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Ansichten aus dem Plangebiet
und seiner Umgebung

1 2

Ecke Am Waldbach — BrachfeldstraBe Am Waldbach 44
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Ecke Am Feuerbach — BrachfeldstraBe
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Am Feuerbach — Eingangsbereich Parkplatz Am Feuerbach
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1. Verfahren

Neubau eines Pflegeheims
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1.1 Aufgabenstellung

Auf dem Grundstick Am Feuerbach 44, auf dem aktuell
das Gemeindezentrum der katholischen Kirchengemeinde
Hlg. Dreifaltigkeit besteht, soll nach dem Abriss dieses
Gebaudes das neue Pflegeheim , Konradshaus” der
Vinzentiushaus Offenburg GmbH errichtet werden.

Stadtebau und Freiraum

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

Die Trias der drei Gebdude Betreutes Wohnen — Ge-
meindezentrum — Kindertagesstatte ist bis von Westen
nach Osten von einer abnehmenden Héhenentwicklung
gepragt. Das Bestandsgebdude des Gemeindezentrums
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Am Feuerbach

4007/22

flgt sich harmonisch in den stadtebaulichen Gesamtkon-
text ein.

Die zentrale Herausforderung fur die stadtebauliche Ein-
ordnung des an diesem Standort geplanten Pflegeheims
ist die Integration einer wesentlich gréBeren Baumasse in
den bestehenden Bebauungszusammenhang. Das neue
Gebaude soll ein vermittelndes Element im Ensemble der
Sonderbauten fir soziale Nutzungen ausbilden und ein
Miteinander im Quartier architektonisch beférdern.

Gleichzeitig missen die innenrdumlichen Qualitdten des
Pflegeheims fiir seine Bewohner*innen und die funk-
tionalen Anforderungen von Pflege sowie Haus- und
Gebaudewirtschaft in die Planung integriert werden.

Eine hohe Bedeutung hat zudem das Herausbilden von
Freirdumen mit Qualitaten fur die in ihrer Mobilitat
zumeist deutlich eingeschrankten Bewohner*innen.
Synergien zu der westlich angrenzenden Seniorenwohn-
anlage sind dabei genauso wiinschenswert wie eine




Kommunikation der privaten Grinflachen mit den
bestehenden Grinstrukturen im Stadtquartier.

Eine Einfriedung des Gelandes ist mdglich, jedoch nicht
in jedem Fall erforderlich. Seitens der Bauherrschaft
besteht Offenheit fir verschiedene Elemente der Frei-
raumgestaltung (japanischer Garten, essbare Friichte,
Offenheit fur die Offentlichkeit) unter Beachtung der fur
die Bewohner*innen erforderlichen Barrierefreiheit.

Der Erhalt der straBenbildprégenden Baumreihe entlang
Am Feuerbach (Platanen) ist in diesem Zusammenhang
anzustreben.
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Folgende weitere Aspekte sind zu beriicksichtigen:

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

- Bezlglich der Dachkonstruktion des Gebaudes
bestehen keine Vorgaben.

- Aus bauordnungsrechtlicher Sicht wird darauf
hingewiesen, dass die Inhalte der Landesbauordnung
Baden-Wiurttemberg und einschlagiger sonstiger
Rechtsvorschriften zu beachten sind. Wesentliche
Aussagen zum Brandschutz (brandschutztechnischen
GroBraumbereichen, Fluchtwegen, Fluchttreppen-
hausern, Feuerwehraufstellflachen) sollten aus den
Planunterlagen ersichtlich sein.

- Das Pflegeheim ist barrierefrei zu errichten
(§ 39 Abs. 2 LBO).
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Anforderungen des Pflegeheims

Geplant ist die Errichtung eines Pflegeheims mit
52 stationdren Betreuungsplatzen.

Das Pflegekonzept des , Konradshaus” folgt dem pfle-
getheoretischen Ansatz von Dorothea Orem, welcher
systemisch mit den drei Oberbegriffen Selbstpflege,
Selbstpflegedefizit und Pflegesystem operiert.

