L s
"USP® srumeart | % KOVRRERER




Standorte aus der Standortsuche

LEIJARNEFIER!

1-3 Ehem. Bahndirektion

4 Q-Parkhaus, SteinstraBe

4.1 Galeria Kaufhof, Eberhardstr. 28
5 Ehem. Hindenburgbau

6 Allianzareal Karlshdhe

/ Hallesche Versicherung, Diakonissenplatz
8 Leonhardsvorstadt, Katharinenstral>e

9 Schwallbauwerk Sud

10  Leonhardsvorstadt, Quartierskante

11  Am Hegelplatz

12 Allianz Quartier, UhlandstraBe

13 Lautenschlagerpassage

14 Statstisches Landesamt

15  Osterreichischer Platz

16 Europaviertel Teilgebiet Al

17 Europaviertel Teilgebiet A3
18  Schwabenbrdu-Areal
19  Parkhaus am Wilhelmsplatz

20  Konigstrahe 47

21 EnBW Stdckach, Gebaude 50



Ehemahlige Bahndirektion, BT 6 & 7



Ehemalige Bahndirektion, BT 6 & 7 "asp’

Ubersicht, B-Plan Entwurf



Variante1 BT6, ehem. Bahndirektion 'IISP'

Stadtebauliches Konzept Entwurf HAK Variante 1



Variante1 BT6, ehem. Bahndirektion 'usp'

Rahmenbedingungen
o Ossietzkystr. 4 steht zur Entwicklung zur Verfligung (Fliesen Kérner verkauft das Grundstlick) > ggf Entwicklung durch P+B Group
e die vom B-Plan Entwurf vorgesehenen Baufelder werden berucksichtigt

e Abbruch der Bestandsgebaude (Kriegsbergstr. 30 und Ossietzkystr. 4)

e ggf. wird die Zufahrt zur Quartiersgarage auf dem Grundstlick BT6 (Hohe Ossietzkystr. 4] verortet
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Variante1 BT6, ehem. Bahndirektion
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Variante1 BT6, ehem. Bahndirektion
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Variante 1

BT6, ehem. Bahndirektion luspl
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Variante 1

BT6, ehem. Bahndirektion
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Variante 1 BT6, ehem. Bahndirektion 'tlsp'

3,50

Extern

5,00

5,00

20,00
L
10?,00

Performancesaal H d K

5,00

5,00

Multifunktionssaal

Bestand Kriegsbergstr. 30

H&henvorgabe aus B-Plan: 20m + ein Staffelgeschoss

Schnitt
. Performance Workshop Buro HAK Nebenradume Externe Nutzung In



Variante 1

BT6, ehem. Bahndirektion

Flache Raumprogr. min.
Nutzflache NUF 3.600m? > 2.870m?2
Verkehrsflache VF 1.920m? > 1.010m?
Technikflache TF 470m? > 430m?
Konstruktionsfl. KGF 890m? > 690m?

BGF HAK 6.880m2 > 5.000m?

BGF extern 1.480m?

BGF gesamt 8.360m?

BGF S (Dachgarten) 200m?2

hd

v.sL
Besucherinnenzahlen
Performancesaal 325 >
Multifunktionssaal 155 <
Multiraum grof3 60 >
2X Multiraum klein 80 >
gesamt 620 >

Raumprogr. min.

300
160
60
80

600



Variante1 BT6, ehem. Bahndirektion

hd

Extern
;  [HAK
Grobkostenschatzung,
Baukosten KG 300+400 brutto
Gesamt brutto 100% 35.039.550 €
davon HdK 82% 28.832.185 €

davon Ext. Nutzung 18% 6.207.365 €

113



Variante1 BT6, ehem. Bahndirektion

Pros

e Einhaltung des B-Plan Entwurfs, Erhalt der Weinberg-Achse

e Balkon zur Stadt” AuBenflache auf dem Dach

e Erganzungsflachen bspw fur den Front Office Hub im
Obergeschoss

e Schallschutz (Anlieferung & Haupteingang]

hd

Cons

geringe Planungssicherheit durch Abhangigkeit von Grund-
sticksverkauf Fliesen Korner

