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. Betreff: Umbau und Sanierung des Alten Schlachthofgebdudes Canvas22 und des
Alten Schalthauses zum Ateliergebaude LAB22 - Baubeschllsse

. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Haupt- und Bauausschuss 23.03.2026 offentlich
2. Gemeinderat 20.04.2026 offentlich
. Finanzielle Auswirkungen: Nein Ja
(Kurziibersicht) 1 X
. Mittel stehen im aktuellen DHH bereit: Nein Ja
I X
[ ]in voller Hohe [X teilweise 17.100.000,00 €
Zusatzliche erforderliche Mittel im DHH 2026/27 6.500.000,00 €

. Beschreibung der finanziellen Auswirkungen:

1. Investitionskosten
Gesamtkosten der Mal3hahme (brutto) 23.600.000,00 €
Objektbezogene Einnahmen (Zuschisse usw.) ./.  9.100.000,00 €
Kosten zu Lasten der Stadt (brutto) 14.500.000,00 €

2.Folgekosten

Personalkosten 50.000,00 €
Laufender Betriebs- und Unterhaltungsaufwand

nach Inbetriebnahme der Einrichtung bzw. der

Durchfihrung der Malinahme €

Zu erwartende Einnahmen (einschl. Zuschusse) ./. €

Jahrliche Belastungen 50.000,00 €
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Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):

Der Haupt- und Bauausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgende Beschllsse zu
fassen:

1. Dem Umbau und der Sanierung des alten Schlachthofgebaudes CANVAS22 und
der Umnutzung und der Sanierung des ehemaligen Schalthauses zum Atelierge-
baude LAB22 wird zugestimmt. Die MalRnahmen werden entsprechend der vor-
liegenden Planung und Kostenberechnung umgesetzt.

2. Die erforderlichen Mittel werden durch die Verwaltung im Rahmen der Aufstellung

des Doppelhaushalts 2026/2027 angemeldet und in den Haushaltsjahren 2026 ff.
bereitgestellt.
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Sachverhalt/Begriindung:

1 Zusammenfassung

Das Projekt CANVAS22 entwickelt das historische Schlachthofareal in Offenburg zu
einem zentralen, stadtisch getragenen Ort fUr Kultur- und Kreativwirtschaft weiter. Es
richtet sich an Branchen wie Film, Medien, Musik, Design, Software/Games und dar-
stellende Kinste und verfolgt das Ziel, kinstlerische Produktion, wirtschaftliche Ent-
wicklung und kulturelle Vielfalt an einem gemeinsamen Standort zu bundeln. Durch die
Verbindung von Arbeitsraumen, Veranstaltungsorten, Gastronomie und offenen Be-
gegnungsflachen entsteht mit dem umgebenden Gesamtareal zwischen Wasser-
stral3e und Im Unteren Angel ein lebendiger Campus, der neue Impulse fur die Stadt-
gesellschaft setzt, regionale Wertschopfung starkt und zusatzliche Arbeitsplatze
schafft.

Im Mittelpunkt steht das denkmalgeschutzte Schlachthofgebaude, das umfassend sa-
niert und funktional neu strukturiert wird. Die grof3e Eingangshalle bildet kinftig das
Herzstlck des Hauses: ein offener, o6ffentlich zuganglicher Raum, der als Treffpunkt,
Aufenthaltsbereich und verbindendes Element zwischen Innen- und Auenraum dient.
Erganzt wird sie durch eine Gastronomie, die sowohl tagsuber als auch abends einla-
dende Angebote schafft und das kulturelle Leben des Areals unterstitzt. Zum Gesamt-
projekt gehort aulerdem das LAB22 im ehemaligen Schaltwerk, das auf rund 480 m?
bezahlbare Ateliers und Arbeitsraume fur junge und innovative Kunst- und Kulturschaf-
fende bereitstellt. Die kleinteilige Struktur des Gebaudes bleibt bewusst erhalten, um
funktionale, flexible und authentische Arbeitsraume zu schaffen. Die Sanierung erfolgt
denkmalgerecht und konzentriert sich auf notwendige bauliche, energetische und
brandschutztechnische MalRnahmen, ohne den industriellen Charakter des Gebaudes
zu verfalschen. Im Obergeschoss entstehen modulare Atelierboxen mit lichtdurchlas-
sigen Elementen, die eine gleichmalRige Belichtung sicherstellen und gleichzeitig den
offenen Werkstattcharakter bewahren.

Beide Gebaude sind Teil einer denkmalgeschitzten Sachgesamtheit, weshalb alle
baulichen Eingriffe eng mit der Denkmalpflege abgestimmt wurden. Die Sanierung von
CANVAS22 orientiert sich am energetischen Standard ,Effizienzhaus Denkmal“ und
umfasst neue Fenster, Sonnenschutz, Dammmaflnahmen sowie eine vollstandige Er-
neuerung der technischen Gebaudeausristung. Fiur LAB22 gelten aufgrund der stati-
schen und denkmalpflegerischen Rahmenbedingungen reduzierte energetische An-
forderungen, die jedoch eine sichere und funktionale Nutzung gewabhrleisten.

Im Vorfeld der Planung wurden umfangreiche Rickbau- und Untersuchungsmaf3nah-
men durchgeflhrt, um die historische Bausubstanz freizulegen, Schadstoffe zu identi-
fizieren und die statischen sowie bauphysikalischen Voraussetzungen zu klaren. Diese
Erkenntnisse flossen in die Entwurfsplanung ein, die im Dezember 2025 abgeschlos-
sen wurde und nun die Grundlage fiir den Baubeschluss des Gemeinderats bildet.
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Insgesamt entsteht mit CANVAS22 und LAB22 ein vielseitiger, nachhaltiger und kul-
turell bedeutender Campus, der Offenburgs Kreativszene starkt, neue Raume fur
Kunst und Kultur schafft und das historische Areal in eine zukunftsorientierte, leben-
dige Quartiersmitte transformiert.

Urspringlich war das Gebaude Teil des Projekts ,Kreativ-Kita CANVAS*®. Aufgrund
rucklaufiger Kinderzahlen und aktuell und auch in den nachsten Jahren ausreichend
verfugbarer Krippen- und Kita-Platze in Offenburg wird der Bau der Kreativ-Kita jedoch
vorerst zeitlich zurtuickgestellt (siehe hierzu auch Vorlage DS-Nr. 009/26 zum Bildungs-
ausschuss am 23.2.2026). Das Schaltwerk wird daher nun im Rahmen des Projekts
CANVAS22 weitergefuhrt — allerdings mit einem anderen Planungsteam.

Das fortgeschriebene Nutzungskonzept zu CANVAS22 und LAB22 kann im Detail aus
der GR-Vorlage DS-Nr. 189/25 entnommen werden und ist Grundlage fur den nun zu
fassenden Baubeschluss.

2 Strategische Ziele

Die in der Vorlage beschriebenen MalRnahmen dienen den folgenden strategischen
Zielen der Stadt Offenburg:

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

A2: Die Stadt verfolgt eine innovative stadtebauliche Entwicklung und eine hochwer-
tige 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.

E3: Die Stadt betreibt eine aktive Klimaschutzpolitik und die Anpassung an den Klima-
wandel. Sie setzt sich insbesondere zum Ziel, 2040 klimaneutral zu sein.

E4: Die Stadt bietet allen Menschen in Offenburg die Chance auf kulturelle Teilhabe
und achtet auf ein breites Angebotsspektrum flr unterschiedliche Zielgruppen.

