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1_Einführung



Ausloberin

-	 vor 78 Jahren gegründete, inhabergeführte 
Unternehmensgruppe mit Stammsitz in Frei-
burg

-	 Entwicklung, Realisierung und Management 
von anspruchsvollen Büro-, Einzelhandels-, 
Wohn-, und Hotelprojekten insbesondere in 
Baden-Württemberg und Hessen

-	  ganzheitlicher Ansatz entlang des Invest-
mentzyklus - von der Stadtentwicklung und 
Baurechtschaffung

-	 Entwicklung und Realisierung von Neubauten 
und Revitalisierungen überkommener inner-
städtischer Strukturen

-	 Verwaltung von eigenen und fremden Immo-
bilienbeständen

Projekt Unmüssig: Motel One, Hotel & Residential, Kriegsstraße, Karlsruhe
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Vorstellung Wettbewerbsbetreuer

THIELE³  ARCHITEKTEN UND INGENIEURE
1996 	 Gründung Architekturbüro Thiele Freiburg
2025 	 Fusion mit Büro BÄUMLE Darmstadt
	 Standorte: Freiburg/Darmstadt
	 25 Architekten, Bautechniker, Stadtplaner …

Leistungen:
-	  Durchführung Architektenwettbewerbe für  

 öffentliche und private Auftraggber
- 	 Vergabeverfahren nach der VgV
- 	 	Architektur
- 	 Stadtplanung 
- 	 Elektrotechnik
- 	Generalplanung
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THIELE³  ARCHITEKTEN UND INGENIEURE



1. Stufe: 

Einladungswettbewerb gemäß Richtlinien für 
Planungswettbewerbe 

Teilnehmer: interdisplinäre Planungsteams aus  
Architekten und Landschaftsarchitekten 
-	 15 Teilnehmer nach aufgabenbezogenen Kriterien 

ausgewählt
-	 Büros aus Karlsruhe, aus der Region und über-

regional 

2. Stufe: 

Überarbeitungs- und Vertiefungsphase der besten 
6 ausgewählten Architekturkonzepte

Verfahren

Richtlinien für Planungswettbewerb, Aktuell: RPW 2013

1



Im Preisgericht sind vertreten:

Sachpreisrichter: 
-  Oberbürgermeister  
-  Baubürgermeister  
-  Vertreter des Auslobers

Fachpreisrichter als Experten: 
-  unabhängige Architekten, Stadtplaner

	    und Landschaftsarchitekten

Sachverständige als Berater: 
-  Vertreter der Gemeinderatsfraktionen 
-  Vertreter der Fachämter
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A 6. PREISGERICHT 1. STUFE + JURY 2. STUFE

Sachverständige
(ohne Stimmrecht):

1. Doris Fath,
Leiterin Planung Gartenbauamt,
Stadt Karlsruhe

2. Jürgen Schrader
Vertreter PSD Bank

3. Luca Bieser
Unmüssig Bauträgergesellschaft 
Baden mbH,
Freiburg

4. N.N.
Brandschutzsachverständiger

5. N.N.
Gemeinderat,
GRÜNE

6. N.N.
Gemeinderat,
CDU

7. N.N.
Gemeinderat,
SPD

8. N.N. 
Gemeinderat,
AFD 

Das Preisgericht wird vor der end- 
gültigen Abfassung der Auslobung 
gehört.

Sachpreisrichter 
(stimmberechtigt):

1. Dr. Frank Mentrup,
Oberbürgermeister,
Stadt Karlsruhe

2. Hans-Peter Unmüßig,
Unmüssig Bauträgergesellschaft 
Baden mbH,
Freiburg

3. Tom Brombacher,
Unmüssig Bauträgergesellschaft 
Baden mbH,
Freiburg

4. Maximilian Unmüßig,
Unmüssig Bauträgergesellschaft 
Baden mbH,
Freiburg

5. Daniel Fluhrer,
Baubürgermeister,
Stadt Karlsruhe

6. Martin Daikeler,
mdbm Baumanagement GmbH,
Karlsruhe

Vertreter (ständig anwesend):

