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1. Betreff: Freianlagen Burgerhofareal - erster Abschnitt

2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Planungsausschuss 05.07.2010 offentlich
2. Gemeinderat 26.07.2010 offentlich

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):
Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat:
Die vorgestellte Planung wird zur Kenntnis genommen und der Baubeschluss zur

Umsetzung der MalBnahme im Jahr 2011, vorbehaltlich der Bereitstellung der erfor-
derlichen Mittel im Nachtragshaushalt 2011, gefasst.
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Sachverhalt/Begrindung:

1. Strategisches Ziel
Die Vorlage dient dem strategischen Ziel Nr. 6:

Attraktive und wohnliche Gestaltung des offentlichen Raums und der Geb&aude in
Offenburg und seinen Stadtteilen, insbesondere in den Entwicklungs- und Sanie-
rungsgebieten, unter Einbeziehung der Blrgerschatft.

2. Sachstand
2.1 Mehrfachbeauftragung

Im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung wurden Anfang 2009 Ideen zur Neugestal-
tung der Parkanlagen entlang der historischen Stadtmauer auf der Westseite der Of-
fenburger Altstadt entwickelt. Das Ergebnis, insbesondere der Gewinnerentwurf,
wurden mit der Drucksache 116/09 im Dezember 2009 dem Gemeinderat vorgestellt
und die Verwaltung beauftragt, die Planung auf der vorgestellten Grundlage mit dem
Bilro Bresch, Henne und Mihlinghaus aus Bruchsal weiter zu entwickeln und einen
sinnvollen ersten Bauabschnitt im Frihjahr 2010 den Gremien zur Beratung vorzule-
gen.

Die Weiterentwicklung der Entwurfsidee aus der Mehrfachbeauftragung hat die Ent-
wicklung eines Gartenraums zur 6ffentlichen Nutzung zum Ziel, unter Berucksichti-
gung der Belange der angrenzenden privaten Grundstiicke. Es soll der erste Ab-
schnitt eines spater weiter zu entwickelnden Rondenweges entlang der &uferen
Stadtmauer entstehen, wobei die Verkehrssicherheit im Blick auf die Absturzsiche-
rung an der &ufReren Stadtmauer und im Blick auf die Anforderungen der Denkmal-
pflege ein zentrales Anliegen ist.

Die Aussagen zur duf3eren und inneren Stadtmauer missen deren Bedeutung als
Kulturdenkmal gemal 8§ 12 Denkmalschutz gerecht werden.

Ein weiteres Kriterium ist die geforderte temporare Abschlielbarkeit in den Nacht-
stunden.

Parallel zur Weiterentwicklung des Entwurfs wurde bereits die unter dem stadtischen
Grundstiick noch vorhandene historische zweigeschossige Kelleranlage der friheren
Brauerei verfullt. Hierfr waren bereits mit dem Nachtragshaushalt 2009 Mittel bereit
gestellt worden. Diese Malinahme, die aus Griinden der Standsicherheit geboten
erschien, wurde vorgezogen, da die Abwicklung in einem Zug parallel zu den Tief-
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baumaflinahmen der Falk-Immobilien-Projekt GmbH als wirtschaftlich am Gunstigsten
anzusehen war und die Kelleranlagen nach Errichtung der Hochbauten auf dem
Grundstuck der Falk-Immobilien-Projekt GmbH kiinftig nur noch schwer zuganglich
gewesen waren.

2.2 Erlauterung des Entwurfs fir das Gesamtprojekt

Der Entwurf des Biros Bresch, Henne und Muhlinghaus fiir das Gesamtprojekt wur-
de im Planungsausschuss im Dezember 2009 mundlich vorgestellt. Nachfolgend
werden die wesentlichen Aspekte noch einmal dargestellt.

Der Entwurf formuliert als zentrale Idee ein Band von Stadtgarten, die durch ge-
schnittene Hecken mit Toren gegliedert sind. Die historischen Gérten werden damit
formal und funktional in eine rhythmische Abfolge von Gartenrdumen integriert, die
sich von der historischen Treppe am Burgerhof bis zum Olberg erstreckt.