3 Planungsbeteiligte

Zur Ermittlung der Gesamtbaukosten sowie fur die initialen Planungen der Leistungs-
phasen 2 und 3 (Vorentwurfs- und Entwurfsplanung) des Gesamtvorhabens mit den
Teilprojekten CANVAS22 und LAB22 ist die Bildung verschiedener Planungsteams er-
forderlich. Diese setzen sich aus der internen Projektleitung sowie externen Architek-
tur- und Fachplanungsburos fur unterschiedliche Disziplinen — etwa Tragwerksplanung
oder Technische Gebaudeausristung — zusammen. Im Folgenden sollen mit den Pla-
nern im zweiwdchigen Turnus Planungsbesprechungen stattfinden.
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Die Beauftragung der externen Planungspartner erfolgte auf Grundlage mehrerer EU-
weiter Vergabeverfahren, die aufgrund der Uberschreitung der einschlagigen Schwel-
lenwerte gemalk VgV durchzuflhren waren.

CANVAS 22

Mit DS-Nr. 113/24 hat der Gemeinderat im Juli 2024 die entsprechenden Auftrage er-
teilt und somit dem Planungsteam wie folgt zugestimmt:

e Gebaudeplanung, Architektur > ArGe zwolelf Architekten BDA, Karlsruhe
H+O Architekten BDA, Freiburg

e Tragwerksplanung > RS Ingenieure GmbH & Co. KG, Achern

e TGA Planung HLS > solares bauen GmbH, Freiburg

e TGA Planung Elektro > Geiser TGA-Planung GmbH, Ettenheim

Weiterhin wurden bis heute durch den projektleitenden Fachbereich 5 folgende Fach-
planer beauftragt:

e Bauphysik, Raumakustik > GN Bauphysik Ingenieur GmbH, Stuttgart
e Brandschutzplanung > Ralf Kludt Dipl.-Ing(FH), Konstanz

e Stahlbetongutachten > Stahlbetoningenieure GmbH, Gleiszellen
e Kiulchenplanung > VT GmbH, Karlsruhe

e Schadstoffuntersuchung > Weber Ingenieure GmbH, Offenburg

e Baugrunduntersuchung > Weber Ingenieure GmbH, Offenburg

e Gutachten Mauerwerk > Dr. Michael Figgemeier, Ludwigsburg

e Fachplanung Restaurator > Peter Schone, Halle (Saale)

LAB 22

Mit DS-Nr. 234/24 und 016/25 hat der Gemeinderat die entsprechenden Auftrage er-
teilt und somit dem Planungsteam wie folgt zugestimmt:

e Gebaudeplanung, Architektur > andOFFICE Blatter Ertel Probst
Freie Architekten PartGmbB, Stuttgart
e Tragwerksplanung > |[senmann Ingenieur GmbH, Haslach
e TGA Planung HLS > Planungsgesellschaft Werndl, Oberkirch
e TGA Planung Elektro > Ingenieurbiiro Hiibner PartGmbB, Otigheim

Weiterhin wurden bis heute durch den projektleitenden Fachbereich 5 folgende Fach-
planer beauftragt:

e Bauphysik, Raumakustik > die Bauingenieure — Bauphysik GmbH
e Brandschutzplanung > Fallerhochdrei GmbH, Breitnau
e Schadstoffe > |[FAG GmbH, Willstatt
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4 Planung
41 Planungsgrundlagen
4.1.1 Funktionen/ Nutzungsbereiche

Durch die Gebaudeplaner und die beauftragten Planungsbduros fur Tragwerksplanung,
Bauphysik und Technische Gebaudeausrustung unter Einbeziehung der Erkenntnisse
weiterer Fachplanungsbiros wurden die weiterflihrenden Planungsleistungen mit ver-
tiefter Kostenschatzung fur die beiden Teilprojekte CANVAS22 und LAB22 im Dezem-
ber 2025 abgeschlossen. Grundlage hierflr waren u.a. das mit GR- Vorlage DS-Nr.
189/25 beschlossene fortgeschriebene Nutzungskonzept, das nun Basis fur die erfor-
derliche Baubeschlussfassung durch den Gemeinderat ist.

4.1.2 Brandschutz
CANVAS22

Das Gesamtgebaude verflgt Uber eine Grundflache von mehr als 1.600 m? und erfullt

damit den Sonderbautatbestand gemaR § 38 Abs. 2 Nr. 20 LBO. Es ist nach den Vor-

gaben der Versammlungsstattenverordnung (VStattvVO) als Versammlungsstatte ein-

zustufen. Die Nutzungseinheit 10 (ehemaliger Schweinestall) stellt einen eigenstandi-

gen Gebaudeteil dar und ist von dieser Einstufung ausgenommen.

Bereits in einer fruhen Projektphase wurde ein Brandschutzsachverstandiger beauf-

tragt, um verschiedene technische Konzepte zur Umsetzung des erforderlichen bauli-

chen Brandschutzes zu prifen. Dabei wurden zwei grundsatzliche Varianten unter-

sucht:

» die Ausbildung separater Nutzungseinheiten mit jeweils brandschutztechnischer
Abtrennung sowie

» der Einbau einer Sprinkleranlage, die es ermoglicht, auf zusatzliche brandschutz-
technische Anforderungen an die bestehenden Bauteile zu verzichten.

Unter Bericksichtigung aller technischen, denkmalpflegerischen und wirtschaftlichen
Parameter wurde die Installation einer Sprinkleranlage als bevorzugte Lésung ausge-
wahlt. Die hierfur erforderlichen technischen Einrichtungen — insbesondere die Sprink-
lerzentrale sowie ein Sprinklertank mit einem Speichervolumen von rund 120 m?® — wer-
den in einem separaten, halbunterirdischen Technikbauwerk aulierhalb des histori-
schen Schlachthofgebaudes errichtet. Dieses befindet sich in unmittelbarer Nahe des
sudlich gelegenen Hauptzugangs zum CANVAS-Areal.

Der oberirdische Teil des Technikbauwerks wird als frei zugangliche Aufenthaltsflache
ausgebildet und bietet einen Bereich, der beispielsweise zum Verzehr mitgebrachter
Speisen und Getranke genutzt werden kann. Dieses Konzept unterstitzt bewusst eine
inklusive und gemeinschaftsfordernde Nutzung des Areals.
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LAB 22

Das Gebaude ist gemal den Vorgaben der Landesbauordnung der Gebaudeklasse 3
zuzuordnen. Diese Einstufung ergibt sich daraus, dass sich das oberste Geschoss mit
Aufenthaltsraumen in einer Hohe von weniger als 7 m Uber dem Gelande befindet und
die einzelnen Nutzungseinheiten jeweils eine Grundflache von unter 400 m? aufwei-
sen. Nutzungseinheiten dieser GroRe sind in Verwaltungsbereichen auch ohne not-
wendige Flure zulassig.

Die Atelierraume werden brandschutztechnisch einer Buronutzung gleichgestellt, da
in ihnen weder gewohnt noch Ubernachtet wird und somit identische Schutzziele hin-
sichtlich Personensicherheit und Brandentstehungsrisiko bestehen.

Fur die beiden Nutzungseinheiten im Erdgeschoss stehen jeweils ebenerdig ins Freie
fuhrende Ausgange als erste Rettungswege zur Verfugung. Die Nutzungseinheit im
Obergeschoss verflgt zusatzlich zur erneuerten AulRentreppe Uber einen weiteren
baulichen Rettungsweg Uber den notwendigen Treppenraum des bestehenden Trep-
penhauses.

