Stadtebauliches Projekt- und Fla-
chenmanagement bei der Stadterneu-
erung und der Siedlungsentwicklung

Ziel 5 — THH 07, Bauordnung/Geoinformation/
Wohnbauférderung

Bedarfsgerechte, landschafts- und umwelt-
vertragliche Bereitstellung von Wohnbauland
und Gewerbeflachen

K1: Anzahl der geplanten Wohneinheiten von
2010 bis 2015: 1.100 WE

K2: Anzahl der realisierten Wohneinheiten in
Neuerschlielungsgebieten: 120 WE

K3: Durchschnittliche Entwicklungskosten pro
Quadratmeter: im Schnitt ca. 90 €/m?, wobei
die Kosten in den einzelnen Baugebieten je
nach Topographie, Okologie, Bodenbeschaf-
fenheit etc. stark variieren kénnen.

K4: Entwicklung der Einwohnerzahlen im Ver-
gleich zum naheren Umfeld: Nach dem Statisti-
schen Landesamt Baden-Wiirttemberg ist die
Einwohnerzahl von Offenburg von Juni 14 bis
Juni 15 um 0,81 % gestiegen. Im restlichen
Ortenaukreis betrug die Steigerung 0,74 %.

K5: Anzahl aktivierter Wohneinheiten aus dem
Baulandkataster:

Seit Einfilhrung des Baulandkatasters 2014
hat sich die Anzahl der dort aufgefiihrten be-
baubaren Grundstiicke von 485 auf 420 ver-
ringert.

Der Boden stellt nach wie vor die wichtigste Ent-

wicklungsressource fur die Kommune dar. Die

Méglichkeiten und Grenzen zur Steuerung der

Bodennutzung pragen daher die Handlungsspiel-

raume des Stadtebaus und der Stadtentwicklung.

Im Fokus des bodenpolitisch relevanten stadte-

baulichen Projekt- und Flachenmanagements

stehen u.a.

e die Reduzierung der Neuinanspruchnahme
von Freiraum fur Siedlungs- und Verkehrs-
zwecke,

o die Steigerung der Flacheneffizienz durch
Steigerung der Nutzungsmischung und Nut-
zungsintensitat,

o die stadtebauliche Innenentwicklung ein-
schliellich der Mobilisierung von Brachfla-
chen, Nachverdichtungspotentialen, Baull-
cken und leerstehenden Gebauden,

o die Versorgung der Bevdlkerung mit ange-
messenem Wohnraum,

e die Verhinderung einer sozialen Fragmentie-
rung und die Entwicklung sozialgemischter
Quartiere sowie

e die Anpassung an den Klimawandel und die
Erreichung energiepolitischer Ziele.

Durch das stadtebauliche Projekt- und Flachen-
management gelingt es, die Bodennutzung 6ko-
logisch, 6konomisch, sozialvertraglich und stadt-
gestalterisch zu steuern. Dazu stehen Bauleitpla-
nung, Stadtebauliche Vertrdge, Vorkaufsrechte,
die kooperative Baulandbereitstellung sowie die

Instrumente des besonderen Stadtebaurechts zur
Verfugung.

Stadtebauliche Sanierungsgebiete

Stadterneuerung ist mehr als nur Fassadenkos-
metik. Mit dem im Baugesetzbuch festgelegten
Verfahren sollen stadtebauliche Missstande be-
hoben werden. Die stadtebauliche Sanierung hat
insbesondere zum Ziel, die gewachsene bauliche
Struktur zu erhalten und zeitgemag fortzuentwi-
ckeln, die wirtschaftlichen Entfaltungsmdglichkei-
ten durch stadtebauliche MalRnahmen zu starken
sowie die natirlichen Lebensgrundlagen in der
gebauten Umwelt zu schitzen und zu verbes-
sern. Konkret heildt das, gemeinsam mit den
Bewohnerinnen und Bewohnern das Gebiet
wohnlicher und attraktiver zu gestalten und zwar
in den Gebauden ebenso wie im offentlichen
Raum. Die Schwerpunkte setzt der Gemeinderat
mit Festlegung der Sanierungsziele.

