auch die Positionierung des Kindergartens im Hofbereich wird nicht empfohlen, da
der dadurch notwendige eingezaunte Auldienbereich flr den Kindergarten dem Frei-
raum die GrofRzugigkeit nehmen wurde.

Zur Sicherung der architektonischen Qualitat am Stadteingang Nord empfiehlt der
Gestaltungsbeirat nachdricklich eine Beauftragung der Architekten mit den Leitde-
tails der Leistungsphase 5 (Ausfuhrungsplanung) nach HOAI.

Im Vorfeld der Errichtung sollte zudem ein Fassadenausschnitt im Maf3stab 1:1 auf
dem Areal errichtet werden, um Farbgebung und Materialitat Gberprifen und damit
die Architekturqualitat sichern zu kénnen.

Zu den vollstandigen Beurteilungen durch das Preisgericht siehe Anlage 4, zu den
Beurteilungen durch den Gestaltungsbeirat siehe Anlagen 5 und 6.

Empfehlung der Verwaltung

Auch aus Sicht der Verwaltung wird empfohlen, den Entwurf des Buros wittfoht archi-
tekten den weiteren Planungen zugrunde zu legen.

Diese Planung ermoglicht, den Stadtraum am nérdlichen Stadteingang hochwertig
neu zu gestalten. Gleichzeitig kdnnen so durch eine Innenentwicklung auf einer
Brachflache neue Nutzflachen gut erschlossen und relativ nah am Bahnhof geschaf-
fen werden.

Die Knappheit an Bauflachen und das Ziel, moglichst wenig in Landschaft und Natur-
raum einzugreifen, rechtfertigt eine hdhere Verdichtung und Geschosszahl. Der her-
ausgehobene Standort an einer Strallenkreuzung im Gewerbegebiet ist hierfur be-
sonders gut geeignet. Aufgrund der abgesetzten Lage sind auch keine nicht vertret-
baren Beeintrachtigungen fur Nachbargrundsticke zu erwarten.

Bei der Umsetzung des Konzepts muss besonderes Augenmerk auf eine hochwer-
tige architektonische Gestaltung gelegt und dies abgesichert werden.
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Die Entscheidung zum weiter zu verfolgenden Entwurf kann unabhangig von der Ent-
scheidung des Landkreises Uber den Standort eines potenziellen Neubaus fur das
Landratsamt erfolgen, da der empfohlene Entwurf sowohl eine Nutzung durch ein
Landratsamt als auch anderweitige Nutzungen ermdoglicht.

Wenn eine Nutzung durch das Landratsamt nicht zum Tragen kommt, kann der Ent-
wurf mit anderen Buronutzungen sukzessive in mehreren Bauabschnitten umgesetzt
werden. Wie schnell der Entwurf insgesamt umgesetzt werden kann, wird von der
kunftigen Nachfrage nach Buroflachen abhangen. Eine Prognose ist hierzu gegen-
wartig allerdings nur schwer mdéglich. In Abhangigkeit von den Vorstellungen kuinfti-
ger Gebaudenutzer kdnnte es auch noch zu Planungsanderungen kommen, die dann
erneut zu beraten waren.

Bei entsprechender Beschlussfassung des Gemeinderats wird auf dieser Grundlage
das Bebauungsplanverfahren fortgefuhrt und ein stadtebaulicher Vertrag mit der
Grossmann Group abgeschlossen.

Das bisherige Bebauungsplanverfahren ,Gulterbahnhof Nord 1“ soll dabei unter ge-
anderter Bebauungsplanbezeichnung ,Stadteingang Nord* fortgefuhrt werden.

Anlagen

1. Wettbewerbsgebiet
2. Siegerentwurfe des stadtebaulichen Wettbewerbs (Stand Dez. 2023)
a. Sacker Architekten
b. wittfoht architekten
3. Uberarbeitete stadtebauliche Siegerentwiirfe (Stand Dez. 2024)
a. Sacker Architekten
b. wittfoht architekten
Wettbewerbsprotokoll
Protokoll des ersten Workshops
Protokoll des zweiten Workshops
Guterzugtunnelplanung

No oA
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