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1. Bauvorhaben:

Birogebaude im Areal Canvas+ | Cluster 11 der Hurrle Immobilien GmbH & Co. KG

2. Bauherr:

Hurrle Immobilien GmbH & Co. KG, Oberkirch

3. Beschreibung

Mit Aufgabe der Schlachthofnutzung zum Jahresende 2019 soll das Areal nordlich
der Wasserstrafl3e mit dem Kulturdenkmal Schlachthof im Zentrum einer neuen Nut-
zung zugefuhrt werden. Der Schwerpunkt der Gebietsentwicklung liegt in der Umge-
staltung des denkmalgeschiitzten Schlachthofgebéaudes zu einem Kultur- und Krea-
tivwirtschaftlichen Zentrum mit Raum fur Start-Ups (Canvas22).

Hierfr wurde im Jahr 2020 ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb durchgefihrt, um
ein stadtebauliches Gesamtkonzept zu entwickeln, auf dessen Grundlage dann suk-
zessive die weitere Entwicklung einzelner Bausteine erfolgen kann.

Im Anschluss an das Wettbewerbsverfahren wurde der stéadtebauliche Rahmenplan
des 1. Preistragers K9 Architekten weiter tGberarbeitet. Dieser bildet die Grundlage
fur den kinftigen Bebauungsplan ,Schlachthofquartier, fir den im Oktober 2021 der
formliche Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1i.V.m. § 13 a BauGB erfolgte.

Der Standort des geplanten Buroneubaus fur den Cluster 11 befindet sich im nord-
Ostlichen Bereich des Schlachthofquartiers (Areal Canvas+), im Eckbereich der Stra-
Ben ,Im Unteren Angel”“ und ,Am Unteren Mihlbach“. Das Grundsttick wird im Be-
stand Uber die StralRe ,Am Unteren Mihlbach” erschlossen und soll gemafld dem
Rahmenplan zukinftig von Nordwesten Uber die Stichstral3e ,Im Unteren Angel” er-
schlossen werden.

Beide Grundstiicke FISt-Nr. 1512/77 und 1512/78 sind derzeit unbebaut und werden
als Pendlerparkplatz temporar genutzt. Fir die Realisierung des Bironeubaus ist der
Grunderwerb von Teilen des FISt-Nr. 1512/77 (badenova) und von Teilen des FISt-

Nr. 1512/78 (Stadt) erforderlich. Die heutige Nutzung als Pendlerparkplatz TBO ware



aufzuldsen. Hinsichtlich des Grunderwerbs steht die Stadt bereits mit der Grund-
stiickseigentimerin im Austausch.

Vorgesehen ist ein viergeschossiger Gebdudekomplex mit einem untergeordneten,
allseits zurtickgesetzten Technikgeschoss und einem begrinten Flachdach mit PV-
Anlage entlang der Stral3e ,Am Unteren Mihlbach” bzw. entlang der zukinftigen
Muhlbachpromenade.

Die Zugénge zum Geb&ude befinden sich an den ndrdlichen, sudlichen sowie westli-
chen Fassadenseiten. Der Haupteingang ist nach Westen zur Campus-Flache aus-
gerichtet.

Die erforderlichen Fahrradstellplatze sind ebenerdig in den im Erdgeschoss einge-
rickten Bereich angeordnet. Zudem sind in der Erdgeschosszone neben Abstellfla-
chen fur Mull auch weitere Fahrradstellplatze und eine E-Ladestation vorgesehen.

Die erforderlichen Pkw-Stellplatze waren ggf. als Zwischenlésung auf dem verblei-
benden Teil des Pendlerparkplatzes zu sichern. Mittelfristig kann der Stellplatznach-
weis im neuen Mobilitatszentrum oder in einem anderen Parkhaus in der néheren
Umgebung per Baulast erfolgen.

Der Neubau des Clusters 11 soll fur die Etablierung eines stark expandierenden Soft-
wareentwicklers zeithnah umgesetzt werden. Dieser Baukdrper ist das erste neue Ge-
baude im Schlachthofquartier und hat daher eine Signalwirkung fir die weitere Ent-
wicklung des Areals Inne. Vor diesem Hintergrund sollen mit dem ersten Baukdrper
auch Standards fur die gesamte Gebietsentwicklung auf funktionaler Ebene (Thema
neue Arbeitswelten) sowie auf architektonisch-konzeptueller Ebene aufgezeigt wer-
den.