Abriss zweier Gebaude, dkologischer Nachteil

gaf. Reduktion der EG Flachen durch Tiefgarageneinfahrt
far Quartiersgarage

geringe Flachenkapazitat fur Veranstaltungssale, kein
Flachen-Puffer

geringere Sichtbarkeit im Stadtraum

Hoher innerer ErschlieBungsaufwand
|14



Variante 2 BT7, ehem. Bahndirektion
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Variante 2 BT17, ehem. Bahndirektion

hd

Vogelperspektive Lageplan, 1:2.000

Rahmenbedingungen

e Anpassung des Entwurfs fur das aktuell laufende B-Plan Verfahren zugunsten des HdK's
o Verkleinerung des Baublocks BT4
e Erhalt der OssietzkystraBe 4 und KriegsberstraBe 30

o Abriss KriegsberstraBBe 28 und Parkhaus



Variante 2

BT7, ehem. Bahndirektion
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Variante 2 BT17, ehem. Bahndirektion
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Variante 2

BT7, ehem. Bahndirektion
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Variante 2 BT7, ehem. Bahndirektion 'tlsp'
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Variante 2

ehem. Bahndirektion

Raumprogr. max

hd

Flache

Nutzflache NUF 4.830m? > 4.150m?
Verkehrsflache VF 2.130m? > 1.450m?
Technikflache TF 900m? > 600m?2
Konstruktionsfl. KGF 1.250m? > 1.000m?
BGF HAK 9.110m?2 > 7.200m?2
BGF extern 1.970m?

BGF gesamt 11.080m?

BGF S (Dachgarten) 400m?

Besucherinnenzahlen

Performancesaal 420 <
Multifunktionssaal 270 <
Multirgume 100 <
gesamt 780 <

Raumprogr. max

500
300
120

920
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Variante 2

ehem. Bahndirektion

hd

Extern

[HdK

Grobkostenschatzung,

Baukosten KG 300+400 brutto

Gesamt brutto 100% 46.642.050 €
davon HdK 82% 38.349.195 £
davon Ext. Nutzung 18% 8.292.855 €



Variante 2 ehem. Bahndirektion

Pros

starke Prasenz im Stadtraum

Flexibilitat durch groBzugiges Flachenangebot, Potential

far Synergien innerhalb des Gebadudes durch weitere Nut-
zungen

Erhalt des Bestands, KriegsbergstraBe 30 und Ossietzkystr 4
Freiflachen in direkter Nahe

,otadtbalkon® + geschitzer Dachgarten

hd

Cons

Stadtraumliche Achse wird unterbrochen

Anpassung vom aktuellen B-Plan Entwurf ndtig

Verlust von ca. 3.000m? BGF in BT4 (soz. Wohnungsbaul]
Risiko einer Larmbelastigung der zukinftigen Wohnbe-
bauung in BT4 und 5

Neue Verhandlungen mit P+B nétig.

Verz6gerung der gesamten Gebietsentwicklung durch
erneute Verhandlungs- und Entscheidungsprozesse
maoglich

| 23



4.1 Kaufhof, Eberhardstr. 28
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Architakpan

e Erhalt des Bestands, daher Bauen im bestehenden Baurecht

Rahmenbedingungen

Kaufhof



Kaufhof . "asp’
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Kaufhof
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Kaufhof

Grundriss UG 2 1:300
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Kaufhof asp®
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Breitestr. Grundriss EG, 1:300
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Kaufhof

Grundriss 1. OG, 1:300
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Kaufhof

Grundriss 2. OG, 1:300
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Kaufhof oObergeschoss Variante Wohnen "asp’

Gemeinschaftsbereich

Gemeinschaftsbereich

Feun

Externe Nutzung
Wohnen

Variante Wohnen, 1:300



Kaufhof Raumprogramm max

Raumprogr. max

Flache inkl. Optionsflichen Besucherinnenzahlen Raumprogr. max
Nutzflache NUF 7.955m? 5.338m? Performancesaal 470 < 500
Verkehrsflache VF 2.819m? 1.850m? Multifunktionssaal 275 < 300
Technikflache TF 1.011m? 800m? Multirdume 120 = 120
Konstruktionsfl. KGF  1.090m? 1.250m? gesamt 865 < 920

BGF HdK 12.875m? > 9.200m?