4.1.3 Denkmalschutz
CANVAS22 / LAB22

Die Gebaude des historischen Schlachthofs einschliel3lich des ehemaligen Schalt-
werks (Atelierhaus LAB22) sind Bestandteil einer denkmalgeschutzten Sachgesamt-
heit und analog eines Kulturdenkmales einzustufen. Die baulichen Veranderungen
wurden mit der zustandigen Denkmalpflege abgestimmt. Bauliche Veranderungen am
Gebaude sind grundsatzlich méglich, sofern sie flir die vorgesehene Nutzung erforder-
lich sind. Hierzu zahlt unter anderem der Austausch der grof3formatigen Turen durch
Fensteréffnungen. Die neu einzubauenden Bauelemente orientieren sich in ihrer Glie-
derung, Proportion und Gestaltung an den historischen Vorgaben und wahren das Er-
scheinungsbild des Kulturdenkmals.

4.1.4 Nachhaltigkeit

Ein wesentlicher Nachhaltigkeitsfaktor ist der Anschluss der beiden Gebdude
CANVAS22 und LAB22 an das offentliche Fernwarmenetz der Stadt Offenburg. Die
zugrundeliegenden energetischen Konzepte sehen ausdricklich die Nutzung der kom-
munalen Warmeversorgung vor und leisten damit einen maf3geblichen Beitrag zur Er-
fullung der energie- und klimapolitischen Ziele der Stadt Offenburg sowie zur Sicher-
stellung einer langfristig effizienten und ressourcenschonenden Warmeversorgung.

CANVAS22

In Abstimmung mit den Vertreter*innen des stadtischen Energiemanagements wurde
des Weiteren festgelegt eine energetische Sanierung im Standard ,Effizienzhaus
Denkmal“ umzusetzen und sich somit mit einer aktiven Klimaschutzpolitik dem strate-
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gischen Ziel der Klimaneutralitat bis 2040 weiter anzunahern. Dazu gehdren der Ein-
bau neuer Fenster und Sonnenschutzeinrichtungen, energetische Ma3nahmen an den
Aulenwanden und der Dachkonstruktion sowie eine komplette Erneuerung der haus-
technischen Installationen, wie Heizungs-, Sanitar- und Elektroanlagen in Abstimmung
mit der Denkmalbehorde. Der weiteren Planung wird zudem das vorgelegte Konzept
des Bauphysikers zugrunde gelegt. Des Weiteren ist vorgesehen auf den Dachflachen
je nach Ausrichtung und mdglicher Belastbarkeit der Konstruktion PV-Module aufzu-
bauen.

Eine Foérderung der Malinahmen zur energetischen Verbesserung des Gebaudes zur
Erreichung des ,EH Denkmals® in HOhe von rund 2,0 Mio € ist bereits bewilligt.

LAB22

Aufgrund der Einstufung des Gebaudes als Kulturdenkmal besteht gemafl den gesetz-
lichen Vorgaben die Moglichkeit, von den Anforderungen des Gebaudeenergiegeset-
zes (GEG) abzuweichen, da deren vollstandige Umsetzung einen unverhaltnismaliig
hohen technischen und wirtschaftlichen Aufwand verursachen wurde.

Die energetische Sanierung erfolgt daher auf Grundlage der in DIN 4108-1 definierten
Anforderungen an den Mindestwarmeschutz. Diese Malhahmen dienen sowohl dem
Erhalt der Bausubstanz als auch der Sicherstellung einer Beheizbarkeit der dort ange-
botenen Werk- und Arbeitsraume auf eine Raumtemperatur von 18 °C. Hierfur ist eine
entsprechende energetische Ertlichtigung der AuRenbauteile erforderlich. Vorgesehen
sind unter anderem die Ausfuhrung eines aul3enliegenden Dammputzes mit einer mi-
nimalen Dammstarke von etwa 5cm, der Austausch der bestehenden Fenster und
AuRenturen durch Elemente mit zweifacher Isolierverglasung sowie eine leichte Dach-
dammung mittels auf der Dachflache montierter Sandwichelemente aus Trapezblech
mit integrierter Warmedammung.

Die vorhandene Tragkonstruktion — bestehend aus Stahlbetonbindern mit einer darauf
aufliegenden, vergleichsweise dinnen Stahlbetonplatte — ist statisch nicht in der Lage,
zusatzliche Lasten aus einer Photovoltaikanlage aufzunehmen.

4.2 MaBnahmen im Vorfeld
4.2.1 Vorgezogene Riickbauarbeiten

Im Dezember 2025 wurden mehrere Gebaudeteile des ehemaligen Schlachthofs
(CANVAS22) ruckgebaut, die nicht aus der ursprunglichen Bauzeit stammen und da-
her nicht unter Denkmalschutz stehen. Zu den entfernten Bereichen gehdrten die
GroRviehstallung sowie die Kleinviehstallung auf der Westseite des Areals, ebenso die
Abholhalle auf der Ostseite. Dartber hinaus wurde der nérdlich gelegene Verbin-
dungsbau zwischen dem historischen Schlachthofgebaude und dem ehemaligen
Schweinestall vollstandig zurtickgebaut.

Durch diese Ruckbaumaflnahmen wurde das historische Hauptgebaude von spater
hinzugefugten An- und Zwischenbauten befreit und entspricht nun wieder weitgehend
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dem ursprunglichen Baukorper. Dies ermaoglicht eine klare bauliche und gestalterische
Ruckfuhrung auf den denkmalgeschutzten Bestand.

Im Zuge des Ruckbaus wurden in Teilbereichen die vorhandenen Wandbekleidungen
der ursprunglichen AuRenwande entfernt, um die dahinterliegenden historischen Bau-
teile freizulegen. Diese Freilegung war erforderlich, um den Zustand, die Materialitat
und die konstruktive Ausfihrung der denkmalgeschutzten Bauteile fachgerecht zu un-
tersuchen und zu bewerten. Auf Grundlage dieser Erkenntnisse wird die Fassade an-
schlieRend denkmalgerecht wiederhergestellt.

Der Ubergeordnete Zweck der MalRnahmen bestand darin, die durch spatere Anbauten
verdeckten historischen Bauteile zu erkunden, ihren Erhaltungszustand zu beurteilen
und eine belastbare Grundlage flir die weitere denkmalpflegerische Planung zu schaf-
fen.

4.2.2 Weiterfiihrende bauliche Untersuchungen
CANVAS22

In Zusammenarbeit mit den bereits beauftragten Fachplanern und unter Hinzuziehung
von Spezialist*innen fur altes Mauerwerk, historische Stahlbetonkuppeln und Holz-
schadlinge wurde die alte Bausubstanz untersucht um den denkmalgerechten Weg
zur Sanierung festzulegen.

Nach Herstellung der Erkundungsoéffnungen in Béden, Decken und Wanden erfolgten
erganzende Bestandsaufnahmen durch die Architekten und Tragwerksplaner. Aul3er-
dem wurden bereits weitergehende Untersuchungen im Vorfeld erforderlich, wie z.B.
Erkundung von Gebaudeschadstoffen, Klarung der bauphysikalischen Rahmenbedin-
gungen, Kanaluntersuchungen, Erstellung eines Baugrundgutachtens inklusive
Kampfmittelerkundung.

Die wesentlichen Erkenntnisse der Untersuchungen wurden bei der Entwurfsplanung
und der entsprechenden Kostenberechnung berucksichtigt.

In sdmtlichen Bereichen der Gewdlbedecken wurden Probebohrungen mit anschlie-
Render Analyse der Bohrkerne im Labor gemacht. Zusatzlich wurde die Position des
Bewehrungsstahls in der Decke gepruft.

Die Mauerwerkswande wurden auf deren Zustand von einem Spezialisten fur histori-
sches Mauerwerk untersucht.

Im Bereich der Aulienwande, Innenwande und der historischen Stltzen wurden Gra-
bungen bis zur Griindungssohle durchgefihrt.