Die Stadterneuerung geht in der Regel einher mit
der Férderung im Rahmen eines Stadtebaufér-
derprogrammes. Das Land unterstutzt hierbei die
Gemeinden aus Mitteln des kommunalen Investi-
tionsfonds und aus Bundesmitteln bei der Um-
setzung ihrer Ziele.

Die Stadte wiederum haben die Moglichkeit, auch
private Mallnahmen, insbesondere Wohnraum-
modernisierungsmaBnahmen mit finanziellen
Zuschussen zu foérdern. AuRerdem konnen fur
SanierungsmalRnahmen Steuerverglnstigungen
(§ 7h EstG) geltend gemacht werden. Dies ist
jedoch an einige formale Voraussetzungen ge-
bunden.

In den Sanierungsgebieten gelten fur die Grund-
sticke besondere gesetzliche Vorschriften. So
stehen einige Vorhaben oder Rechtsvorgange
unter dem Vorbehalt der Genehmigung. Aul3er-
dem sind im klassischen Sanierungsgebiet even-
tuell durch die Sanierung entstehende Boden-
wertsteigerungen als Ausgleichsbetrage abzu-
schopfen.
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Sanierungsgebiete Mihlbach und Nordweststadt



In Offenburg sind derzeit die beiden Quartiere
,Nordweststadt® im Fdrderprogramm ,Soziale
Stadt* und ,Muhlbach® im Fo&rderprogramm
~otadtumbau West“ aufgenommen.

B beantragter
Forderrahmen
[Mio €]

H bewilligter
Forderrahmen
[Mio €]
abgerufene
Mittel [Mio €]

Nordweststadt Mihlbach

Fordermittel in den Sanierungsgebieten

Das Projektmanagement in den beiden Sanie-
rungsprogrammen umfasst die Projektsteuerung
sowie die finanzielle und férderrechtliche Abwick-
lung aller &ffentlichen und privaten MaRnahmen
in diesen Programmen.

Tag der Stadtebauforderung

Am 9. Mai 2015 nahm die Stadt Offenburg an
dem erstmalig durchgefiihrten Tag der Stadte-
bauférderung teil. Bundesweit beteiligten sich
570 Stadte und Gemeinden an diesem von Bund,
Landern, Deutschem Stadtetag sowie Deut-
schem Stadte- und Gemeindebund initiierten
Aktionstag, an dessen Konzeption unsere Sanie-
rungsstelle auf Einladung des Bundebauministe-
riums mafgeblich mitgearbeitet hat.

Am Aktionstag wurden Projekte der Stadte-
bauférderung in der Nordweststadt und im Sanie-
rungsgebiet Muhlbach vorgestellt. Die interessier-
ten Birgerinnen und Burger hatten an diesem
Tag Gelegenheit, die erfolgreichen Stadtsanie-
rungen in Offenburg genau kennenzulernen, sei
es durch Film, Fotoausstellung und je einem
Rundgang durch die beiden Sanierungsgebiete.

Rundgang Sanierungsgebiet Nordweststadt

Sanierungsgebiet ,,Nordweststadt“

Ziel des Programms "Soziale Stadt" ist, durch
integrierte Anséatze unter Beteiligung aller gesell-
schaftlichen Gruppen gefahrdete Stadtteile zu
stabilisieren und dort die Lebensqualitat wieder-
herzustellen, zu erhalten und zu verbessern. Der
Gemeinderat der Stadt Offenburg hat mit Be-
schluss vom 2. Mai 2005 die Sanierungssatzung
des Sanierungsgebietes "Die soziale Stadt -
Nordweststadt” beschlossen. Mit Hilfe des form-
lich festgelegten Sanierungsgebietes sollen im
Bereich der Nordweststadt die Wohn-, Lebens-
und Arbeitsplatzqualitat, die Versorgungssituation
sowie die Wirtschaftskraft verbessert werden.

Der Foérderrahmen in Hohe von 11,2 Mio. € ist
nahezu ausgeschopft. Dies ist in dem zeitnahen
Abschluss des Programms Ende 2016 begrin-
det. Neben den MaRnahmen im o&ffentlichen
Raum, wozu u.a. die Umgestaltungen der Au-
Renanlagen des Schulareals und des Franz-Volk-
Parks sowie die Umgestaltungen diverser Stra-
Ren zahlen, wurden bislang auch 109 private
Modernisierungsmaflnahmen mit einem Gesamt-
volumen von Uber 2 Mio. € geférdert.