Ziel der praktischen Umsetzung ist es dabei, die vorhan-
denen Ressourcen der betreuten Person zu nutzen und
zu fordern. Selbststandigkeit soll so lange als moglich
erhalten und unterstttzt werden, weshalb pflegerische
Tatigkeiten nur bei einem Selbstpflegedefizit durch eine
Pflegekraft kompensiert werden.

Dependenzpflege tritt in Kraft, wenn die Person auf-
grund Alter und Krankheit nicht mehr in der Lage ist, die
pflegerischen MaBnahmen vollumfanglich eigenstandig
durchzufahren.

Der Fokus der Pflege liegt auf der Anleitung und nicht
auf der Ubernahme. Schulungen und Begleitung seitens
des Qualitatsmanagements und der Pflegeleitungen
dienen der Qualitatssicherung. Der Fokus dabei liegt

auf der Einschdtzung der Selbstpflegedefizite und der
Ableitung entsprechender pflegerischer MaBnahmen.
Ein geeignetes Medium stellt die Pflegevisite dar, welche
neben den pflegerischen Aspekten auch den theoreti-
schen Anteil abdeckt. Konzeptkern ist die Unterbringung
in Kleingruppen.
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Die Pflegeplatze sind in vier Gruppen mit je

13 Platzen zu organisieren, die neben einem Einzel-
zimmer mit Bad fiir jede Bewohner*in pro Gruppe
folgende weitere Raumlichkeiten umfassen sollen:

- ein Aufenthaltsbereich und eine WohnkUche
- zwei Wascheraume (rein und unrein)

- ein Hauswirtschaftsraum

— ein Dienstzimmer und Personaltoiletten

- eine vollstandig barrierefreie Nasszelle

Grundsatzlich soll die Ausfiihrung der vier
Pflegegruppen einheitlich erfolgen.

Dariiber hinaus sind fiir das Pflegeheim in einfacher
Ausfiihrung insbesondere folgende Raumlichkeiten
vorzusehen:

- Terrasse / Balkon

ein weiterer Aufenthaltsraum fr z. B. interne
Geburtstagsfeiern und Gottesdienste

der Bewohnenden

ein groBBzlgiges Pflegebad

ein Raum fUr Friseurtermine

ein Personalraum

Technikraume

Buro- und Besprechungsraume (Heimleitung)

\:

R )

Ein detailliertes, durch die Vinzentiushaus Offenburg
GmbH erstelltes Betriebskonzept, in welchem weiter-
fihrende Aussagen zu Organisation, Pflege und Haus-
wirtschaft sowie den damit verbundenen Raumlichkeiten
getroffen wird, wurde der Auslobung beigefiigt. In der
Flachenberechnung waren die Einhaltung des vorgege-
benen Raumprogramms und begriindete Abweichungen
darzulegen.



Verkehr und ErschlieBung

Das geplante Pflegeheim liegt zwischen den Wohn-
straBen Am Feuerbach und Am Waldbach, Uber die das
Grundstlick zu erschlieBen ist. Beide StraBen weisen eine
geringe Verkehrsbelastung auf, bei welcher nur zu den
Zeiten des Hol- und Bringverkehrs an der benachbarten
Kindertagesstatte kurzzeitige Spitzen auftreten.

Auf dem Grundstick sollen sieben oberirdische, durch
eine Schranke oder ein Tor abgeschlossene Stellplatze an-
gelegt werden. Obwohl dieses Angebot bereits Uber den
Bedarf nach der Verwaltungsvorschrift Stellplatze (VwV)
hinausgeht, kdnnen im Betrieb des Pflegeheims additiv
sechs oberirdische Stellpldtze bei der Seniorenwohnanla-
ge Am Waldbach 12 sowie Kapazitaten der dort beste-
henden Tiefgarage genutzt werden. Die Errichtung einer
Tiefgarage fir das Pflegeheim ist nicht vorgesehen.

1

Kulturforum
Platz der

HS Verfassungs
freunde t{E

Entsprechend den Anforderungen des Raumprogramms
sind Fahrradstellplatze fur Beschaftigte und Besuchende
in ausreichender Zahl vorzuhalten.