Entwurfsprinzip Arbeitslandschaft (funktionale Konzeption)

Die Arbeitsraume des kiinftigen Nutzers unterscheiden sich durch zwei wesentliche
Merkmale von konventionellen Verwaltungsgebaude. Zum einen ist die enorme
Wachstumsdynamik zu nennen: Die Firma hat aktuell etwa 150 Mitarbeiter. In einem
ersten Ausbauschritt sind rund 350 Arbeitsplatze und in einem zweiten Schritt insge-
samt 650 Arbeitsplatze geplant. Weiter verlangen die aus einer solchen Dynamik re-
sultieren strukturellen Herausforderungen ein Hoéchstmalf3 an Flexibilitat bei gleichzei-
tigem Wunsch nach Spezifitdt und Identifikationsfahigkeit. Diese strukturelle Heraus-
forderung soll durch das Prinzip des ,.Cluboffice* geldst werden. D.h. die Konzeption
des Bironeubaus geht davon aus, dass es nur wenig feste Arbeitsplatze gibt, son-
dern bietet atmosphéarisch und raumlich unterschiedliche Zonen an, die sich die Mit-
arbeiter bei Bedarf aneignen kénnen. Diese Konzeption ermdglicht auRerdem auch
die leichte Integration von Mitarbeiter/innen im Homeoffice oder an anderen Standor-
ten. Das ,Buro* wird als Ort der Kommunikation und der Anregung verstanden und
nicht — wie im klassischen Sinne — als Ansammlung von Arbeitsplatzen. Auf Grund
dieser Betriebskonzeption und Arbeitsweise passt der Neubau und das Unternehmen
gut in die ebenfalls auf Kollaboration, Kommunikation und Crossover-Synergien aus-
gelegte Konzeption des Schlachthofareals Canvas+ bzw. des Kultur- und Kreativwirt-
schaftlichen Zentrums im historischen Bestandsgeb&aude Canvas22.




Entwurfsprinzip Nachhaltigkeit

Das zweite pragende Entwurfsprinzip ist das der 6kologischen, gestalterischen und
okonomischen Nachhaltigkeit. Das Gebaude wird an dieser prominenten Lage ent-
lang der neuen Muhlbachpromenade als zunftsorientiertes Beispiel fur weitere Be-
bauungen verstanden. Das zu Grunde liegende Nachhaltigkeitskonzept umfasst un-
terschiedliche Themenfelder, die nachfolgend erlautert werden:

1) Energie:
Es wird ein sehr kompakter Baukdrper mit einem energetisch ginstigen Volumen-
Oberflachen-Verhaltnis vorgeschlagen, mit dem der Standard KfW 40 EE erreicht
werden soll. Die MaRnahmen dazu beinhalten entsprechende konstruktive Ele-
mente (bspw. DAmmung), entsprechende Haustechnik, Energieversorgung tber
Fernwérme, Photovoltaikelemente auf der Dachflache und ein ausgeglichenes
Verhéltnis von offenen zu geschlossenen Fassadenflachen vor.

2) Konstruktion:
Es wird eine Holzhybridkonstruktion vorgeschlagen, um die CO2-Emissionen bei
der Produktion mdglichst gering zu halten. Die eingesetzten Werkstoffe sollen
maoglichst recycelt und recyclingfahig sein und mdglichst sortenrein verbaut wer-
den. Die Geb&audefassaden sollen tber eine intensive Fassadenbegrinung fur die
geschlossenen Wandanteile verfiigen. Eine Flachdachbegrinung in Kombination
mit einer Photovoltaikanlage ist ebenfalls vorgesehen.