2.2.1 Gartenrdume und Topographie

Alle Gartenrdume sind mit Wegen mit Zugangen durch Tore in den Hecken verbun-
den. Neue Tore und Durchblicke in der inneren Stadtmauer schaffen Verknipfungen
zur Kittelgasse.

Ein durchgehender Weg, der neue Rondenweg, wird entlang der &uf3eren Stadtmau-
er gelegt. Er verbindet die Garten und schliesst im Siden an die historische Kopf-
treppe an. Die Verbindung zwischen den Garten wird auch durch die neue Hangkan-
te betont. Als durchgangige Béschung verbindet sie die neuen Bereiche und gliedert
die Stadtgarten in eine untere und eine obere Ebene. Die untere Ebene liegt an der
knie- bis hifthoch freigelegten &uReren Stadtmauer; die obere Ebene ist der beste-
henden Mauer zur Kittelgasse vorgelagert.

Die Boschung wird durch Treppen und Rampen sowie eine niedrige Bepflanzung
akzentuiert. Auf der oberen Ebene verbindet ein Weg die Stadtgarten; hier werden
Sitzgelegenheiten angeboten.

Treppen und Rampen als Zugénge von der Kittelgasse, die z.B. zukinftig in Stadt-
balkone minden kénnten, gliedern die einzelnen Gartenabschnitte zusatzlich. Die
Wege werden als wassergebundene Decke und teilweise als Pflaster ausgebildet.
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2.2.2 Elemente

Hecken und Mauern mit Toren und Durchblicken

Eine Abfolge von u-férmigen Toren aus Sichtbeton akzentuiert die Ubergange zwi-
schen den Garten. Verbindungstore sowie die Eingangstore kénnen zudem nachts
verschlossen werden.

Die obere Ebene ist von der Stral3e durch die bestehende, innere Stadtmauer ge-
trennt, die saniert wird. Sie wird auf3erdem zur neuen Bebauung hin durch ein neues
Teilstlick erganzt und erhalt neue Tore und Fenster. Die Einblicke werden durch ver-
tikale ,Jalousieelemente” erzeugt. Auf der Innenseite der Mauer verlauft ein schmaler
Weg auf der oberen Ebene unter Baumen, die den Raum nach oben begrenzen. Dort
befinden sich Banke zum Aufenthalt.

Balustrade

Die dul3ere Stadtmauer wird durch Geléandevertiefung auf der Innenseite zum Teil als
Sockel freigelegt und erhalt eine neue Abdeckung. Als Fihrung und notwendige Ab-
sturzsicherung wird eine filigrane Stahlbriistung vorgesetzt, die dazu einladt, sich
anzulehnen und den Blick auf den Zwingerpark zu geniel3en.

Pergola
Eine schlichte Stahlpergola entlang der alten und neuen Mauerelemente an der inne-

ren Mauer an der Kittelgasse bildet den vertikalen, griinen Abschluss und verbindet
die sehr unterschiedlichen Mauerteile gestalterisch.

Pflanzung
Niedrige Strauchpflanzungen im Bdschungsbereich ermdglichen jahreszeitliche As-

pekte durch Blutenfarben und Herbstfarbung. Baume akzentuieren den Bereich der
alten oberen Stadtmauer und spenden Schatten in den Sitzbereichen.

2.3 Gliederung in Bauabschnitte

Zur stufenweisen Umsetzung des Gesamtprojekts wird eine Gliederung in 3 Bauab-
schnitte vorgeschlagen:

1. Bauabschnitt

Im ersten Bauabschnitt wird im Wesentlichen der Bereich zwischen der Stadtmauer
und der neuen Bebauung ,Burgerhofareal“ hergestellt (Erster Stadtgarten). Die nérd-
liche Grenze dieses Abschnitts bildet der Zugangsbereich zur Kittelgasse nordwest-
lich der Bebauung.
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Aufgrund der Nahe zur bestehenden Mauer des Privatgrundstiicks (Grenze) schla-
gen wir vor, diesen Zugangsbereich zum Ersten Stadtgarten im 1.Bauabschnitt zu-
nachst provisorisch herzustellen (siehe Struktur und Elemente, 1. Bauabschnitt).