Der Lieferverkehr fur das neue Pflegeheim soll nahezu
ausschlieBlich Gber eine vorgesehene Anlieferzone

auf dem Gelande abgewickelt werden. Dabei ist bei der
Dimensionierung vom HochstmaB eines Lkws mit

7,5 t auszugehen. Uber diese Anlieferzone wird zukiinf-
tig auch die Anlieferung der Mahlzeiten fur die Senioren-

wohngemeinschaft Am Waldbach 12 organisiert werden.

In der Planung soll insbesondere auf eine fir die Nach-
barschaft vertragliche Organisation der Anlieferung am
Gebaude des Pflegeheims Ruicksicht genommen werden.
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Planungshinweise

Das Projekt stellt hohe Anforderungen an die Barriere-
freiheit. Barrierefreies Bauen soll als integrativer Be-
standteil des Entwurfsprozesses verstanden werden. Fur
Menschen mit Mobilitats- oder Sinnesbehinderungen,
unterschiedlichen funktionalen oder kognitiven Ein-
schrankungen sollen sdmtliche Funktionsbereiche ohne
besondere Erschwernisse und Umwege sowie grund-
satzlich ohne fremde Hilfe nutzbar sein.

Die Bauherrschaft misst dem energieeffizienten Bauen
auch vor dem Hintergrund der Zukunftsfahigkeit des
Gebaudes (Klimaneutralitat des Gebaudebestands) und
dem aktiven Klimaschutz eine sehr hohe Bedeutung

bei. Mit dem Bauvorhaben soll u. a. deutlich gemacht
werden, dass energetisch hocheffiziente Gebaude

auch unter Berlcksichtigung wirtschaftlicher Rahmen-
bedingungen errichtet werden kénnen und sich auf-
grund niedrigerer Betriebskosten kurzfristig amortisieren.
Der Effizienzgebaudestandard 40 (EG40) wird fir den
Neubau als Mindeststandard vorgegeben. Ein méglicher
Anschluss an das Fernwarmenetz der Stadt Offenburg ist
aktuell fir die Warmeversorgung vorgesehen. Die M6g-
lichkeit einer Kombination extensiver Dachbegriinung
und der Anbringung einer PV-Anlage sind zu prifen,
letztere ist in jedem Fall vorzusehen. Das Niederschlags-
wasser soll zurickgehalten und moglichst vollstandig im
Plangebiet versickert werden.

Die Wirtschaftlichkeit des Geb&audes sollte als Kriterium

fur die Planungsaufgabe eine wichtige Grundlage
darstellen.
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Gemeindezentrum der katholischen
Heilige-Dreifaltigkeits-Gemeinde von der
StraBe Am Feuerbach aus gesehen
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1.2 Rahmenbedingungen

Das Baugrundstiick

Das FISt.-Nr. 4000/4, auf welchem perspektivisch das
hier gegenstandliche Pflegeheim errichtet werden soll, ist
aktuell in der Ortlichkeit mit einem Gemeindezentrum
der katholischen Heilige-Dreifaltigkeits-Gemeinde
bebaut. Es handelt sich hierbei um ein 1973 errichtetes
Gebaude mit einem Voll- und einem Attikageschoss mit
Flachdach und Grundflache von 874 m2, die in einem
rechteckigen Grundrissstempel organisiert wird. Trotz
seiner im quartiersweiten Vergleich als erheblich heraus-
stechenden Grundflache ordnet sich das Geb&ude auf-
grund seiner geringen Bauhdhe in seine Umgebung ein.

Das Gebdude wurde zeitweise als Priffall fir das Landes-
denkmalamt beztglich einer ggf. erforderlichen Fest-
stellung einer Denkmaleigenschaft gefuhrt. Hier wurde
im Herbst 2021 ein Negativtestat ausgestellt, d. h. keine
Denkmaleigenschaft erkannt.