Umgestaltung Vogesenstrae und Parkplatz

Sanierungsgebiet ,,Miihlbach“

Das Sanierungsgebiet "Muhlbach" wurde im April
2007 in das Forderprogramm "Stadtumbau West"
aufgenommen und durch Beschluss des Ge-
meinderats vom 19. November 2007 als Sanie-
rungsgebiet formlich festgelegt. Die im stadte-
baulichen Wettbewerb 2009 entwickelten Kon-
zepte fur die zuklnftige Bebauungs-, Erschlie-
Rungs- und Freiraumstruktur werden sukzessive
umgesetzt. Die Konzepte umfassen die Schaf-



fung von neuen Miet- und Eigentumswohnungen
durch Umwandlungen von Industriebrachen, die
Starkung der Anbindung der Kinzigvorstadt zur
Altstadt, die Einbindung von Mihlbach und Zwin-
gerpark als attraktiven innerstadtischen Erho-
lungsraum sowie die ErschlieBung der neuen
Quartiere. Bislang stehen Foérdergelder in Hohe
von 10,1 Mio. € zur Verfigung. Die Baumal3-
nahmen sind in der Umsetzung. Beispielhaft sei-
ne genannt die Umgestaltung der Strallen, die
Neuanlage von Griinanlagen am Mihlbach-
Kanal, die Gesamterneuerung der Villa Bauer.

Umgestaltung Wilhelm-Bauer-Strale

Projekte der Stadterneuerung

AuBerhalb der formlichen Sanierungsgebiete
werden in diesem Aufgabengebiet diverse stad-
tebauliche Erneuerungen gesteuert, die im We-
sentlichen dadurch gekennzeichnet sind, dass
die Entwicklungen in einem kooperativen Verfah-
ren Uber Stadtebauliche Vertrage vereinbart wer-
den.

Nordliche Innenstadt

Zwischen Gustav-Rée-Anlage, noérdlicher Haupt-
strale und der Unionbriicke werden bis Ende
2018 die neue Sparkassen-Kundenzentrale und
das Rée-Carré als neues Innenstadtquartier zum
Einkaufen, Wohnen und Arbeiten mit anspre-
chender Architektur und hoher stadtebaulicher
Qualitat entstehen. Die Projektsteuerung ist da-
bei zentraler Ansprechpartner fir die beiden
Bauherren Sparkasse und OFB zur Einhaltung
der zeitlichen Realisierung und der Schaffung
eines qualitatsvollen und attraktiven Quartiers.
Dabei werden die Vereinbarungen aus dem stad-
tebaulichen Vertrag gesichert und die notwendi-
gen Abstimmungen mit den tangierenden Mal3-
nahmen im offentlichen Raum der &stlichen In-
nenstadt koordiniert. Im Berichtszeitraum 2015
hat u.a. der Gemeinderat den Bebauungsplan
,Nordliche Innenstadt — Sidlicher Teil* als Sat-
zung beschlossen, die Grundsteinlegung der
Sparkasse ist erfolgt, bei einem Innenstadtspar-
ziergang wurden der Blirgerschaft die laufenden
und geplanten Baumalnahmen vorgestellt. Das
Quartier erhielt den Namen ,Rée-Carre*.

Grundsteinlegung Kundenzentrale der Sparkasse am 15.
September 2015

Baustellenbegehung am 22. Juni 2015

Offenburger Baulandmodell

Der Gemeinderat hatte mit dem Baulandbericht
am 20. Dezember 2010 eine Anzahl von Wohn-
baugebieten beschlossen, die bis 2015 zu bear-
beiten waren. Dementsprechend wurden in den
Gebieten Am Birgerpark/Alte JVA (Kernstadt),
Hinter den Garten | (Elgersweier) und An der
Schule (Windschlag) ca. 80 WE bereits realisiert.