Um den Deckenaufbau zu erkunden wurden Deckenaufbauten teilweise entfernt bzw.
freigelegt. In den Auflenwanden wurden ebenfalls Probedffnungen gemacht, um die
Bausubstanz fachlich bewerten zu kdnnen. An den ursprunglich nicht gedammten Au-
Renwanden wird eine Innendammung in Absprache mit dem Denkmalschutz aufge-
bracht. Dies wird durch den beauftragten Bauphysiker koordiniert.

LAB 22
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Im Rahmen mehrerer Ortstermine wurde die Dachkonstruktion durch den Tragwerks-
planer eingehend untersucht. Die Konstruktion besteht aus einer durchlaufenden
Stahlbetonplatte, die auf Stahlbetonbindern aufliegt. Abgesehen von vereinzelten
Rissbildungen sowie kleineren Schadstellen im Bereich der Traufe konnten keine gra-
vierenden konstruktiven Schaden festgestellt werden.

Die vorhandene Dachabdichtung aus einer alteren Bitumenbahn ist jedoch vollstandig
zu erneuern. Im Zuge der durchgeflihrten Schadstoffuntersuchungen wurde festge-
stellt, dass die Abdichtung Asbest enthalt und daher gemal} den geltenden Vorschrif-
ten separat und fachgerecht entsorgt werden muss.

Die im Gebaudeinneren enthommenen Materialproben ergaben keine relevanten Hin-
weise auf das Vorhandensein weiterer Gebaudeschadstoffe.

4.3 Entwurfsplanung/ Konstruktion
CANVAS 22

Im Verlauf des bisherigen Planungsprozesses, der auf den grundlegenden Entschei-
dungen zur zukunftigen Nutzung des Schlachthofgebaudes aufbaute, konnte unter
Berucksichtigung der denkmalpflegerischen Anforderungen eine tragfahige und funk-
tionale Gesamtlosung entwickelt werden. Dieses Ergebnis wurde maligeblich durch
die konstruktive Mitwirkung der beteiligten Fachbereiche 8 und 9 ermdglicht, die als
zukunftige Nutzer*innen bzw. Vertretung kunftiger Nutzer*innen wertvolle Hinweise zu
ihren raumlichen und funktionalen Bedurfnissen eingebracht haben.

Ein zentraler Leitgedanke der Planung bestand darin, die historisch gewachsenen
Raumstrukturen des Gebaudes zu erhalten und in ihrer charakteristischen Auspra-
gung zu respektieren. Trotz der baulichen Zwéange, die sich aus der bestehenden Sub-
stanz ergaben, ist es gelungen, die Anforderungen der kinftigen Nutzungen voraus-
schauend zu erfassen und in ein architektonisches Konzept zu Uberfihren, das so-
wohl funktional Uberzeugt als auch gestalterisch ansprechend ist. Auf diese Weise
entstand eine LOsung, die den besonderen Charme des denkmalgeschutzten Be-
stands bewahrt und zugleich eine zeitgemale, nutzerorientierte Weiterentwicklung er-
moglicht.

LAB 22

Die bauliche Grundstruktur des ehemaligen Schaltwerks bleibt in ihrer wesentlichen
Form erhalten und bildet weiterhin das raumliche Gerust des Gebaudes. Die vorhan-
denen Innenwande werden nicht verandert, sondern im Bestand belassen; ein hoch-
wertiger, reprasentativer Innenausbau ist bewusst nicht vorgesehen, um den industri-
ellen Charakter des Gebaudes zu bewahren. Historische Bauelemente, wie z.B. einige
Transformatoren aus der Zeit des ursprunglichen Schaltwerksbetriebs, sollen gesi-
chert, aufgearbeitet und in neuer Anordnung wieder in das Gebaude integriert werden,
sodass der historische Bezug weiterhin sichtbar bleibt.

Die Aulienwande erhalten einen neuen Putz, der sowohl gestalterischen als auch bau-
physikalischen Anforderungen entspricht. Dariber hinaus werden die Aul3enzugange
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zu den Ateliers im Erdgeschoss vergrofiert. Diese Anpassung ermoglicht es insbeson-
dere Kunstlerinnen und Kunstlern, die mit grof3formatigen skulpturalen oder plasti-
schen Arbeiten tatig sind, ihre Werke problemlos ein- und auszulagern und die Raume
funktional zu nutzen.

Aus Grlinden des Brand- und Schallschutzes werden die aus der friheren Nutzung als
Schaltwerk stammenden Deckendffnungen zwischen Erd- und Obergeschoss ge-
schlossen. Diese MalRhahme tragt zur sicheren und stérungsarmen Nutzung der un-
terschiedlichen Arbeitsbereiche bei.

Im Obergeschoss entsteht eine Atelierstruktur aus mehreren kleineren, klar definierten
Arbeitsboxen. Vorgesehen sind flexible Trennwande, deren oberer Bereich aus licht-
durchlassigen Doppelstegplatten besteht. Diese Konstruktion gewahrleistet eine
gleichmalige naturliche Belichtung aller Ateliers und sorgt gleichzeitig dafur, dass der
offene, hallenartige Werkstattcharakter des Gebaudes trotz der Unterteilung weiterhin
erlebbar bleibt. Wahrend die Flurwande in massiver Bauweise ausgefuhrt werden, sind
die Ateliertrennwande so konzipiert, dass sie bei Bedarf flexibel versetzt oder ange-
passt werden konnen.

Die Lagerflachen fur die Ateliers werden platzsparend oberhalb des Mittelflurs ange-
ordnet, sodass die Arbeitsbereiche im Obergeschoss optimal genutzt und funktional
erganzt werden.

4.3.1 Grundrissplanung
CANVAS22

Die grofl3zugige Eingangshalle, die Uber den historischen Haupteingang betreten wird,
bildet das zentrale ErschlieBungs- und Verteilungszentrum fur die 6ffentlich zugangli-
chen Bereiche des zukunftigen Kulturzentrums. Sie steht allen Nutzerinnen und Nut-
zern offen und fungiert als gemeinsamer Aufenthalts- und Begegnungsraum fur Men-
schen aus dem Gebaude wie auch flr Besucherinnen und Besucher von aul3en.
Gleichzeitig ibernimmt sie die Funktion eines Ubergangsbereichs zwischen Aufen-
raum und Innenwelt des Schlachthofs. Ein Teil der Halle (stdlich) wird von der Gast-
ronomie genutzt, wodurch eine lebendige Verbindung zu den weiteren Nutzungen des
Hauses entsteht.

An der Westseite der Halle ist ein Programmkino vorgesehen. Es umfasst zwei Kino-
sale, die Uber ein groRzlgiges, einladendes Foyer direkt von der Halle aus erschlossen
werden. Insgesamt kdnnen hier rund 140 Zuschauerinnen und Zuschauer ein hoch-
wertiges und anspruchsvolles Kinoerlebnis geniel3en.

In der sidwestlichen AuRenecke des Gebaudes entstehen flexibel nutzbare Raume,
die vielfaltige kreative und kulturelle Aktivitaten ermdglichen. Ein Teilbereich kann zu-
satzlich mit einem Galeriegeschoss ausgestattet werden, um die Nutzflache zu erwei-
tern. Die dort entstehende raumliche Situation ist besonders attraktiv und eignet sich
hervorragend fur unterschiedliche Formate und Akteure der kreativen Szene.
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Bereits beim Betreten des Schlachthofareals fallt der Gastronomiebereich ins Auge.
Besonders in den warmen Monaten wird die Aul3enflache der Gastronomie ein zent-
raler Anziehungspunkt sein. Der Biergarten unter den Baumen, zum Muhlbach hin ori-
entiert, 1adt nicht nur Besucherinnen und Besucher des Kulturzentrums, sondern auch
Passanten zum Verweilen ein. Der Innenraum des Lokals Uberzeugt durch grofde
Fensterflachen und eine beeindruckende Raumhdhe, die ein einladendes und atmo-
spharisches Ambiente schaffen. Die geplante Kichenausstattung ermdglicht zudem
ein gastronomisches Angebot bis hin zur gehobenen Kiche.