Stadt Offenburg 11



Die ErschlieBung des Baugrundstticks erfolgt heute
vollstandig Uber die StraBe Am Feuerbach, wenngleich
fuBlaufige Zuwegungen auch von der StraBe Am Wald-
bach aus bestehen. An der StraBe Am Feuerbach ist
zudem ein Parkplatz mit insgesamt 37 Stellplatzen an-
gelegt, dessen Kapazitat deutlich Gber den regelméaBigen
Bedarf des Gemeindezentrums hinausgeht und der zu-
meist auch von Dritten (z. B. Anwohnenden, Eltern von
Kindern in der benachbarten Kindertagesstatte) kurzzei-
tig oder auch in langeren Zeitrdumen genutzt wird. Bau-
rechtlich erforderliche Stellplatze fir externe Nutzungen
sind auf dem Grundstiick jedoch nicht nachgewiesen.

Stellplatzanlage unter den Platanen, StraBe Am Feuerbach

Entlang der Grundstlicksgrenze zu der StraBe Am
Feuerbach sind auf der Stellplatzanlage sieben Baum-
standorte (Platanen) vorhanden. Auf dem Grundsttick
bestehen drei Baumstandorte in unmittelbarem Kontext
zum Bestandsgebaude, an dessen Nord- und Stidfassade
Beete mit niederwichsigen Geholzen und immergrinen
Bodendeckern angelegt sind. Dartber hinaus sind die
Freiflachen ohne weitere Geholzstandorte mit Rasen
begriint oder versiegelt. Im Norden und Stden des
Grundstticks bestehen Sichtbeziehung ins Rebland und
in die Vorbergzone des Schwarzwalds.



Zur Ermdglichung der Errichtung des geplanten Pflege-
heims ist der vollstandige Ruckbau des Gemeindezent-
rums vorgesehen. Auch die auf dem Grundstlck vor-
handenen Nebenanlagen einschlieBlich aller Gberdachten
und nicht Uberdachten Stellpldtze missen nicht erhalten
werden und stehen zur Disposition. Eine Orientierung an
der bisherigen Baustruktur ist grundsatzlich nicht
erforderlich.

Die direkt angrenzende Bebauung

Am Waldbach 12, westlich des geplanten Pflegeheims,
wurde bereits 2009 eine Seniorenwohnanlage errichtet.
Neben Seniorenwohngemeinschaften im Erdgeschoss
kénnen hier barrierefreie Wohnungen mit zuzdglich
buchbaren Service- und Pflegeleistungen angemietet
werden. Das Gebaude verfugt auf einer Grundflache von
778 m2 Uber max. vier Geschosse, die an den Seiten teils
auf drei Geschosse abgestaffelt werden und wurde mit
Flachdach ausgefuhrt. Zusatzlich sollen Versatze an den
Fassaden und ein Farbkonzept bei diesem Gebaude der
gestalterischen Einordnung der gegeniber der Uberwie-
genden Zahl der Umgebungsgebaude deutlich erhéhten
Baumasse dienen.
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Ostlich des geplanten Pflegeheims befindet sich die zur
gleichen Bauzeit errichtete Kindertagesstatte Am Wald-
bach, die von der katholischen Kirchengemeinde Heilige
Dreifaltigkeit betrieben wird. An dem eingeschossigen
Flachdachgebaude mit einer Grundflache von 534 m2 wur-
de seit seiner Errichtung mehrfach Umbau- und Instand-
haltungsmaBnahmen durchgefihrt. Aktuell werden hier
ca. 80 Kinder von ein bis sechs Jahren betreut. Aufgrund
fehlender raumlicher Kapazitaten im Bestandsgebaude
der Kindertagesstatte wurden in den vergangenen Jahren
einzelne Gruppen in das benachbarte und minder ge-
nutzte Gebdude des Gemeindezentrums ausgelagert. Zur
Kompensation dieser nun verlorengehenden raumlichen
Maoglichkeiten und im Hinblick auf die weiterhin steigende
Nachfrage nach Betreuungsplatzen fiir Klein- und Kinder-
gartenkinder ist eine Erweiterung der Kindertagesstatte
parallel zum Abriss des Gemeindezentrums vorgesehen.

Die unmittelbare Umgebung des Plangebiets ist von
Wohnbebauung gepragt. Stdlich der StraBe Am Feuer-
bach wurden in den 1960er Jahren zweigeschossige
Reihenhduser mit Satteldach errichtet, die heute noch —in
Relation zu dem seitdem vergangenen Zeitraum — ein
sehr homogenes Erscheinungsbild aufweisen. Nérdlich
der StraBe Am Waldbach besteht eine durch freistehende
Punkthauser mit ein bis drei Nutzungseinheiten gepragte,
aufgelockerte Bebauung.