BGF extern 5.940m?

BGF UG3 3.905m?

BGF gesamt 22.720m?

| 37



Kaufhof - mogl. Anteil Wohnen

Wohnen 3.697 m? -> 27%
Zwischengeschoss (z.B. Buro Extern] 2244 m2->17%
Eberhardstr. HdK o.i. - 7504 m2 -> 56%

Breitestr.

Kellergeschosse Kellergeschosse

Flache oberiridisch gesamt
13.445 m?

Anteil Wohnen an BGF oberirdisch

Berechnung bezieht sich auf Vollgeschosse

hd

Gesamt
oberiridisch
13.445 m?2

Anteil Wohnen gemaB Sanierungssatzung Innenstadt: min. 20%
2 70/ Max. Anteil gemaB BauNVO Misch-Kern Gebiet: 30 %
(]
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Kaufhof aspy

J 5.0G

hnen / Biros Wohnen f Blros EXtern
J 4.0G

hnen / Biros Woh B
J 3.06 |

Co-Working / Buros Co-Working / Biiros
L 206 b L L1
Multifunktionsraum
1.0G

Multifunktionssaal
260 pers.

HdK

Nebenrgume .
Anlieferung / Lager

Grobkostenschatzung,
Baukosten KG 300+400 brutto

Gesamt brutto 100% 71.210.110 €
davon HdK 57% 40.350.069 €
davon Ext. Nutzung 43% 30.860.041 €
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Kaufhof Statik

Eberhardstr.

il
JIl___

Teilabbruch durch Einschneiden eines Lichthoft in

den Obergeschossen

Erhalt und Sanierung des Bestands

Breitestr.

. Abbruch und Neubau der Decken und Stutzen

Geschoss wird genutzt um neue Lasten auf
bestehende Fundamente zu verteilen
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Kaufhof Statik - Alternative 'ESP'

Eberhardstr. T E Eberhardstr.
,,,,,,,,,,,,,,, - Breitestr. Breitestr.
|

Step 1 Step 2
Abbruch der Obergeschosse & Teilabbruch fiir Ver- Neubau der Buroebenen als leichte Holz-Hybrid-
anstaltungssale in den Untergeschossen Konstruktionen
Beibehaltung der ,AuBenbereiche” der Unterge- Neubau der Veranstaltungssale als Massivbaukonst-
schosse und des Garagenkellergeschosses ruktion

Beibehaltung der ,AuBenbereiche” der Unterge-
schosse und des Garagenkellergeschosses
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Kaufhof

Pros

zentrale Lage und Adressbildung

geringer Genehmigungszeitraum durch Bauen im bestehenden
Recht (Vermeidung B-Planverfahren)

gute Okobilanz durch Umnutzung (wegweisende Umnutzung
eines Kaufhauses zu kulturellen Zwecken im Innenstadtbereich]
GrobBes Raumprogramm madglich

Gute ErschlieBungssystematik durch Topographie mdglich

Hohe Synergiepotentiale mit weiteren Nutzungen (z.B. Welcome
Center, Haus des burgerschaftlichen Engagements etc.]
Moglichkeit zur Belebung der BreitestraBBe

Nachtausgange zur EberhardstraBe (Schallschutz, weitere Prifung
nétig)

Bereits im Eigentum der Stadt -> schnelle Verfugbarkeit
Geringere Investitionskosten pro m2? durch Erhalt der Substanz
Umsetzung Wohnungen nach Sanierungssatzung méglich