1. Timo Strunk,
Unmüssig Bauträgergesellschaft 
Baden mbH,
Freiburg

2. Sybille Rosenberg,
Stadtplanungsamt
Stadt Karlsruhe

3. Katerina Stylianidis
Unmüssig Bauträgergesellschaft 
Baden mbH,
Freiburg

Fachpreisrichter 
(stimmberechtigt):

1. Martin Fässle,
Architekt,
Freiburg

2. Prof. Dr. Anke Karmann-Woessner,
Amtsleiterin Stadtplanungsamt,
Karlsruhe

3. Prof. Dr. Frank Lohrberg,
Landschaftsarchitekt,
Stuttgart

4. Wolfgang Riehle, 
Architekt + Stadtplaner,
Reutlingen

5. Prof. Jens Wittfoht,
Architekt,
Stuttgart

6. Prof. Tobias Wulf,
Architekt,
Stuttgart

Das Preisgericht wurde gemäß §6 
RPW, Bestimmungen für private Aus-
lober, zusammengestellt. In Pattsitu-
ationen hat der Vertreter der 
Ausloberin die Entscheidungskom-
petenz. 

Die Ausloberin behält sich vor, nach 
Erfordernis weitere Sachverständige 
zu beteiligen.

Vertreter (ständig anwesend):

1. Prof. i.V. Torsten Becker,
Stadtplaner,
Frankfurt am Main

2. Dea Ecker,
Architektin,
Heidelberg

3. Elke Ukas,
Landschaftsarchitektin,
Schrozberg-Bartenstein

4. Oriana Kraemer,
Stadtplanungsamt,
Stadt Karlsruhe

1 Teilnehmer + Preisgericht

Zusammensetzung Preisgericht
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2 Lage 

- 		 Lage des Wettbewerbsgrundstücks am Ett-
linger Tor, östlich der historischen Achse  
„Via trumphalis“

-	 	„Ettlinger Tor“ mit ehemaligem Postgiro-
amt 	 und ECE-Center 

-		 Lage in der „Inneren Stadt“:
		 angrenzende i.d.R. 5-geschossige Blockrand-

bebauung im Osten und Norden
-	 „Stadtlandschaft“ südlich der Kriegsstraße 

mit Solitärgebäuden:
		 Landratsamt, Volkswohnung (ehemalige Ober-

postdirektion) und Staatstheater 
 

Schrägluftbild Innenstadt von Süden mit Blick auf das Wettbewerbsgebiet



Stadtkontext

Umsetzung wichtige bauliche Maßnahmen in 
der unmittelbaren Nachbarschaft:
1.		 Kriegsstraße  

Umbau und Untertunnelung im Zuge der Kom-
bilösung

2.	 Landsratsamt
	 	 Neubau Dienstgebäude für 600 Mitarbeiter	
3.	 Markgräfliches Palais
		  Hauptsitz der PSD Bank und öffentliche 

Nutzungen 
4.		 Staatstheater 

Sanierung 

Das Projekt Kriegsstraße 100 mit öffent-
lichkeitswirksamen Nutzungen stellt einen 
wichtigen Baustein für den erfolgreichen 
Stadtumbau im Bereich „Ettlinger Tor“ dar. 

Graphiken Wettbewerbsauslobung I Aktuelle Projekte im Umfeld
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- 	SEKET-Werkstattverfahren „Städtebauliches 
Entwicklungskonzept Ettlinger Tor“ mit Öffent-
lichkeitsbeteiligung

- 		 Beschluss Höhenentwicklungskonzept am 
21.01.2020 durch den Gemeinderat 

Zielsetzungen:
- 		 Realisierung attraktives und multifunktionales 

Gebäudeensemble 
-		 städtische Nutzungsvielfalt mit großen 

Anteilen an Wohnen
-		 Belebung des öffentlicher Raums
- 		 urbane Atmosphäre  

Bsp. Hackesche Höfe
- 	 	grüner Innenhof mit Aufenthaltsqualität
-		 Erhalt relevante Bestandsbäume

Baubürgermeister Daniel Fluhrer am MVRDV-Modell | Quelle: Melanie Hofheinz

2 Ausgangslage



-	 	 ehemaliges Postgiroamt  
aus dem Jahr 1978,  
Architekten Sack und Fritz, Karlsruhe