Das Quartier

Das gesamte Quartier zwischen MoltkestraBe im Westen,
Weingartenstral3e im Stden, HolderlinstraBe im Osten
und Zeller StraBBe im Norden ist von Wohnbebauung ge-
pragt. Mit Ausnahme der bis zu viergeschossigen Zeilen-
und Blockrandbebauung fiir Geschosswohnungsbau
westlich der BrachfeldstraBe und stdlich der Friedens-
straBe handelt es sich in der Baustruktur zumeist um

Ein- oder Zweifamilienhduser, die entweder als Reihen-
hauszeilen oder freistehende Punkthauser errichtet
worden sind. Die absolute Mehrheit der Gebdude wurde
nach 1945 errichtet, insbesondere in der StraBe Am
Waldbach nérdlich des Plangebiets befinden sich jedoch
einige Gebaude, die in der ersten Halfte des 20. Jahrhun-
derts errichtet worden sind.

Ungefdhr hundert Meter westlich des Plangebiets
befindet sich der 1871 eingesegnete Waldbach-Friedhof.
Die flachenhaft unter Denkmalschutz stehende Anlage
umfasst u. a. auch einen alten judischen Friedhof und
besitzt den Charakter eines Arboretums. Das Areal

ist auch far Menschen mit eingeschrankter Mobilitat
ausgehend vom geplanten Standort des Pflegeheims er-
reichbar. Das Gebaude der gewerblichtechnischen Schule
Offenburg an der MoltkestraBe weist hingegen keinerlei
stadtebauliche Bezlige zum Plangebiet mehr auf.

Blick von Westen nach Osten
mit dem unter Denkmalschutz stehenden
Waldbach-Friedhof im Vordergrund
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1.3 Auswahlgremium

& Preistrager

Ausloberinnen

Die Auslobung der Mehrfachbeauftragung zum

Neubau des Pflegeheims , Konradshaus” in der StraBe
Am Feuerbach wurde gemeinschaftlich durch das
Vinzentiushaus Offenburg GmbH und die Stadt Offenburg
als Ausloberinnen durchgefuhrt.

Sitzung des Auswahlgremiums

Die Sitzung des Auswahlgremiums fand am Dienstag,
5. Juli 2022, ab 9 Uhr im Marienhaus (Einrichtung der
Vinzentiushaus Offenburg GmbH) statt.

Stimmberechtigte Teilnehmende
des Auswahlgremiums

- Andrea Thomann, Stadtratin, Fraktion Bindnis 90 /

Die Grlnen

Werner Maier, Stadtrat, Fraktion CDU

Mario Vogt, Stadtrat, Fraktion FWO

Loretta B&s, Stadtratin, Fraktion SPD

Dirk Knop, Vinzentiushaus Offenburg GmbH

(Abk.: VHO), Aufsichtsratsvorsitzender

- Matthias Burkle, VHO, Aufsichtsrat / kath. Dekan
Offenburg-Kinzigtal

- Dirk Doébele, VHO, Geschaftsfihrer

- Oliver Martini, Stadt Offenburg,
Baubirgermeister

- Daniel Ebneth, Stadt Offenburg,
Leiter Fachbereich Stadtplanung und Baurecht

— Dea Ecker, Architektin, Heidelberg

- Ludwig Harter, Architekt, Freiburg
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Stellvertretend stimmberechtigte Teilnehmende
des Auswahlgremiums

- Markus Doll, VHO, Aufsichtsrat / Leiter Verrechnungs-
stelle Kath. Kirchengemeinden OG

- Leon Feuerlein, Stadt Offenburg, Leiter Abteilung
Stadtplanung und Stadtgestaltung

Vorpriifung

- Hubert Huber, VHO, technischer Betriebsleiter
- Dr. Monika Roth, VHO, Unternehmensentwicklung
- Anja Doll, VHO, Hauswirtschaftsleiterin
- Dirk FaiBt, Stadt Offenburg,
Abteilung Baurecht
- Sabine Maier-Hochbaum, Stadt Offenburg,
Abteilung Stadtplanung und Stadtgestaltung

Auslobung und Platzierung

An der Mehrfachbeauftragung haben drei einschlagig
qualifizierte Architekturblros teilgenommen, wobei
jedes teilnehmende Biiro eine Aufwandsentschadigung
in Hohe von 20.000 EUR netto erhalten hat.