Dieser Bauabschnitt soll bei Verfligbarkeit der erforderlichen Haushaltsmittel in 2011
realisiert werden.

2. Bauabschnitt

Der zweite Bauabschnitt umfasst den Bereich bis zum vorhandenen Vinzentiusgarten
(Pavillon). Er umfasst damit den zweiten und dritten Stadtgarten und die Sanierung
der inneren Stadtmauer zur Kittelgasse in diesem Bereich.

Im zweiten Bauabschnitt werden im Zugangsbereich ,stdliches Tor* (siehe 1. Bau-
abschnitt) auch die Pergola, Treppenanlage, Bepflanzung und Ausstattung (nach-
traglich) hergestellt.

Der 2. Bauabschnitt kann erst realisiert werden, wenn ein dort noch befindliches Pri-
vatgrundstick erworben wird.

3. Bauabschnitt
Als dritter Bauabschnitt ist langfristig an eine Umgestaltung des Bereichs zwischen
dem bestehenden Vinzentiusgarten bis zur Kindertagesstatte gedacht.

3. Beschreibung des 1. Bauabschnittes
3.1 Struktur

Die Flache des ersten Bauabschnittes gliedert sich in den Zugangsbereich nordwest-
lich der neuen Bebauung und den ersten Stadtgarten, der sich von der Hecke stdlich
davon anschlief3t und um die Bebauung herum bis zum Stadtmauerabschluss im Si-
den reicht.

3.2 Elemente

Wesentliche Elemente des ersten Bauabschnittes am Zugangsbereich sind ein neu-
es Stuck Mauer bis zur bestehenden inneren Stadtmauer und ein neues ,sudliches
Tor* mit abschlieBbarer Metalltlir zur Abgrenzung des Gartens zur Kittelgasse. We-
gen der Enge zum nérdlich davon gelegenen Privatgrundstiick hin erhalt der Zu-
gangsbereich im ersten Bauabschnitt nur Rasenflachen und eine provisorische
Rampe mit einem Weg in den tieferen Gartenraum an der auf3eren Mauer. Pragen-
des Element des ersten Stadtgartens ist die neue Hecke zur Einfassung und Gliede-
rung mit den beiden Toren aus Sichtbeton.
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Durch die neue tiefere Ebene wird die &uf3ere Stadtmauer auf ihrer Innenseite in ei-
ner Hohe von ca. 60 cm freigelegt. Die aul3ere Stadtmauer erhalt deshalb eine filig-
rane Brustung aus Stahl mit Sandsteinabdeckung, die der Mauer vorgesetzt wird.
Die WegeerschlielRung entlang der Stadtmauer wird als wassergebundene Decke mit
doppelreihigem Sandsteinpflaster ausgefihrt.

Im ndrdlichen Teil des ersten Stadtgartens beginnt die Gelandemodellierung der
Hangkante, die sich nach Norden fortsetzt. Die Boschung wird mit Gréasern, Stauden
und niedrigen Gehdlzen bepflanzt. Zur Bebauung hin grenzt eine Schnitthecke an.
Die Zugange zum hdheren Niveau des Innenhofs der neuen Bebauung erfolgen tber
Stichwege mit kleinen Treppen (2 — 3 Stufen) und sind ohne Tor ausgefinhrt.

Am sudlichen Gebaude, wo zwischen Privatflachen und &ufRerer Stadtmauer ein
Durchgangsweg von ca. 2 m lichter Breite verlauft, sorgt eine Aufkantung zu den
Garten fur eine gewisse rdumliche Trennung.

Im Siuden des ersten Stadtgartens werden Baume gepflanzt und Béanke zum Aufent-
halt angeboten.