3) Materialitat:
Im Innenraum soll die Holzhybridkonstruktion sichtbar sein und das Wesen des
Gebaudes nach innen pragen. Die Fassade ist horizontal strukturiert und mit einer
Banderung aus Recyclingbeton versehen. Der Offnungsbereich besteht aus ver-
glasten und geschlossenen Elementen, die in einem ausgewogenen und dem Be-
sonnungsverlauf angepassten Verhaltnis stehen. Die geschlossenen Elemente
sollen aus sortenrein verbauten, im Idealfall recycelten, zumindest aber leicht re-
cyclingfahigen Materialien bestehen. Vorlaufig wird hier von einem Metall ausge-
gangen.

4) Okonomische Nachhaltigkeit:
Das Ziel ist es explizit auch, ein 6konomisch nachhaltiges Gebaude zu entwickeln.
Wenn es gelingt, ein auch in wirtschaftlicher Hinsicht nachhaltiges Geb&ude zu
schaffen, konnte dies im Idealfall eine Signalwirkung entfalten und weitere ambitio
nierte lokale und regionale Projekte nach sich ziehen. Die 6konomische Nachhal-
tigkeit soll tber strukturelle Flexibilitat, lange Haltbarkeit, leichte Nachnutzbarkeit,
geringe Unterhaltungskosten und Werterhalt durch qualitative Gestaltung sicher-
gestellt werden.

5) Regionalitat:
Um auch im Bereich der grauen Energien den gesetzten Anspriichen gerecht zu
werden, ist dem Bauherrn die Arbeit mit lokalen Handwerkern, die lokale Produkte
einsetzen wichtig.



Entwurfsprinzip gestalterische Nachhaltigkeit

Die Architektursprache des Gebaudes ist in Form und Materialitat zunéchst relativ
zurtckhaltend und unspektakular. Der Anspruch liegt darin, dem nachhaltigen Bauen
eine architektonische Asthetik zu verleihen. Es ist allerdings moglich, dass im weite-
ren Prozess nicht alle diese Ambitionen und MalRnahmen vollstandig und konsequent
umgesetzt werden kénnen und sich bei den einzelnen Punkten auch schwierige Ziel-
konflikte ergeben und pragmatisch Abwagungen getroffen werden mussen. Nichts-
destotrotz soll hier ein erster wesentlicher Baustein fur das neue Schlachthofquartier
gesetzt werden.

Erweiterungen

Um dem Wachstum des jungen Unternehmens am Standort gerecht zu werden, wird
neben dem hier ausformulierten Cluster 11 auf absehbare Zeit auch der Neubau des
Cluster 10 anstehen. Hier sollen dann nach heutiger Perspektive 300 weitere Arbeits-
platze nach den bereits oben ausformulierten Ansprtichen fur die gleiche Nutzerin
entstehen. Dieser Cluster soll nach den gleichen Grundprinzipien, aber mit anderer
architektonischer Ausformulierung zu einem spateren Zeitpunkt entwickelt werden.

4. Stadtebauliche Beurteilung

Das Vorhaben befindet sich an der Ecke ,Im Unteren Angel”/ ,Am Unteren Muhl-
bach* auf dem ehemaligen Schlachthofareal in zentraler Lage nahe der historischen
Altstadt Offenburgs auf bislang unbebauten, mindergenutzten Flachen (Pendlerpark-
platz). GemaR dem stadtebaulichen Rahmenplan Canvas+ entwickelt sich der Blro-
neubau entlang der zukinftigen Muhlbachpromenade und ist daher von besonderer
stadtebaulicher Bedeutung.

Generell wird von stadtischer Seite die Realisierung des Uberarbeiteten stadtebauli-
chen Rahmenplans Canvas+, der aus dem Wettbewerbsergebnis hervorgegangen
ist, an dieser Stelle gewiinscht und grundsatzlich positiv bewertet. Der stadtebauliche
Rahmenplan Canvas+ dient als Grundlage fur den neuen Bebauungsplan Nr. 173
»Schlachthofquartier”.

Auf Grund der Betriebskonzeption und Arbeitsweise passt der erste Neubau (Clus-
ter 11) und der kinftige Nutzer gut in die ebenfalls auf Zusammenarbeit, Kommuni-
kation und Crossover-Synergien ausgelegte Konzeption des Schlachthofareals Can-
vas+ bzw. des Kultur- und Kreativwirtschaftlichen Zentrums im historischen Be-
standsgebaude Canvas22.