Erstplatziert wurde der Entwurfsbeitrag von
baurmann.dirr Architekten aus Karlsruhe. Weitere
Teilnehmende der Mehrfachbeauftragung waren die
Arbeitsgemeinschaft der Architekten Kirchner und
Ringwald sowie die Werkgruppe Lahr.

Empfehlung fiir die Weiterbearbeitung
Das Auswahlgremium empfiehlt den Ausloberinnen
einstimmig, die mit dem 1. Preis ausgezeichnete Arbeit

bei der weiteren Entwicklung des Projektes zu Grunde
zu legen.

Stadt Offenburg 15



2. Beitrage
Objektgestaltung

2.1 1. Preis

baurmann.diirr Architekten, Karlsruhe
Stadtebauliche Integration

Den Verfassern gelingt durch die Gliederung des gro-
Ben Volumens mittels der versetzten Positionierung der
beiden Hauptbaukérper und der ruhigen, regelmaBigen
Fassadengestaltung eine gute Einbettung in die Um-
gebung. Durch den architektonischen Ausdruck der
geschlossenen ,Wohngebaude” und der transparenten
Gemeinschaftsbereiche wird diese Teilung des Gesamt-
volumens zusatzlich unterstitzt. Somit tritt das Gebaude
in Dialog mit seiner stadtebaulichen, durch freistehende
Einfamilienhduser und Reihenhduser gepragten Umge-
bung und halt groBtmoglichen Abstand zu den nérd-
lich und stdlich benachbarten Einfamilienhdusern. Das
quartierstypische Satteldach bietet zusatzlich Raum fiir
die Haustechnik im Inneren und gute Bedingungen fiir
den Einsatz einer flach aufliegenden PV-Anlage auBen.

16 Stadt Offenburg

Die versetzt angeordneten Wohntrakte ermdglichen die
Ausbildung zweier gut erreichbarer und ausreichend
groBer Freiflachen, die fur die kiinftigen Bewohnenden
eine hohe Aufenthaltsqualitat bieten kénnen.

Funktionalitat

Die Anordnung der Pflegezimmer an der West- und
Ostfassade sowie die Leitung der zu Pflegenden in den
Gemeinschaftsbereich wird positiv bewertet. Der Eingang
in das Pflegeheim wird sowohl baugestalterisch im Hinblick
auf die Adresshildung des Geb&udes als auch funktional
fur den Heimbetrieb im Vorentwurf gut gelést. Im Bereich
der Pflegestationen werden Verbesserungspotentiale insb.
der raumlichen Anordnung der dienenden Raume und bei
der Ermoglichung von Flexibilitat im Gemeinschaftsraum
erkannt. Es wird angeregt, die auskdmmliche, aber ggf.
noch intensivierbare Belichtung der tber den Lichthof von
Suden belichteten Gemeinschaftsraume im Erdgeschoss
und ersten Obergeschoss zu Uberpriifen. Hier werden
Moglichkeiten zur positiven Losung dieser Fragestellungen
im Rahmen des vorliegenden Vorentwurfs erkannt.
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Ansicht der Nordseite
von der StraBe Am Waldbach
aus gesehen

Lageplan
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Grundriss Erdgeschoss
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Technik
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Ansicht Ost Fassadenschnitt
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2.2 Weitere Beitrage

ArGe Architekten
Kirchner / Ringwald,
Offenburg

Skizze

Lageplan, 1. Obergeschoss
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Stdansicht

Grinanlagen Haupteingang

Fassadenschnitt Gartenanlagen West Ansicht

Stadt Offenburg 21



Werkgruppe Lahr
Lahr

Grdn- und Flachenplan

Erdgeschoss

Lageplan
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Stdansicht

Fassadenschnitt
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