Die Entwasserung des Stadtgartens erfolgt iber Muldenrigolensysteme. Der Garten
soll nicht beleuchtet werden, da er nachts abgeschlossen wird. Die Méglichkeit, den
Garten nachtraglich mit Leuchten auszustatten, ohne die Flachen durch das Verle-
gen von Leitungen zu zerstoren, wird durch Leerrohre gewahrleistet.

3.3 Vorstellung in der Sitzung

Die Planung wird vom beauftragten Biro Bresch, Henne und Mihlinghaus in der Sit-
zung ausfuhrlich vorgestellt und erlautert.

4. Kosten
4.1 Kostenberechnung zum Entwurf des 1. Bauabschnitts

In der Kostenberechnung zum Entwurf des 1. Bauabschnitts wurden Gesamtkosten
von 285.000 € ermittelt, einschlieflich Baunebenkosten und Mehrwertsteuer. Davon
entfallen 250.000.- € auf die Herstellung der Freianlagen und 35.000.- € auf die Sa-
nierung der Stadtmauer.

Nicht enthalten in der Kostenberechnung sind Kosten einer eventuellen arch&ologi-
schen Untersuchung, Kosten fir die Entsorgung eventueller schad-stoffhaltiger Mate-
rialien und fir Vermessungsarbeiten. Nach derzeitigem Stand wird eine zusatzliche
archaologische Untersuchung nicht erforderlich, sondern nur eine baubegleitende
Dokumentation. Es werden keine schadstoffhaltigen Materialien erwartet.

Ein erheblicher Teil der Kosten ist der Bertcksichtigung der Belange des Denkmal-
schutzes zu den beiden Stadtmauern, insbesondere der denkmal-vertraglichen Aus-
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bildung der technisch-rechtlich notwendigen Absturzsicherung der auf3eren Stadt-
mauer, geschuldet.

Die Zusammenstellung der Kosten wird vom beauftragten Planungsburo innerhalb
der Sitzung detailliert erlautert.

Die Kostenberechnung umfasst nicht die bereits durchgefiihrte Kellerverfillung. Die-
se war urspriinglich mit 125.000 € veranschlagt worden. Sie konnte jetzt mit Ge-
samtkosten von 95.000 € gunstiger abgewickelt werden als urspriinglich veran-
schlagt.

Einschliel3lich der Kellerverfullung betragen die Gesamtkosten damit 380.000 € brut-
to.

4.2 Méglichkeit einer Forderung

Der Bereich der Freianlagen soll kiinftig dem Sanierungsgebiet Mihlbach zugeordnet
werden, da er der Vernetzung zwischen der Altstadt und dem Sanierungsgebiet
dient. In der Folge wére dann eine Forderung aus dem Sanierungsprogramm mag-
lich. Férderfahig sind 60% der Herstellungskosten der Freianlage, maximal aber 150
€/m?. Unter diesen Voraussetzungen wird ein Zuschuss von ca. 127.000 € moglich
sein.

Der stadtische Anteil fir den 1. Bauabschnitt wird dann bei 253.000 € brutto ein-
schlie3lich der Baunebenkosten liegen.

Die Verwaltung wird dem Gemeinderat noch eine gesonderte Beschlussvorlage zur
formlichen Aufnahme der bisher dem Sanierungsgebiet Innenstadt zugeordneten
Grundstiicke der Burgerhofparkanlage in das Sanierungsgebiet Mihlbach vorlegen.

4.3 Erforderliche Haushaltsmittel

In den Doppelhaushalt 2010/11 sind fir die Maf3nahme bisher 255.000 € eingestellt,
einschliel3lich Fordermittel. Zur Umsetzung der Malinahme wéren daher 125.000 €
zusatzlich erforderlich.