-	 	 fünfgeschossig mit rückwärtigem  
achtgeschossigem Hochpunkt

-	 	 Verwaltungsgebäude  
mit technikbetonter Fassade,  
Gebäudetiefe 22,65m

-		  154m lange Blockkante zur Kriegsstraße

© Foto I Bäumle

2 Prüfung Substanz Bestandsgebäude



Graphik ISEK - Auslobung

Gutachterliche Prüfung Bestandsgebäude 
und der Möglichkeiten der Verwendung und 
Ertüchtigung der baulichen Substanz 

Technische Defizite des Bestands:

-		 Nutzungsdauer überschritten, umfassende 
Entkernung und Sanierung unvermeidlich

-		 Unwirtschaftliche Kosten für Tragwerk-, 
Brandschutz- und Erneuerung der Tech-
nischen Gebäudeausrüstung

-		 Rohbau für ursprüngliche Behördennutzung 
optimiert, Umnutzung nicht umsetzbar.
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Korrespondent:
Dipl.-Ing. Bernhard Moeller
M  +49 (0)151 226 820 62
E  bmoeller@moeller.soydan.de

Moeller Soydan Architektur
Sophienstrasse 32 
D 10178 Berlin
www.moellersoydan.de

PartGmbB von Architekten 
Berlin Register Nr.: PG 330  
Amtsgericht Charlottenburg
PR 1734 B

Steuerdaten:
Finanzamt Mitte Tiergarten
Steuernummer  34/446/04124
Umsatzsteuer ID neu

Bankverbindung:
Postbank Hamburg
DE02 2001 0020 0437 6342 09
PBNKDEFF

MOELLER SOYDAN   SOPHIENSTRASSE 32  D  10178 BERLIN MOELLER SOYDAN

Sehr geehrter Herr Brombacher,

wie gewünscht, erhalten Sie hiermit unsere Machbarkeitsstudie sowie unsere Einschätzungen 
zur Umnutzbarkeit des ehemaligen Postbankgebäudes in der Kriegsstrasse 100 am Ettlinger-Tor 
-Platz in Karlsruhe.

Mit freundlichen Grüßen

Anlagen:

2311 PEK 231010 3. Auflage.pdf (Plansatz Machbarkeitsstudie)

Postbank Ettlinger Tor Karlsruhe
Bewertung Bestand für Umnutzung 

UNMÜSSIG 
Bauträgergesellschaft Baden mbH
-Herrn Tom Brombacher
Waldkircher Straße 28
79106 Freiburg
vorab per Mail an: Brombacher.Tom@umuessig.de

Berlin, den 13.10.2023
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EINSCHÄTZUNG ZUR 
BESTANDSUMNUTZUNG
OBJEKTPLANERISCHE BEWERTUNG

PROJEKT  PEK POSTBANK ETTLINGER TOR KARLSRUHE
   KRIEGSSTRASSE 100
   6133 Karlsruhe

BAUHERR  UNMÜSSIG BAUTRÄGERGESELLSCHAFT BADEN mbH
   WALDKIRCHER STRASSE 28
   79106 FREIBURG

ARCHITEKT  MOELLER  SOYDAN
   SOPHIENSTRASSE 32
   10178 BERLIN

TRAGWERKS= KREBS + KIEFER
PLANUNG  INGENIEURE GmbH
BRANDSCHUTZ POSTFACH 110714
BAUPHYSIK  76057 KARLSRUHE
 
HAUSTECHNIK BLS ENERGIEPLAN
   EUREF-CAMPUS 12
   10829 BERLIN

BEARBEITET  BERNHARD MOELLER ARCHITEKT

 

 

KREBS+KIEFER INGENIEURE GmbH | www.kuk.de 

- 

- 

_ 
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BEWERTUNG BESTAND FÜR UMNUTZUNG 

 
Tragwerksplanung Vorbeugender Brandschutz 

Bauphysik Nachhaltigkeit  
 
 
 
 
 

 

 BAUVORHABEN 
PEK Postbank Ettlinger Tor Karlsruhe 

Kriegsstraße 100 776133 Karlsruhe  
 BAUTEIL 
Gesamtgebäude  

 
 
 
 

BAUHERR 
UNMÜSSIG Bauträgergesellschaft Baden mbH 

Waldkircher Straße 28 79106 Freiburg  
 
 
 

OBEJKTPLANUNG 
MOELLER SOYDAN Sophienstrasse 32 10178 Berlin  
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(Prokurist, Sachverständiger für vorbeugender Brand-
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Prüfung Substanz Bestandsgebäude

Graphik ISEK - Auslobung

Architektonische Einschränkungen

-	 	Extreme Gebäudetiefe, Fassaden- defizite und 
geringe Flächeneffizienz verhindern nachhal-
tige Nutzung.