5. Sanierungsrechtliche Beurteilung

Das Gebiet ,Bahnhof — Schlachthof* ist férmlich festgelegtes Sanierungsgebiet. Die
den Sanierungszielen dienenden MalRnahmen werden Uber das Programm ,Die sozi-
ale Stadt” gefordert. Die stadtebaulichen Sanierungsziele sind in einem stadtebauli-
chen Strukturkonzept dargestellt, der 08.10.2018 vom Gemeinderat beschlossen
wurde und die Grundlage fir die weiteren Planungen und die Durchfiihrung von Sa-
nierungsmal3nahmen bildet.

Stadtebauliches Ziel fir das ehemalige Schlachthofareal ist es, das denkmalge-
schitzten Schlachthofgebdude zu einem Kultur- und Kreativwirtschaftlichen Zentrum
(Canvas22) umzunutzen und weiterzuentwickeln sowie das umgebende Quartier
(Canvas+) zu einem neuen lebendigen, vielfaltigen und urbanen Stadtquartier mit
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stimmiger Nutzungsmischung zu entwickeln. Zudem sollen hochwertige Freiraume
mit Aufenthaltsqualitat fr Mensch und Tier sowie Aufenthalts- und Begegnungsorte
fur alle Generationen geschaffen werden. Der Mihlbach sowie die Grinachse soll
als erlebbare Freiraumzone eingebunden werden.

Mit dem geplanten viergeschossigen Blroneubau Cluster 11 als erstem Gebaude auf
dem Schlachthofareal (Canvas+) wird die Gebietsentwicklung und Umsetzung des
stadtebaulichen Rahmenplans fir Canvas+ eingeleitet.

Das kunftige Grundstick entspricht dem Gebaude zzgl. eines Abstandsstreifens von
max. 80 cm, um den 6ffentlichen Raum so grol3 als moéglich abzugrenzen, da die
Campus-Nutzung noch nicht weiter vertieft ist und Optionen offen zu halten sind.

6. Planungsrechtliche Beurteilung

Zur Umsetzung des Rahmenplans Canvas+ ist es vorgesehen, einen neuen Bebau-
ungsplan Nr. 173 ,Schlachthofquartier” fir dieses Gebiet aufzustellen, der mit dem
Satzungsbeschluss den entsprechenden Teil des bestehenden Bebauungsplans
Nr. 73 ,Freiburger StraBe” (5. Anderung) ersetzt. Der Aufstellungsbeschluss nach

8§ 2 Abs. 1i.V.m. § 13 a BauGB wurde im Oktober 2021 gefasst.

Allerdings ist fur die Errichtung des Baukdrpers 11 eine Genehmigung nach
8 30 Abs. 1 BauGB auf der Grundlage des bestehenden rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 73 ,Freiburger Strafl3e moglich.

Vor diesem Hintergrund erfolgt somit eine bauplanungsrechtliche Beurteilung gemaf
§ 30 Abs. 1 BauGB auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans und un-
ter Beachtung des vorliegenden stadtebaulichen Rahmenplans Canvas+, der dem
anstehenden Bebauungsplanverfahren zu Grunde gelegt wird.

Das Vorhaben entspricht dem vorliegenden stadtebaulichen Rahmenplan Canvas+
und ist aus stadtebaulichen Gesichtspunkten zuzustimmen.

Der Buroneubau auf den Grundstiicken FISt-Nr. 1512/78 und 1512/77 (Gem. Offen-
burg) befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 73 ,Freiburger Stral3e” in einem festgesetzten Gewerbegebiet GE 11 am
Eckbereich ,Im Unteren Angel“ und ,Am Unteren Muhlbach®. Fur eine bauplanungs-
rechtliche Beurteilung von Bauvorhaben ist die BauNVO von 1990 maf3geblich.