Cons

e Vorkaufsrecht wurde mit Verwaltungs- und Wohnnutzung ver-
knUpft, daher ist zusatzliche Nutzung durch HdK und andere Nut-
zungen zu prufen.

o Kostenrisiko durch Aufristungsbedarf der Tragstruktur & Bauen im
Grundwasser

e Planungsrisiko durch Unklarheit des Zustands der Tiefgarage

e Abweichung von bestehendem Rahmenplan
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Q Parkhaus, SteinstraBe

Bestandsgrundstiick

Grundstiick - Rahmenplan

112/20

Hinweis: Bei der dargestellten Grundsticksgrenze handelt es
sich um eine zeichnerische Annahme aufgrund des als pdf vor-
liegenden Rahmenplans und ist nicht zur Ubernahme in die
weitere Planung geeignet. Zur weiteren Planung ist ein amtlicher
Lageplan zu erstellen.

o

Abstandsflache

Hinweis: Abstandsflachen basierend auf einer angenommen
Gebaudehdhe von 22,5 m.
Abstandsflachen 0.2H
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Q Parkhaus, SteinstraBe aspyr

Rahmenbedingungen
e Erweiterung des Grundsticks nach Stden
e Erhalt der PKW-Durchfahrt zu den angrenzenden Tiefgaragen in der Nachbarschaft und bei Bedarf

zur Anlieferung Kaufhof
e Erhalt der Wanne der Tiefgarage
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Hirschstralle

Q Parkhaus, SteinstraBBe

AN

5,15

ehtant N } uw
Tiedgarage y |
| ‘
|
|

8,00

Kiche
86,94m? Anlief.
129,30m?

Sanitar Garderobe
i7,92m2I 69,71m?

Multifunktionsraum
AN L S I I I ____Caofe. S e T g oW P 5 S P s S ey L S| 1 VAN
A Empfang 67,57m? A

Breitestralle

12,65
I —

Café
‘ 73,00m?
. - m m — |
~ oCHo oCHo olHo ol Ho
~ Foyer ] 5 5 ]
\ 275,74m? m| m| | |
0o oo oo o(OHa %
O | | O o —_—
+— e | = = B B L \
A A \
Eingang Eingang ‘\
8 HaK Café w‘
© 5,40 [ 7,90 , 10,60 [ 10,50 , 8,00 [ 8,10 [ 11,15 T -
1 ] 1 ] 1 1 - —
S Nebenraume
N N B T Biiro HAK
Workshop
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Q Parkhaus, SteinstraBBe 'asp’

C%%x e T e atielIL| T

Proberaum e B ——

1 56,98m? Lager
L 66,94m?
\\\\\ = 56,49m2
rformancesaal Bdhne
S 107,40m? 205,10m? B550
Sanitér T
e 49 502 Backstage %
A__ .k - ) . ._4966m?} A
A 1 A
1 Sanitar
306,60m?
B | B B = B % =
Grundriss 2.0G 1:250
|
Hausmeist.
56,98m? ) I
Technik S.lager
66,94m 23,79
| P ———
I J 50 Sitze
Multifunktionssaal
403,92m?
Sanitar .
s 49 502 Multifunktionsraum Nebenraume
A__ b l ool ol ol ol ol ol W LL.1 [12880m2l | | | A
A A
| BUro HAK
i
Offene Bibliothek Foyer Workshop
100,01m? 206,59m?
il o E™™ 1 0 000 00 00 0O 00O e + el D4 . Performance
Grundriss 1.0G 1:250

B u u | B Ii B |47



Q Parkhaus, SteinstraBe

Grundriss 4.0G 1:250

Grundriss 3.0G 1:250

Besprechung

;_§anitér_
50,26m?

Kiche
79,70m?

Besprechung

Garderobe £=
Kopieren | ==

Coworking—

49 Sitze

Multifunktionsraum
100,27m?