-		 Fehlende Aufenthaltsqualität und ungünstige 
Raumaufteilung blockieren attraktive Wohn- 
und Gewerbekonzepte.

Nachhaltigkeit und Zukunftsfähigkeit

-		 Neubau ermöglicht EU-konforme KFW-
40-Immobilie mit DGNB-Zertifizierung und 
Eigenenergieerzeugung.1
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Mit freundlichen Grüßen

Anlagen:
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Städtebauliche Rahmenbedingungen

Politisch beschlossenes Höhenentwicklungs-
konzept als Grundlage: 
- 		 Aufnahme der Wandhöhen der Nachbarschaft 

an Karl-Friedrich Straße und Ecksituation Ettlin-
ger Tor

- 		 Blockrandbebauung: 
		 an Kriegs- und Kreuzstraße 
		 Höhe: max. 5 Geschosse)
- 		 Hochpunkt:
		 zurückgesetzte Lage, Freihaltung des „Wein-

brenner Blicks“ vom Schloss, 
		 Höhe: max. 70,0 m.

3534

2.2 ÜBERSICHTSPLAN

2. RAHMENBEDINGUNGEN

Abb.: Übersichtsplan mit Blickachsen und Umgebungsbauten

Blickachse Schloss außerhalb der Türme von Weinbrenner

Blickachse Schloss „Weinbrennerscher Blickwinkel“

Schloss

Badisches 
Staats-
theater

Rathaus
mit Turm

Stadtkirche 
mit Turm

Land-
ratsamt
In Bau

ECE-Center
Ettlinger Tor

Turm

Wettbewerbsgebiet

Hochpunkt Landratsamt u

Bereich möglicher Hochausstandort

wichtige Gebäude der Umgebung

frei zu haltende Lichtfuge*

Stadtboulevard Kriegsstraße

Kaiserstraße

Palais

*Die Lichtfuge bezeichnet den freizuhaltenden Bereich 
zwischen dem Turm der Stadtkirche und dem neuen 
Hochhaus. In dem Bereich darf die Bebauung die Höhe der 
Blockkante nicht überschreiten. 

Graphik Auslobung I Übersichtsplan mit Blickachsen und „Weinbrenner Blick“
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Baumbestand

Graphik Auslobung Wettbewerb I Gebäude- und Baumbestand, Darstellung Stadt Karlsruhe

Rahmenbedingungen zum Erhalt des schützens-
werten Baumbestands aus Sicht des Fachamts 
der Stadt Karlsruhe:

1_	Erhalt ZWEI Platanen auf dem Nachbar-
grundstück des Markgräfliches Palais

2_	Erhalt SIEBEN „öffentliche“ Platanen an der 
Kriegstraße

Mögliche Versetzung: 

3_	ACHT östliche „öffentliche“ Platanen an der 
Kriegstraße

Alle übrigen Bäume sind laut Gutachten nicht 
erhaltenswert und können ersetzt werden. 

Platane!

Platane!

	 1

	 2 	 3

2



Nutzungen

Planung „Mixed-Use Gebäude“ mit einem 
vielfältigen Nutzungsmix:

1.	 Wohnen 
		  mindestens ein Drittel der Bruttogrundflä-

che für Wohnnutzung, 
davon 30% als geförderter Wohnraum

2.	 Gewerbliches Wohnen 
Ergänzung zum klassischen Wohnen mit 
Hotel und Boardinghaus

2

Projektbeispiele: 
Zentrum Landwasser, Freiburg, Foto Klaus Pollowski

Barkola, Freiburg, Foto Unmüssig
Bsp. Black F -House - Serviced Appartements: www.blackf.house/de