In den Radumen des Vereins ,off kultur e.V.“ entsteht ein offenes Zentrum flr zeitge-
ndssische und experimentelle Ausdrucksformen, das das klassische Kulturangebot
des Schlachthofs erganzt. Der Raum ist modular nutzbar und kann als Blihne, Atelier,
Ausstellungsflache oder Workshopraum dienen.

Sudlich der Raume von ,off.kultur e.V.“ befindet sich ein Bereich der Flux_Space, der
verschiedenen Personengruppen temporar zur Verfigung gestellt werden kann. Diese
Flachen sollen flexibel und kurzfristig sowohl von Akteuren innerhalb des Schlachthofs
als auch von externen Nutzerinnen und Nutzern belegt werden kdnnen.

Im Zentrum des Gebaudes sind die fir den Betrieb eines Kulturzentrums dieser Gro-
Renordnung notwendigen dienenden Rdume angeordnet. Sie stehen allen Nutzungs-
bereichen zur Verfiigung und sind so platziert, dass sie von jedem Teil des Gebaudes
aus gut erreichbar sind.

Fir die Jugendkultur entsteht ein eigener Bereich, der jungen Menschen Raum fur
selbstorganisierte kulturelle Aktivitaten bietet — etwa in den Bereichen Theater, Musik,
digitale Medien, Film, Schreiben oder bildende Kunst. Die multifunktionalen Flachen
ermdglichen eine gro3e Bandbreite an Nutzungen. Ein separater Zugang gewahrleis-
tet Unabhangigkeit im taglichen Betrieb. Das Jugendkulturzentrum ist dem Fachbe-
reich 9, Abteilung Blrgerschaftliches Engagement, Beratung und Ehrenamt, zugeord-
net. Die neue Veranstaltungsstatte erweitert das stadtische Buhnenangebot um ein
innovatives, multifunktionales Format. Sie ermoglicht theatrale und kulturelle Nutzun-
gen jenseits klassischer Bihnenkonzepte — mit flexibler Raumgestaltung, versenkba-
ren Buhnenflachen und vielseitigen technischen Anschlusspunkten fur unterschied-
lichste Formate von Theater bis Konzert. Lokale Gruppen, Kinder- und Jugendtheater
sowie moderne Veranstaltungsformen finden hier ebenso Platz wie externe Produkti-
onen. Die maximale Kapazitat betragt 180 Personen. Im Obergeschoss stehen den
Klnstlerinnen und Kinstlern 107 m? Aufenthalts- und Garderobenflachen zur Verfu-
gung. Auch der Kinobetreiber kann die Spielstatte als dritten Saal nutzen, beispiels-
weise im Rahmen von Filmfestivals. Die hohenverstellbare Blihne wurde in enger Ab-
stimmung mit dem Fachbereich 8 und einem Raumakustiker entwickelt.

Das ehemals freistehende Gebaude, das fruher als Schweinestall genutzt wurde, war
uber einen Verbindungsbau an den Schlachthof angeschlossen. Diese Verbindung
wurde inzwischen entfernt. Der Standort eignet sich nun als gemeinsamer Lagerbe-
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reich fur die Nutzungen CANVAS22 und LAB22. Optional bestlinde auch die Méglich-
keit Uber eine Konzeptvergabe eine adaquate Nutzung aus der Kultur- und Kreativwirt-
schaftsbranche zu finden, ahnlich wie dies fir das Pumpenhaus beabsichtigt ist.

LAB22

Der Zugang zum Gebaude erfolgt tUber das bestehende Treppenhaus, das weiterhin
als Haupterschliel3ung dient. Durch das Erganzen und Schliel3en der bislang offenen
Aulenwande wird dieses Treppenhaus baulich so ertichtigt, dass es klnftig als voll-
wertiges, den aktuellen Vorschriften entsprechendes Fluchttreppenhaus genutzt wer-
den kann. Damit wird sowohl die Sicherheit der Nutzerinnen und Nutzer erhdht als
auch eine klare bauliche Trennung zwischen Erschlielung und Arbeitsbereichen ge-
schaffen.

Im Erdgeschoss befinden sich insgesamt acht Atelierrdume, die in ihrer Gro3e variie-
ren und damit unterschiedlichen kiunstlerischen Arbeitsweisen gerecht werden. Die je-
weils zugehorigen Lagerraume sind in der innenliegenden, nicht belichteten Flurzone
angeordnet, sodass die Atelierflachen selbst optimal flr die kreative Arbeit genutzt
werden kdonnen. Erganzend verfugt das Erdgeschoss Uber einen gro3zigig dimensio-
nierten Gemeinschaftsraum mit integrierter Teeklche, der als Treffpunkt, Aus-
tauschort und Aufenthaltsbereich dient. Eine WC-Anlage mit vier separaten WC-Kabi-
nen steht allen Nutzerinnen und Nutzern zur Verfigung. Dartber hinaus sind im Erd-
geschoss die Technikraume untergebracht, darunter die Raume fur die Elektroinstal-
lation sowie der Hausanschlussraum mit der Fernwarmeubergabestation.

Im Obergeschoss des Kopfbaues befinden sich zwei weitere Ateliers mit einer Flache
von jeweils rund 30 m2. Beide verfligen Uber einen direkt angeschlossenen Lagerraum,
der eine funktionale und effiziente Nutzung der Arbeitsbereiche ermoglicht. Im rtck-
wartigen Dachbereich sind zusatzlich acht kleinere Atelierraume angeordnet, die je-
weils etwa 15 m? grof3 sind. Diese Raume werden Uber einen zentralen Flur erschlos-
sen und bieten kompakte, gut nutzbare Arbeitsplatze fir unterschiedliche kiinstlerische
Tatigkeiten.

4.3.2 Barrierefreiheit

Der barrierefreie Zugang zum Gebaude CANVAS22 ist sichergestellt, sodass Perso-
nen mit Mobilitatseinschrankungen das Gebaude ohne Hindernisse betreten kdnnen.
Innerhalb des Gebaudes kann die Barrierefreiheit jedoch — insbesondere aufgrund
denkmalpflegerischer Vorgaben und der historischen Gebaudestruktur — nicht in allen
Bereichen vollstandig gewahrleistet werden.

Im Gebaude LAB22 ist eine barrierefreie ErschlieBung in Teilflachen des Erdgeschos-
ses maoglich. Der Einbau eines Aufzuges zum Obergeschosses ist in diesem Atelier-
und Werkstattgebaude nicht vorgesehen.

4.4 Technische Anlagen
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Die bestehenden technischen Anlagen in CANVAS22 und LAB22 werden vollstandig
zuruckgebaut und neu entsprechend dem aktuellen Stand der Technik erstellt. Die
beiden Gebaude werden von zwei getrennten Fachplanern betreut und jeweils indivi-
duell ausgestattet.