602,40m?
N . s IR R I AR . 3000 NN
A 0 ; A
é
n ! il | |
I
BN Terrasse .
T % 57,90m? N\
B | H = = ke il
|
Medienraum
102,80m2 S ——————— . ——— ;
i —
Lager
21,51m?
Sanitar
e 49 502
Ai e I - o o S D - e Jo X o 1 1 0 L 7<A
A A

Foyer
306,60m?

hd

Nebenraume

Buro HdAK

Workshop

. Performance
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Technik
161,96m?

Q Parkhaus, SteinstraBe | a0 "asp*

5,15

10

Tiefgarage
Mill 1957,44m?
=] 49,45m? UG1
51 Stellplatze
8
o

7,70

5,00

Grundriss UG 1, 1:500

"L 5,40 ‘l 8,50 VL 10,00 ‘l 10,00 ‘l 8,50 ‘l 8,10 ‘l 11,15 'L

Tiefgarage
1996,42m?

Technik
49.45m?

UG 2
46 Stellplatze

MK U

Technik
65,80m?

Grundriss UG 2, 1:500

i Ubergang ||
Hotel
Ti
1775,07m?
== Technik UG3
49,45m? 45 Stellplatze

gl L

T ] Tiefgarage
_ _ i I Nebenrdaume

Grundriss UG 3, 1:500
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Q Parkhaus, SteinstraBe aspyr

+278,00

+274,26
Kaufhof \ \ \ \ \ | \ \
g \ \ \ \ \ |
£l ‘ ‘ +269,65 ‘ ‘ ‘ ‘ v
11 1Ty L264,09
l |Foyer 'v
3.0G | ‘ Emilu Hotel
2.0G l ‘ Foyer ‘
Haus der Kulturen| ™ | !
‘ ‘ Foyer ! Multifunktionssaal ) M!ultifunktionsraum ‘
1.0G | | | |
247 80 EG i ‘ EingangJ - Foyer ‘ Café o Multifum!ktionsraum ‘
- — } +247,15 ‘
Technik / Garagen
Parkhaus|,,,, 242.73 Hotel UG 1
v
Technik / Garagen
240.08 Hotel UG 2
2770 ‘ | Technik / Garagen
237.17 Hotel UG 3

Schnitt, 1:250 . Performance Workshop Blro HAK Nebenrdume Tiefgarage | 50



Q Parkhaus Raumprogramm gekiirzt '(ISP'

Flache Raumprogr. min. Besucherinnenzahlen Raumprogr. gek.
Nutzflache NUF 5.155m? 2.870m? Performancesaal 311 > 300
Verkehrsflache VF 545m? 1.010m? Multifunktionssaal 192 > 160
Technikflache TF 583m? 430m?2 Multirdume 141 > 140
Konstruktionsfl. KGF 257m? 690m? L

BGF HdK 6.540m2 > 5,000m? gesamt 644 > 600

BGF Tiefgarage 6.712m?

BGF gesamt 13.252m?

| 51



Q Parkhaus Raumprogramm gekiirzt

+278,00

+274,26

Grobkostenschatzung,

Kaufhof

HdK

+247,80

4.0G°)
3.0G |

2.0G

1.0G

Foyer

‘ Foyer

‘ Foyer

Tiefgarage

Baukosten KG 300+400 brutto

Gesamt brutto

100%

54.623.232 €

davon HdK
davon Tiefgarage

49%
51%

26.957.315 €
27.665.917 €

I HdK Co-Worki

‘ Eingang|- Foyer ‘ Café
+247,15

Technik / Garagen

Technik / Garagen

Technik / Garagen

+269,65

Multifunktionssaal ‘

+240,40

+237,70

2,70
9,85

2,70

0
k2
)

M‘ultifunktionsraum

Multifum‘ktionsraum

+246,30

|
|
|
|
L
|
|
|
|
|
|
|

+270,48

v _..