Gemal dem Bebauungsplan Nr. 73 ,Freiburger StraRe” ist eine gewerbliche Nutzung
mit vier Vollgeschossen zuldssig. Allerdings ist ggf. eine Befreiung vom Mal} der bau-
lichen Nutzung GRZ (0,8) und GFZ (2,0) sowie von der ¢stlich festgesetzten Bau-
grenze erforderlich, die mit Verweis auf die Umsetzung des stadtebaulichen Rah-
menplans zu beflirworten ist.

Die Erschliel3ung ist Uber die StralRen ,Am Unteren Mihlbach” und ,Im Unteren An-
gel* gesichert. Allerdings nur als Zwischenlésung bis zur Umsetzung eines neuen Er-
schlieBungssystems von Westen geméald dem Rahmenplan Canvas+.

Der Stellplatznachweis kann als Zwischenlésung auf dem verbleibenden Teil des
Pendlerparkplatzes gesichert werden oder per Baulast auf geeigneten Flachen in der



nadheren Umgebung (z.B. Parkhaus Kronenwiese) oder mittelfristig im neuen Mobili-
tatszentrum.

Das Vorhaben stimmt — mit Ausnahme der festgesetzten GRZ sowie GFZ und der
Ostlichen Baugrenze sowie der 6stlich festgesetzten Baumstandorte — in den Grund-
zuigen mit den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 73 ,Freibur-
ger Stral3e” Uberein.

7. Bauordnungsrechtliche Beurteilung

Eine abschlieRende bauordnungsrechtliche Prifung wird im Bauantragsverfahren auf
Grundlage vollstandig vorliegender und pruffahiger Unterlagen erfolgen.

Anlagen: Ubersichtsplan (2 Plane)

Uberarbeiteter stadtebaulicher Rahmenplan Canvas+, Stand 07/2021
(1 Plan)

Darstellung des Entwurfs (5 Plane)
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CANVAS 22 / OFFENBURG _ HURRLE IMMOBILIEN _

1. Entwurfsprinzip Arbeitslandschaft

Die Arbeitsraume von sevDesk unterscheiden sich durch zwei wesentliche Merk-
male von konventionellen Verwaltungsgebauden. Zum einen ist da die unheimliche
Wachstumsdynamik, die Firma hat aktuell knapp 150 Mitarbeiter, wir planen im
ersten Ausbauschritt 350 Arbeitsplatze und im zweiten 300 Arbeitsplatze. Die
strukturellen Herausforderungen, die aus einer solchen Dynamik resultieren sind
enorm und verlangen ein Hochstmal3 an Flexibilitdt bei gleichzeitigem Wunsch
nach Spezifitat und Identifikationsfahigkeit. Losen wollen wir diese strukturelle
Herausforderung durch das Prinzip des .Cluboffice”. Diese Konzeption geht davon
aus, dass es nur wenige feste Arbeitsplatze gibt, sondern bietet atmospharisch
und raumlich unterschiedliche Zonen an, die sich die Mitarbeiter dann aneignen
konnen. Diese Konzeption ermdglicht auflerdem auch die leichte Integration von
Mitarbeiterlnnen im Homeoffice oder an anderen Standorten. Das .Biiro” wird als
Ort der Kommunikation und der Anregung verstanden, nicht als Ansammlung von
Arbeitsplatzen.

Wir sind uns sicher, dass dieses Selbstverstandnis und diese Arbeitsweise hervor-
ragend in die ebenfalls auf Kollaboration, Kommunikation und Crossover-Synergi-
en ausgelegte Konzeption des Schlachthofs bzw. CANVAS 22 passen.

2. Entwurfsprinzip Nachhaltigkeit

Das zweite pragende Entwurfsprinzip ist das der okologischen, gestalterischen
und dkonomischen Nachhaltigkeit. Wir verstehen das Gebaude an dieser Stelle
und in diesem Setting als zukunftsorientiertes Beispiel fir weitere Bebauungen.
Unsere Nachhaltigkeitskonzeption umfasst unterschiedliche Themenfelder:

2.1 Energie_vvir schlagen einen sehr kompakten Baukorper mit einem ener-
getisch glinstigen Volumen-0berflachen-Verhaltnis vor, mit dem wir den Standard
KfW 40 EE erreichen wollen. Unsere Maf3inahmen dazu beinhalten entsprechende
konstruktive Elemente (bspw. Ddmmung], entsprechende Haustechnik, Energie-
versorgung Uber Fernwarme, Photovoltaikelemente auf der Dachflache und ein
ausgeglichenes Verhaltnis von offenen zu geschlossenen Fassadenflachen vor.