4.41 Heizung
CANVAS 22

Der Warmebedarf des Gebaudes wurde fur alle Nutzungsbereiche ermittelt und liegt
insgesamt bei rund 500 kW. Dieser Bedarf umfasst sowohl die Raumheizung als auch
die Warme fur die Luftungsanlagen und die Warmwasserbereitung. Die Versorgung
erfolgt Uiber einen Fernwarmeanschluss, fiir den eine eigene Ubergabestation vorge-
sehen ist. Ein Pufferspeicher sorgt daflr, dass Leistungsspitzen abgefangen werden
und ausreichend Warme fur die Warmwasserbereitung bereitsteht. Alle zentralen
Komponenten befinden sich in der Technikzentrale im Erdgeschoss.

Die Warme- und Kalteverteilung verlauft Gberwiegend im Zwischengeschoss. Beide
Gebaudeteile werden Uber einen Bodenkanal miteinander verbunden. Das Leitungs-
netz ist als geschlossenes System aufgebaut und wird gedammt, brandschutzgerecht
gefuhrt und schallschutztechnisch ausgefuhrt, um Energieverluste und Stérungen zu
vermeiden.

Zur Uberwachung des Energieverbrauchs werden zentrale Warmemengenzahler in-
stalliert, die in die Gebaudeleittechnik eingebunden sind. So lassen sich die einzelnen
Verbrauchsbereiche genau auswerten. Fur die Beheizung und Kuhlung der Rdume
kommen je nach Nutzung unterschiedliche Systeme zum Einsatz, etwa Heizkdrper,
Umluftkonvektoren oder eine Flachenheizung im Foyer.

LAB22

Die bestehende Heizungsanlage wird vollstandig demontiert und durch eine neue, zeit-
gemale Warmeversorgungsanlage ersetzt. Kernbestandteil der Erneuerung ist die In-
stallation einer Fernwarme-Ubergabestation im Hausanschlussraum. Diese Uberga-
bestation Ubernimmt die hydraulische Trennung zwischen dem Fernwarmenetz des
Energieversorgers und dem hausinternen Heizkreislauf. Sie umfasst unter anderem
einen Plattenwarmetauscher, Primar- und Sekundarpumpen, Sicherheitsarmaturen
sowie eine moderne Regel- und Steuerungseinheit zur bedarfsgerechten Warmebe-
reitstellung.

Im Zuge der Erneuerung werden samtliche Heizungsversorgungsleitungen im Ge-
baude als Aufputzinstallation neu verlegt. Dies beinhaltet die Installation neuer Steig-
leitungen, Verteilleitungen und Anschlussleitungen aus geeigneten, den aktuellen
technischen Regeln entsprechenden Rohrmaterialien. Erganzend werden neue Heiz-
kreisverteiler, Absperr- und Regelarmaturen sowie erforderliche Sicherheits- und Ent-
lGftungseinrichtungen eingebaut. Die gesamte Anlage wird Uber eine zentrale Rege-
lungstechnik gesteuert, die eine effiziente, lastabhangige Warmeverteilung ermdglicht.
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Zur Warmeabgabe in den Raumen werden neue Rohrenheizkorper installiert. Diese
sind mit individuell einstellbaren Raumthermostatventilen ausgestattet, die eine be-
darfsgerechte Temperaturregelung in jedem Raum ermdglichen.

4.4.2 Sanitar
CANVAS 22

Die Schmutzwasserentsorgung des Gebaudes erfolgt Uber ein neu geplantes Lei-
tungssystem, das samtliche sanitaren Einrichtungen aufnimmt und unterhalb des Erd-
geschosses in zwei Richtungen ableitet. Die vorhandene Grundleitung bleibt unge-
nutzt, muss jedoch nicht zurlickgebaut werden. Kichenabwasser werden tber einen
Fettabscheider behandelt.

Die Regenwasserableitung von Dach und Freiflachen wird durch andere Gewerke ge-
plant; im aktuellen Leistungsumfang enthalten sind lediglich die Grundleitungen, die
das anfallende Regenwasser zu den vorgesehenen Anschlussstellen fuhren. Die
Trinkwasserversorgung erfolgt Uber den neuen Hausanschluss mit Zahler und Filter.
Die Leitungsflihrung wird so gestaltet, dass die hygienischen Anforderungen eingehal-
ten werden, etwa durch automatische Spllungen an wenig genutzten Stellen.

Die Hauptleitungen bestehen aus Edelstahl, wahrend die Ubrigen Leitungen aus Ver-
bundrohr ausgefiihrt werden. Alle Leitungen erhalten eine fachgerechte Dammung, die
sowohl energetische als auch schallschutztechnische Anforderungen erfullt. Die
Warmwasserbereitung erfolgt dezentral: In der Kiiche Uber Frischwasserstationen, in
anderen Bereichen Uber elektrische Durchlauferhitzer. Zusatzlich zum Hauptwasser-
zahler werden die einzelnen Nutzungsbereiche mit eigenen Unterzahlern ausgestattet,
um eine getrennte Verbrauchserfassung zu ermoglichen.

LAB22

Die Mallinahme umfasst die komplette Erneuerung aller sanitaren Zu- und Ableitungen
im Gebaude. Die Leitungen werden sichtbar verlegt, um Eingriffe in die Bausubstanz
zu reduzieren und eine gute Zuganglichkeit zu gewahrleisten. Der Trinkwasseran-
schluss erfolgt im neuen Hausanschlussraum, von dem aus die Versorgung des Ge-
baudes erfolgt. Auch die Entwasserungsleitungen werden erneuert und so gefihrt,
dass sie gut erreichbar und gerauscharm sind.

Die WC-Anlagen erhalten eine Vorwandinstallation, die Waschtische werden mit Kalt-
wasser versorgt, und Warmwasser wird dezentral tber Durchlauferhitzer bereitgestellt.
Eine automatische Spuleinrichtung sorgt fur hygienische Wasserqualitat. In beiden Ge-
schossen wird jeweils ein Werkraumbecken mit Kalt- und Warmwasseranschluss ein-
gerichtet. Diese Becken dienen der Reinigung von Werkzeugen, Materialien und Ge-
raten und unterstitzen die funktionale Nutzung der Arbeitsbereiche.

4.4.3 Luftung/ Klima
CANVAS 22
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Das Gebaude wird aufgrund seiner vielfaltigen Nutzungen mit einer groReren Anzahl
einzelner Luftungsanlagen ausgestattet. Jeder Bereich — darunter Halle, Kino, Biros,
Kultur- und Jugendraume, Sanitarzonen, Veranstaltungsraume und die Kiche — erhalt
eine eigene Anlage, weil die Anforderungen sehr unterschiedlich sind und die raumli-
chen Gegebenheiten keine zentrale Groldanlage zulassen. Die Luftungsanlagen nut-
zen Warmeruckgewinnung, um den Energieverbrauch zu reduzieren und einen wirt-
schaftlichen Betrieb sicherzustellen. Die Anlagen arbeiten mit modernen, energieeffi-
zienten Motoren und werden zentral Uber die Gebaudeautomation gesteuert, die Be-
triebszeiten, Luftmengen sowie Temperatur- und Feuchtewerte regelt. Zusatzlich ist
ein Fernzugriff fur Wartungszwecke vorgesehen.

Eine mechanische Entrauchung ist nicht erforderlich, stattdessen erfolgt die Entrau-
chung in den betroffenen Bereichen Uber natirliche Offnungen, die baulich vorgese-
hen werden. Der Brandschutz wird durch motorische Brandschutzklappen und weitere
bauliche Malinahmen sichergestellt, die entsprechend dem Brandschutzgutachten
ausgefihrt werden.