3.	 Gastronomie 
		  Café, Bar und Restaurant als attraktive Ergän-

zung zu Theater und Kultur 

4.	 Einzelhandel
		  vielfältige Mischung an großflächigen und 

kleinteiligen Einzelhandelsmietern

5.	 Dienstleistungen und Büros
		  Ergänzende Nutzungen wie bspw. Fitness-

center oder Arztpraxen

6.	 Freizeit- und Kulturangebote
		  Angebote für Jung & Alt, ggf. Kino oder Klet-

terhalle

Projektbeispiele:
Monkey Bar Berlin: www.25hours-hotels.com

Supermarkt der Zukunft: www.ubm-development.com
Fitnesscenter Quelle: www.fitnesscenter-hofgeismar.de (creacon marketing & consulting)

Nutzungen2



Nachhaltigkeit & Energie

Umsetzung des städtebaulichen Rahmenplan 
Klimaanpassung, u.a.:

-		 Gemeinderatsbeschluss:  
Kfw-Effizienhaus 40 bei Wohngebäuden und 
KfW-Effizienhaus 55 bei Nichtwohngebäuden

- 		 darüberhinausgehende Zertifizierung nach 
DGNB

- 		 Dachbegrünung: Gründächer zur Regenwas-
serrückhaltung 

-	 	Integration großflächiger PV-Anlagen 

- 		 sinnvolle Fassadenbegrünung

-	 	Entsiegelung der Hofflächen und ergänzende 
Baumpflanzungen möglichst mit Erdschluss	
	

2

Kriterien des DGNB-Zertifikats „Gebäude im Betrieb“, Quelle: DGNB



2 Rahmenbedingungen - Zusammenfassung
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Qualitätssicherung durch „lernendes“ Verfah-
ren:

1. 	 Anonymer Einladungswettbewerb 
mit 15 eingeladene Architekturbüros  
(1. Stufe)

2. 	 Überarbeitungsphase  
mit 6 ausgewählten Architektenentwürfen  
(2. Stufe)

3.	 Öffentliche Präsentation der Vertie-
fungsentwürfe durch die Architekten und 
Bürgerbegutachtung

4. 	 Jurysitzung zur Auswahl der besten Planung

5.	 Öffentliche Ausstellung aller Entwürfe und 
Präsentation des Preisträgerentwurfs. 

Modellfotos ausgewählte Konzeptentwürfe 1. Stufe
© Modellfotos THIELE³  ARCHITEKTEN UND INGENIEURE

Ablauf des Verfahren

1002 1007

1008 1009

1010 1014
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Planungs- und Baurecht

Weiteres Vorgehen:
Beauftragung eines oder mehrerer Preisträger mit 
weiteren Planungsleistungen durch den Investor, 
Planungsschritte:
-	 Erstellung Bebauungsplan auf Grundlage der 

ausgewählten Planung
-	 Festsetzungen zu Nutzungen, Dichte, Stellplatz-

verpflichtung,  ökologische Themen etc.
-	 weiterführende Information und Beteiligung 

der Öffentlichkeit im Bebauungsplanverfahren 
bis zum Satzungsbeschluss

-	 Realisierung auf Grundlage des geschaffenen 
Baurechts

Projektbeispiel: 1. Preis Einladungswettbewerb Hellerhöfe,  Frankfurt
© Schmidtploecker Planungsgesellschaft mbH, Frankfurt

3



3 Ablaufplan

11. Dez 24	 Bürgerinformation

17. Dez 24	 Gemeinderatstermin

07. Jan 25 	 Preisrichtervorbesprechung

Jan-Mai 25      	 Bearbeitungsphase

26./27. Jun 25  	Preisgerichtssitzung1. Stufe

Jul-Okt 25	 Vertiefungsphase

03. Nov 25   	 Öffentliche Präsentation 
		  + Bürgerbegutachtung

04. Nov 25	 Jurysitzung 2. Stufe

05. Nov 25 	 Öffentliche Ausstellung 
bis	 Wettbewerbsentwürfe
11. Nov 25 	 6. OG der Kriegsstrasse 10
		  11:00 Uhr bis 14:00

Modellfotos ausgewählte Konzeptentwürfe 2. Stufe
© Modellfotos THIELE³  ARCHITEKTEN UND INGENIEURE

1002 1007

1008 1009

1010 1014



... DANKE.

Sie dürfen gespannt sein ... 