264,09
h 4

Emilu Hotel

242.73 Hotel UG 1

240.08 Hotel UG 2

237.17 Hotel UG 3

o
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Q Parkhaus 'F_'?P'

Pierre-ﬁﬂim\lin:\i\:’fakt\

Pros Cons

e zentrale Lage e Bestandserhalt nicht moglich

e Mo&glichkeit Rahmenplan umzusetzen Veranstaltungsraume im Obergeschoss

e Bereits im Eigentum der Stadt -> schnelle Verfugbarkeit Risiko Larmbelastigung angrenzender Wohnbebauung
Komplexitat Durchfahrten zu benachbarten Tiefgaragen
hohes Kostenrisiko (Bauen im Grundwasser]

Kein Wohnen auf dem Grundstlick umsetzbar
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Resimee

L-—1 ¥  — u
Bahndirektion BT6
Variante 1

1 BEr L] {
T[] e

] /
Bahndirektion BT7
Variante 2

Kaufhof

Parkhaus
SteinstraBe

6.880m2BGF HdAK
620 Veranst. Gaste

35.039.550,- € gesamt,
28.832.185,- € HAK (82%)
4191 €/m?

+ im Sinne des aktuellen B-Plan
Entwurfs

- Abhangigkeit von
Grundstucksverkauf

= Abriss Kriegsbergstr. 30

- ggf Flachenverlust durch
Quartiers-Tiefgarageneinfahrt

9.110m2BGF HdK
780 Veranst. Gaste

46.642.050,- € gesamt,
38.349.195,- € HAK (82%])
4.210 €/m?

+ starke Prasenz im Stadtraum
+ groBzugiges Flachenangebot

= Anpassung des B-Plan
Entwurfs

- erneute Abstimmung
> Verzd6gerungen der
Quartiersentwicklung

- ggof. Larmbelastung fur
rickwartige Wohnbebauung

12.875m2 BGF HdK
865 Veranst. Gaste

71.210.110,- € gesamt,
40.350.069,- € HAK (57%)
3.134 €/m?

+ gute Lage

+ stadtisches Eigentum

+ Umnutzung Bestand

+ Belebung Stadtraum

+ Synergiepotentiale

+ Nachtausgange

+ gute ErschlieBungsituation
+ Wohnen méglich

- Komplexitat Aufristung
Tragwerk
- rechtliche Sltuation prufen

6.540m2 BGF HdK
644 \/eranst. Gaste

54.623.232,- € gesamt,
26.957.315,- € HAK (49%)
4122 €/m?

+ gute Lage
+ stadtisches Eigentum

- Komplexitat Tiefgarage

= Schallschutz

= Veranstaltungsraume im OG
- kein Wohnen méglich
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Weitere Untersuchungen "asp*

Schallschutz
Bodengutachten
Bauphysikalisches Gutachten
Haustechnisches Gutachten

Bei Bestand

e Bautechnologische Untersuchung

e Schadstoffuntersuchung

e Variantenuntersuchung inkl. Betrachtung CO2

Hinweise

Galeria Kaufhof

Im Bereich des Uberbauten StraBenbereiches (Breite StraBe, ehemals MilchstraBe) sind Spannbetontrager verwendet worden. Gemal
der statischen Berechnung sind Spannglieder vom Typ Neptun 145/160 (Spannverfahren Philip Holzmann) verwendet worden. Ent-
sprechend dem BAW-Brief Nr. 3 (11/2006) gehdren diese Spannstahle des ,alten Typs®, Produktion bis etwa 1965, verguteter Spann-
stahl St 145/160 zu den spannungsrissgefahrdeten Stahlen und mussen gesondert untersucht werden. Es sollte umgehend eine Bau-
werksuntersuchung veranlasst werden.

Parkhaus SteinstraBBe

Da im Untergeschol3 Wasser in flissiger Form von auBen eintritt, sollten hier vom Eigentimer entsprechende SicherungsmaBnahmen
gaf. mit einer Bauwerksuntersuchung veranlasst werden.

(Siehe Gutachten sbp)]
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