In Bereichen mit hoher Personenbelegung — insbesondere in den Kinosalen, dem Ver-
anstaltungssaal und dem Speiseraum — reicht eine reine Luftung nicht aus. Hier ist
zusatzlich eine Kihlung und Entfeuchtung notwendig, um ein angenehmes Raumklima
sicherzustellen. Diese Bereiche werden Uber eine Fernkalteanbindung versorgt, die
den gesamten Kaltebedarf des Gebaudes abdeckt. Ein Pufferspeicher sorgt dafur,
dass die Kalte effizient verteilt wird und Lastspitzen abgefangen werden. Der Energie-
verbrauch der Kalteversorgung wird zentral erfasst, sodass der Betrieb kontinuierlich
uberwacht und optimiert werden kann.

Die Kuche stellt besondere Anforderungen an die Luftung, da hier fetthaltige Abluft
entsteht und hohe interne Warmelasten auftreten. Deshalb erhalt sie eine speziell aus-
gelegte Kuchenluftung nach den einschlagigen Richtlinien. Diese umfasst unter ande-
rem Fettabscheider, Ventilatoren und eine zusatzliche Kuhlung der Zuluft, damit die
Arbeitsbedingungen auch bei hoher Belastung den Vorschriften entsprechen
Insgesamt entsteht ein Liftungs- und Klimakonzept, das die unterschiedlichen Nut-
zungsanforderungen des Gebaudes berucksichtigt, energieeffizient arbeitet und Si-
cherheit gewahrleistet.

LAB22

Aus bauphysikalischer Sicht ist die Installation einer zentralen mechanischen Luf-
tungsanlage fur die allgemeinen Nutzungsbereiche des Gebaudes nicht erforderlich.
Die erforderliche Luftwechselrate kann durch natirliche Liftung Gber 6ffenbare Fens-
ter sichergestellt werden. Diese Form der freien Luftung entspricht den geltenden tech-
nischen Regeln und ist aufgrund der vorhandenen Fensterflache ausreichend.

Damit wird eine kostensparende, jedoch nutzerabhangige Luftungsstrategie umge-
setzt, die regelmaRiges manuelles Liften voraussetzt

Fir die WC-Bereiche ist gemal den einschlagigen Normen (u. a. DIN 18017-3) grund-
satzlich eine mechanische Abluftanlage vorgesehen, da diese Raume innenliegend
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sind bzw. nicht ausreichend naturlich geliftet werden kénnen. Eine solche Anlage ge-
wahrleistet eine kontinuierliche Abfuhrung der verbrauchten Luft sowie die Sicherstel-
lung hygienischer Mindestluftwechsel.

4.4.4 Nutzungsspezifische Anlagen
CANVAS22

Fir das Gebaude ist ein umfassendes Konzept zur Brandbekampfung vorgesehen.
Dazu gehoren zunachst ausreichend Feuerldscher, deren genaue Anzahl im weiteren
Verlauf des Brandschutzkonzepts festgelegt wird.

Erganzend wird eine Innenhydrantenanlage vorgesehen, die an mehreren Stellen im
Gebaude einsatzbereit sein muss. Die genaue Positionierung der Einspeisepunkte und
Entnahmestellen wird gemeinsam mit der Feuerwehr abgestimmt, damit sie im Ernst-
fall optimal erreichbar sind.

Das gesamte Gebaude erhalt zudem eine vollflachige Sprinkleranlage. Bereiche ohne
relevante Brandlasten kdnnen dabei als Ausnahme ohne Sprinklerschutz ausgefihrt
werden. Die Sprinklerzentrale ist in einem separaten Technikgebdude in der Aulien-
anlage im Untergeschoss angeordnet und mit einem direkt angrenzenden Sprinkler-
tank (bauseitiger Betonbehalter) versorgt. Alle Alarmmeldungen werden automatisch
an die Brandmeldezentrale weitergeleitet, die wiederum Feuerwehr und Hauspersonal
informiert. Die Anlage Uberwacht sich selbst und meldet Storungen unmittelbar an die
Gebaudeleittechnik.

Die weitere Planung erfolgt in enger Abstimmung mit den Sachverstandigen, um die
Anforderungen des Brandschutzes vollstandig zu erfillen.

4.4.5 Elektro
CANVAS22

Fir die Versorgung des Gebaudes ist eine eigene Station zur Stromumwandlung not-
wendig, da der erforderliche Leistungsbedarf nicht Uber das normale Netz des Versor-
gers gedeckt werden kann. Diese Station wird im geplanten halbunterirdischen Tech-
nikgebaude neben der Sprinkleranlage untergebracht. Der Energieversorger Uber-
nimmt den Anschluss an das Netz sowie den Einbau des Transformators.

Auf dem Flachdach des Gebaudes soll eine Photovoltaikanlage mit knapp 100 kWp
installiert werden. Die Module werden so angeordnet, dass sie optimal Sonne erhalten
und keine Verschattungen auftreten. Das Montagesystem muss baurechtlich zugelas-
sen sein und in das vorhandene Sicherheitskonzept des Gebaudes eingebunden wer-
den. Die Gerate zur Umwandlung des erzeugten Stroms werden entweder aul3en oder
in einem Technikraum untergebracht. Die Leitungsfliihrung erfolgt Gber vorhandene
Trassen, und am Gebaudezugang wird ein Schutzsystem gegen Uberspannungen ein-
gerichtet. Bei der Platzierung aller Komponenten miussen die geltenden Abstands- und
Sicherheitsvorgaben eingehalten werden. Fir den Brandfall ist eine Einrichtung vor-
gesehen, die die PV-Leitungen automatisch abschaltet.
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Die Stromversorgung des Gebaudes erfolgt zentral Uber die Hauptverteilung, von der
aus die einzelnen Bereiche abgesichert versorgt und bei Bedarf separat gemessen
werden konnen. In der Hauptverteilung ist ein Schutzsystem gegen Blitz- und Uber-
spannungen vorgesehen, und alle Leitungen werden in das interne Schutzkonzept des
Gebaudes eingebunden.

Fir zukunftige Erweiterungen bleibt eine Reserve von rund 20 % frei. Die Hauptvertei-
lung befindet sich im Erdgeschoss, alle Bereiche erhalten eigene nachgelagerte Un-
terverteilungen. Wichtige Sicherheitsanlagen werden Uber Gerate betrieben, die auch
bei Stromausfall weiterlaufen.

Die elektrische Installation umfasst die komplette Leitungsfihrung und Verteilung im
Gebaude. Die Kabel werden ordnungsgemal verlegt und in alle Bereiche geflihrt, die
Unterverteiler zentral angebunden und in geeigneten Raumen untergebracht. Schal-
ter, Steckdosen und weitere Gerate werden einheitlich ausgefihrt und beschriftet. Alle
Raume erhalten die bendtigten Anschlisse und Steuerungen, einschliel3lich der si-
cherheitsrelevanten Einrichtungen.

Es wird eine vollstandige Blitzschutzanlage nach geltenden Vorgaben errichtet, ein-
schliel3lich Dach- und Erdungselementen. Bei der Platzierung wird die denkmalge-
schitzte Bausubstanz berlcksichtigt. Die Anlage umfasst den kompletten auf3eren
und inneren Blitz- sowie Uberspannungsschutz. Alle Verteilungen erhalten passende
Schutzgerate, deren Meldungen in die Gebaudeleittechnik eingebunden werden. Im
gesamten Gebaude wird ein durchgangiger Potenzialausgleich eingerichtet, mit zu-
satzlichen Anschlusspunkten in den Technikraumen.

LAB22

Die Stromversorgung des Gebaudes erfolgt Uber den neu errichteten Hausanschluss-
raum, in dem der zentrale Netzanschluss des Energieversorgers eingebunden ist. Von
hier aus wird die elektrische Energie in die hausinterne Infrastruktur eingespeist.

Die elektrische Grundausstattung umfasst eine zentrale Messeinrichtung, die flr Be-
messungsstrome bis zu 160 A ausgelegt ist.