Bei den  Kernstadt-Gebieten = Muhlbach—
Spinnerei, Seitenpfaden, Kinzig-Vorstadt, Kro-
nenwiese, Giterbahnhof und den Ortsteilgebie-
ten Hornisgrindestrale Nord (Griesheim), West-
lich der Okenstrale (Bohlsbach) und Vorderer
Brand (Zunsweier) sind die notwendigen Vertra-
ge abgeschlossen. Teilweise wurde mit der Er-
schlieBung bereits begonnen. Hier entstehen
insgesamt ca. 1.400 WE. Die Bearbeitung des
Baugebietes Spitalblind in Waltersweier wurde
mit einer ersten Blrgerinformation begonnen.

Baugebiet Hornisgrindestrae Nord in Griesheim



Die Entwicklung aller weiteren Gebiete, die im
Baulandbericht aufgefuhrt sind, erfolgt unter Be-
ricksichtigung des Siedlungs- und Innenentwick-
lungskonzepts (SIO).

Dem Gemeinderat wurde im Juli 2015 ein Sach-
standsbericht sowohl zur Baulandentwicklung als
auch zum Bearbeitungsstand des SIO zur Kennt-
nis gegeben.

Das im Mai 2014 veroffentlichte Kataster zur
Mobilisierung von Baullcken und Nachverdich-
tungspotentialen wird rege genutzt.

Siedlungs- und Innenentwicklungskonzept
Offenburg (SI10)

Das Konzept zur langfristigen Siedlungs- und
Innenentwicklung der Stadt Offenburg (kurz SI10)
erganzt als strategisches Planungsinstrument
den Flachennutzungsplan der Stadt Offenburg.
Es schreibt den Baulandbericht 2010 fort und
starkt damit weiter die Innenentwicklung in Of-
fenburg.

Das SIO wird das Leitbild der Stadt Offenburg fir
die nachsten Jahre bilden. Im Fokus stehen Ziele
und Aussagen zur stadtebaulich-raumlichen bzw.
raumlich-gestalterischen Entwicklung der Ge-
samtstadt und ihrer Teilrdume. Zum jetzigen
Zeitpunkt liegt der Schwerpunkt des SIO auf der
wohnbaulichen Entwicklung.

Fur das SIO wurde im Wesentlichen auf vorhan-
dene Daten aus dem GIS der Stadt Offenburg
zurlickgegriffen und die Erhebung der relevanten
Flachen in drei Phasen gegliedert, wobei im ers-
ten Schritt eine rein quantitative Betrachtung
erfolgte.
1. Aufbereitung der Datengrundlage
2. Plausibilisierung der Ergebnisse der auto-
matisierten Flachenerhebung
3. Verifizierung und Qualifizierung des quanti-
tativen Flachenpools im Dialog mit der
Verwaltung
In einem intensiven Austausch mit den Ortsvor-
steherinnen und Ortsvorstehern sowie unter Be-
ricksichtigung der Ortskenntnis und einer fach-
planerischen Einschatzung wurde der automati-
siert ermittelte Flachenpool verifiziert und qualifi-
Ziert.

Im nachsten Schritt wurden Fokusbereiche ab-
gegrenzt, die in einem raumlichen Kontext ver-
mehrt Potentialflachen aus dem Flachenpool
aufweisen. Die Fokusbereiche erfassen demnach
wertvolle Innenentwicklungspotentiale, die sich
von einer Einzelflachenbetrachtung I6sen und im
Rahmen der nachsten Arbeitsschritte auf ihr
Entwicklungspotential hin bewertet werden. Im lIl.
und IV. Quartal 2015 wurden die Fokusbereiche
mittels ausfuhrlicher Steckbriefe beschrieben.

Erganzend wird derzeit die stadtische Bevolke-
rungsentwicklung aktualisiert und eine Woh-
nungsmarktstudie erarbeitet. Diese Studie wird
auch Aussagen daruber treffen, in welchem Um-

fang und in welchen Wohnformen kiinftig ein
Bedarf an Wohnraum besteht. Das SIO wird die
in der Wohnungsmarktstudie ermittelten Bedarfe
mit den Wohnbaulandpotentialen abgleichen und,
wo es maoglich ist, zusammenfiihren.

BUHL Analyse Siedlungs- und Innenentwicklungskonzept SIC|
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SIO-Ergebnisse der Flachenerhebung und Qualifizierung im
Ortsteil Bihl