2.2 Konstruktion_pie Holzhybridkonstruktion wird bestimmt durch Brett-
stapeldecken und die massiven Stahlbetonkerne. Die vertikalen Tragelemente
mussen aus Brandschutzgriinden ebenfalls in Beton ausgefihrt werden. Wir
hoffen in der weiteren Planung die Brandschutzproblematiken noch weiter zu
klaren und noch mehr konstruktive Bauteile in Holz auszufihren.

ARBEITSLANDSCHAFT

»NACHHALTIGKEITS-
ASTHETIK*

ASTHETIK

MULLER+HUBER ARCHITEKTURBURO _ ECHOMAR

2.3 Materialitdt_Der Charakter des Innenraums wird gepragt von der Holz-
decke und den sichtbaren Betonoberflachen der Kerne bzw. der vertikalen
Stitzen.

Weiteres markantes Element sind die Offnungsmodule, die dem Geb&ude auch
langfristig eine sehr hohe Flexibiltdt geben und damit auch ein wesentlicher
Baustein im Nachhaltigkeitskonzept sind. Die Module variieren von geschlossen
Uber halboffen bis offen und sind kausal aus den Anforderungen Besonnung,
Belichtung, Ausblick und AuBenwirkung abgeleitet (siehe Plan 2).

Die Auflenfassade wird aus recycelten und sortenrein verbauten Aluminium beste-
hen. Um die Matereialeigenschaften des Aluminiums sichtbar zu machen wird es
im Profil unregelmassig gekanten bzw. geschwungen. Dadurch entsteht ein Wech-
selspiel aus harten und weichen Schatten- und Reflexionsverlaufen.

Letztes sehr markantes Element sind die sehr dicht und intensiv bepflanzten verti-
kalen Grinflachen. Sie bilden in ihrer rauen und entropisch anmutenden Pflanz-
struktur einen Kontrast zum den feinen und eleganten Metalloberflachen.

2.4 Okonomie_Unser Ziel ist es explizit auch, ein dkonomisch nachhaltiges
Gebaude zu entwickeln. Wenn es gelingt, ein auch in wirtschaftlicher Hinsicht
nachhaltiges Gebaude zu schaffen, konnte dies im Idealfall eine Signalwirkung
entfalten und weitere ambitionierte Projekte nach sich ziehen. Die ckonomische
Nachhaltigkeit wollen wir Uber strukturelle Flexibilitat, lange Haltbarkeit, leichte
Nachnutzbarkeit, geringe Unterhaltungskosten und Werterhalt durch qualitative
Gestaltung sicherstellen.

2.5 Regionalit'ét_Um auch im Bereich der grauen Energien den gesetzten
Ansprichen gerecht zu werden, ist uns die Arbeit mit lokalen Handwerkern, die
lokale Produkte einsetzen wichtig.

3. Entwurfsprinzip Baukultur

Die Architektursprache des Gebaudes ist in Form und Materialitat zunachst relativ
zurickhaltend und unspektakuldr. Das Wesen des Gebdudes und das Narrativ,
dass es hoffentlich lange pragen wird ist das oben beschriebene Prinzip des Nach-
haltigen Bauens. Unsere Ambition ist es, dem nachhaltigen Bauen eine architekto-
nische Asthetik zu verleihen: die Form folgt Kreislauf. Wir sind uns vollstandig
bewusst, dass wir damit sehr ambitionierte und idealistische Zielsetzungen fur
dieses Projekt setzen. Esist uns auch klar, dass vermutlich nicht alle diese Ambiti-
onen vollstandig erfullt werden konnen und sich bei den einzelnen Punkten auch
schwierige Zielkonflikte ergeben. Wir sind uns aber auch sehr sicher, hier einen
wesentlichen Baustein nicht nur fir das neue Schlachthofquartier, sondern auch
fur die Baukultur in der Ortenau setzen zu konnen.
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