Die Hauptverteilung (HVT) bildet das zentrale Element der Energieverteilung im Ge-
baude. Sie versorgt sowohl die Atelierbereiche als auch samtliche Allgemeinflachen
wie Flure, Treppenhauser und Gemeinschaftsraume. Fur den Allgemeinstrom ist eine
eigene Unterverteilung (UVT) vorgesehen, Uber die alle allgemeinen Verbraucher —
beispielsweise Beleuchtung, Sicherheitsbeleuchtung, technische Anlagen und Steck-
dosenkreise — gespeist werden.

Jedes der insgesamt 18 Ateliers erhalt einen eigenen Unterverteiler (UVT). Uber diese
Unterverteiler werden die jeweiligen Stromkreise innerhalb des Ateliers gefuhrt, darun-
ter Beleuchtung, Steckdosen, IT-Infrastruktur und ggf. spezielle Arbeitssteckdosen.
Diese Struktur ermdglicht eine Ubersichtliche, zentral kontrollierbare Energieverteilung
bei gleichzeitig hoher Flexibilitat fur die individuelle Nutzung der Ateliers.
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Die technische Ausstattung der Ateliers umfasst eine Grundinstallation mit Pendel-
leuchten, ausreichend dimensionierten Steckdosenstromkreisen, Glasfaseranschlis-
sen fur eine leistungsfahige Internetanbindung sowie WLAN-Zugangen. Damit wird
eine zeitgemale und vielseitige Nutzung der Arbeitsrdume gewahrleistet.

Dartber hinaus wird das Gebaude mit einer vollstandigen Blitzschutzanlage ausge-
stattet. Diese umfasst sowohl den dulReren Blitzschutz als auch die erforderlichen Er-
dungsmalinahmen.

4.5 Freianlagen

Die Planung und Realisierung der Auf3enanlagen basiert auf dem Baubeschluss ,Frei-
anlagen“ vom 15.07.2024 (Drucksache 067/24). Die darin festgelegten Mal3nahmen —
insbesondere die Gestaltung, ErschlieBung und Ausstattung der Au3enbereiche — sind
nicht Bestandteil des vorliegenden Gesamtprojekts. Sie werden im Rahmen eines ei-
genstandigen, parallel gefuhrten Projekts geplant und entsprechend einer abgestimm-
ten Terminfolge umgesetzt.

5 Kosten und Finanzierung

Die ersten Kostenprognosen des Buro Sutter®* aus 2023 wurden nun mit Fortschrei-
bung der Planung und Definition der technischen und baulichen Standards durch das
Blro zwoelf-Architekten und der Fachplaner aktualisiert.

Gleichzeitig konnten auch die damals nur sehr grob abschatzbaren Fordermdglichkei-
ten weiter abgesichert werden.

Folgende Tabelle zeigt nun das Ergebnis einer vertieften Kostenschatzung im Rahmen
der Leistungsphase 2, Vorplanung, Uber alle Kostengruppen hinweg, ermittelt durch
die beauftragten externen Architekten unter fachlicher Begleitung verschiedener
Fachingenieure, wie Tragwerksplaner, TGA-Planer flr Heizung-Sanitar-Elektro, Bau-
physiker, Bodengutachter und Brandschutzsachverstandiger.

Die ermittelten Werte beziehen sich auf den Kostenstand des 4.Quartals 2025.

Tabelle: Kostenermittlung nach DIN 276



20

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1006/26 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 5, Hochbau, Wrtz, Christoph 82-2506 15.01.2026

Grianflachen, Umweltschutz  Keller, Anja

Betreff: Umbau und Sanierung des Alten Schlachthofgebaudes Canvas22 und des

Alten Schalthauses zum Ateliergebaude LAB22 - Baubeschllsse

CANVAS22 /| LAB22 | KOSTEN (brutto)
KG GESAMT| CANVAS 22 LAB 22
200 |Herrichten + ErschlieRen 116.500 € 92.000 €
300 |Baukonstruktion 10.318.500 € 757.500 €
400 [Technische Anlagen (ohne KG 471 und 476) 8.284.500 € 390.000 €
500 |Aussenanlagen 42.000 € 41.500 €
600 |Ausstattung 316.500 €
Regionalfaktor 3,5% 695.500 €
700 |Baunebenkosten 5.236.000 € 320.500 €
Unworhergesehenes 1.084.000 €
Kosten gesamt (brutto) 27.695.000 €] 26.093.500 €| 1.601.500 €
abzgl. Vorsteuerabzug 4.095.000 €
| Kosten gesamt (netto) | 23.600.000 €|
EINNAHMEN
Erlése Grundsticksverkaufe CANVAS+ -2.600.000 €
EH Denkmal (KfW) -2.000.000 €[ -2.000.000 €
Stadtebauférderung -4.500.000 €| -4.200.000 € -300.000 €
Einnahmen -9.100.000 €
| Kosten Stadt Offenburg | 14.500.000 €|

Bereits mit Beschlussvorlage DS 189/25 wurden dem Gemeinderat in einer ausfthrli-
chen, differenzierten Betrachtung die Randbedingungen und Kostenfaktoren verglei-
chend erlautert.

Unter Berucksichtigung des Vorsteuerabzugs betrugen die Kosten gem. Uberschlagi-
ger Prognose des Buro Sutter 2 vom Dezember 2022 insgesamt 17,1 Mio. EUR netto.
Mit den nun ermittelten Gesamtkosten in Hohe von 23,6 Mio. EUR betragt die Kosten-
steigerung nach wie vor 6,5 Mio. EUR. Davon kénnen 4,1 Mio. EUR durch hohere
Zuschusse gegenfinanziert werden, sodass es bei einem zusatzlichen Finanzierungs-
bedarf von 2,4 Mio. EUR bleibt. Hinzu kommt ein Restrisiko aus sich noch weiteren
ergebenden Steigerungen des Baukostenindex bis zur tatsachlichen Baudurchfuh-
rung.

Vertretbare Einsparmdglichkeiten, wie in GR-Vorlage DS 189/25 angekundigt sind
nach aktuellem Planungsstand nicht zu erwarten.

Gemal GR-Beschluss vom 24.11.2025 wurden die zusatzlich erforderlichen Mittel von
der Verwaltung im Rahmen der Aufstellung des Doppelhaushalts 2026/2027 angemel-
det und werden in den Haushaltsjahren 2026 ff. bereitgestellt.

Die Verwaltung empfiehlt dem Gemeinderat den Baubeschluss fir den Umbau des
Schlachthofgebaudes zum Kulturzentrum CANVAS22 einschlielich Generalsanie-
rung des Ateliergebaudes LAB22 mit Gesamtkosten netto in Hohe von 23.600 TEUR
zu fassen.
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6 Terminplanung

CANVAS22

Fertigstellung Entwurfsplanung LPH 3 bis 03/ 2026
Genehmigungsplanung LPH 4 mit Baufreigabe 03 — 08/ 2026
Ausfuhrungsplanung/ Vergaben LPH 5 - 7 ab 05/ 2026
Baubeginn 03/ 2027
Fertigstellung/ Inbetriebnahme 06/ 2029
LAB22

Fertigstellung Entwurfsplanung LPH 3 bis 03/2026
Genehmigungsplanung LPH mit Baufreigabe 03 — 08/ 2026
Ausfuhrungsplanung/ Vergaben LPH 5-7 ab 05/ 2026
Baubeginn 12/ 2026
Fertigstellung/ Inbetriebnahme 07/ 2028

7 Anlagen, nicht maBstablich

Anlage 1 - Planunterlagen CANVAS22
Anlage 2 - Planunterlagen LAB22
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