Es handelt sich um eine Mal3hahme, die den westlichen Altstadtrand erheblich auf-
werten wirde, die Erlebbarkeit der Stadtmauer auch fur Besucher der Stadt erhéhen
wurde, und auch zur Verbindung der Altstadt mit einem neuen Muhlbachquartier bei-
tragen wirde. Es wird daher empfohlen, im Rahmen der Beratungen zum Nach-
tragshaushalt 2011 zu prifen, ob zusatzliche Mittel bereitgestellt werden kénnen, um
die Realisierung der Malinahmen zu ermdglichen.
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Als Deckung kénnten Mittel von folgenden Haushaltsansatzen herangezogen wer-
den:

e 45.000 € aus dem allgemeinen Haushaltsansatz ,,Griinordnungsmaf3nahmen* im
Investitionshaushalt, bei Verschiebung weniger wichtiger anderer MaRnahmen
auf die Jahre 2012, ff.

e 20.000 € aus den Budgetmitteln flr den Stadtmauerunterhalt in 2010 und 2011.
Die geplante Baumalinahme dient auch der Stadtmauersanierung. Nach derzeiti-
gem Stand kdnnen andere Unterhaltsmaflinahmen an der Stadtmauer auf die Zeit
nach 2011 verschoben werden.

60.000 € mussten Uber die Deckungsvorschlage hinaus zusatzlich bereitgestellt wer-
den.

4.4 Einsparmdglichkeiten

Es ware mdglich, im ersten Bauabschnitt aus Kostengriinden das Tor mit Gitter und
anschlieRender Erganzung der inneren Mauer im ersten Bauabschnitt noch nicht zu
bauen (Einsparpotenzial ca. 20.000 € Euro im ersten Bauabschnitt; dafir wirden im
nachsten Bauabschnitt entsprechende Mehrkosten entstehen).

Allerdings ware der Garten dann zur Kittelgasse hin ohne Abgrenzung. Er ware nicht
abschliel3bar und der Zugangsbereich zum ersten Gartenraum béte ein eher proviso-
risches Bild. AuRerdem misste spéater fir den Bau von Tor und Mauer die anschlie-
Rende Pflasterflache an der Kittelgasse wieder aufgenommen werden. Um die Ver-
kehrssicherheit zu gewdahrleisten, misste zudem der Gartenteil ausgeleuchtet erden.

Die Verwaltung empfiehlt, die urspriingliche Planung beizubehalten.

5. Belange des Denkmalschutzes

Die Stadtmauer ist als Kulturdenkmal von ,besonderer Bedeutung“ entsprechend §
12 des Denkmalschutzgesetzes eingestuft. Jegliche Veranderungen auch im Umfeld
der Stadtmauer bedurfen der Zustimmung des Regierungsprasidiums Freiburg als
héhere Denkmalschutzbehdrde. Nach mehreren Abstimmungsgesprachen konnte
mit dem Regierungsprasidium eine Einigung Uber die grundsatzliche Genehmigungs-
fahigkeit hinsichtlich der zentralen, oben dargestellten

Entwurfsabsichten erreicht werden:
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o Die Teilabsenkung des Geléndes entlang der auf3eren Stadtmauer

o Die Herstellung einer als additives Element in Erscheinung tretenden Stahl-
konstruktion als notwendige Absturzsicherung (Handlauf) entlang der auf3eren
Stadtmauer

e Der Umgang mit der Inneren Stadtmauer hinsichtlich der Ergéanzung eines
Teilstiickes am Eingangsbereich des 1. Bauabschnittes sowie hinsichtlich der
geplanten Einbauten in vorhandene Mauer-Offnungen (vertikale Jalousie-
Elemente, Toranlagen usw.)

Die weitere Entwurfs- und Ausfuihrungsplanung wird weiterhin mit den zustandigen
Abteilungen des Regierungsprasidiums Freiburg im Detail abgestimmt.

6. Zeitplan

Wenn im Rahmen des Nachtragshaushalts 2011 zusatzliche Mittel bereit gestellt
werden kénnen, soll anschlieRend die weitere Planung des ersten Bauabschnittes
fertig gestellt werden, so dass die 6ffentliche Ausschreibung erfolgen kann. Es wird

ein Baubeginn im Lauf des Jahres 2011 angestrebt. Die Bauzeit wird sich Uber ca. 3
Monate erstrecken.

Anlage:
Entwurfsplanung

Die Fraktionen erhalten die Entwurfsplanung je 1 x im Originalmal3stab in Farbe.



