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

Ziel D2 - Die Versorgung von Wohn- und Ge-
werbeflachen erfolgt bedarfsgerecht auf der
Grundlage einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung

K1 Entwicklung der Einwohnerzahl
2016 60.219 2019 61.163

K8 Gewerbeflachenentwicklung
a) besiedelte b) verfugbare Flache

2012 421 ha 19 ha
2013 425 ha 20 ha
2014 428 ha 14 ha
2015 430 ha 12 ha
2016 432 ha 10 ha
2017 435 ha 7 ha
2018 436 ha 8 ha
2019 437 ha 7 ha

K2 Anzahl der Flachenpotenziale aus dem SIO
und dem Baulandkataster

(keine Veranderung zum Geschéftsbericht 2018)

1000 SIO Einzelflachen ca. 140 ha

55 SIO Fokusbereiche ca. 46 ha

10 zu bearbeitende SIO Fokusbereiche ca. 15 ha

K3 Anzahl der realisierten WE pro Jahr
2015-2017 395 WE / Jahr (Ersterfassung)
2018 195 WE / Jahr (fertiggestellt)
2019 539 WE / Jahr (fertiggestellt)

K41 Anz. Wohneinheiten im soz. Wohnungsbau
Gebundene Sozialmietwohnungen

2017 611 Wohnungen
2018 642 Wohnungen,
2019 634 Wohnungen

davon: betreute Mietwohnungen fir Senioren/-
innen sowie Schwerbehinderte

2017 158 Wohnungen
2018 158 Wohnungen
2019 144 Wohnungen

(Differenzierung nach WohnungsgrofRen nicht maéglich)

K9 Anzahl der Wohneinheiten nach EnEV 55 aus
Stadtebaulichen Vertragen

2017(Ersterfassung)1038 WE (beantragt— im Bau—fertiggestelit)
2018 1217 WE (beantragt— im Bau—fertiggestellt)
2019 1311 WE (beantragt— im Bau—fertiggestellt)

Die Kennzahlen K42 (Anzahl Wohneinheiten im sozialen
Wohnungsbau nach Wohnungsgréf3en im kommunalen und
genossenschatftlichen Bestand (WO, Gemi-Bau, OBG)), K5
(Wohnraumversorgungsquote (> 100 %)), K6 (Anzahl der
Leersténde in Offenburg aus Zensus (800 Wohnungen) verifi-
zieren), K7 (Anzahl der Wohnungssuchenden) kénnen, u.a.
auf Grund fehlender Daten derzeit nicht ermittelt werden.

Der Boden stellt nach wie vor die wichtigste Ent-
wicklungsressource fiur die Kommune dar. Die
Méoglichkeiten 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. die Reduzierung der Neuinanspruch-

nahme von Freiraum fir Siedlungs- und Ver-

kehrszwecke,

e die Steigerung der Flacheneffizienz durch mehr
der Nutzungsmischung und Nutzungsintensitat,
e die stadtebauliche Innenentwicklung einschliel3-
lich der Mobilisierung von Brachflachen, Nach-
verdichtungspotentialen, Bauliicken und leer-

stehenden Gebauden,

¢ die Versorgung der Bevolkerung mit angemes-
senem 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 Vertrage, Vorkaufsrechte,
die kooperative Baulandbereitstellung sowie die
Instrumente des besonderen Stadtebaurechts zur
Verfligung.

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, zeitgeman fortzuentwickeln,
die wirtschaftlichen Entfaltungsmdglichkeiten
durch stadtebauliche Maflinahmen zu stérken
sowie die naturlichen Lebensgrundlagen in der
bebauten Umwelt zu schitzen und zu verbes-
sern.

Konkret heif3t das, gemeinsam mit den Bewohne-
rinnen und Bewohnern das Gebiet wohnlicher
und attraktiver zu gestalten, sowohl in den Ge-
bauden als auch im offentlichen Raum. Die
Schwerpunkte setzt der Gemeinderat mit Festle-
gung der Sanierungsziele.

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

Die Stadte wiederum haben die Mdglichkeit, auch
private MafRnhahmen, insbesondere Wohnraum-
modernisierungsmalRnahmen mit finanziellen
Zuschissen zu fordern. Auferdem kodnnen fir
Sanierungsmafinahmen Steuervergiinstigungen
(8 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 Rechtsvorgdnge
unter dem Vorbehalt der Genehmigung. Aul3er-
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dem sind im klassischen Sanierungsgebiet even-
tuell durch die Sanierung entstehende Boden-
wertsteigerungen als Ausgleichsbetrage abzu-
schopfen.

In Offenburg sind derzeit das Quartier ,Muhl-
bach* im Forderprogramm ,Stadtumbau West"
sowie das Gebiet Bahnhof-Schlachthof (SBS) im
Programm ,Soziale-Stadt* aufgenommen. Das
Sanierungsgebiet ,Soziale Stadt-Nordweststadt"
wurde aufgehoben.

Das Projektmanagement in den Sanierungspro-
grammen umfasst die Projektsteuerung sowie die
finanzielle und férderrechtliche Abwicklung aller
offentlichen und privaten MafRnahmen in diesen
Programmen.

H beantragter
Forderrahmen
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u bewilligter
Forderrahmen
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davon
ausgeschopft

0 = L =
Nordwest Muhlbach SBS

Fordermittel in den Sanierungsgebieten

Sanierungsgebiet , Nordweststadt”

Ziel des Programms "Soziale Stadt" war, durch
integrierte Ansatze unter Beteiligung aller gesell-
schaftlichen Gruppen geféhrdete Stadtteile zu
stabilisieren und dort die Lebensqualitat wieder-
herzustellen, zu erhalten und zu verbessern. Mit
Hilfe des formlich festgelegten Sanierungsgebie-
tes wurden im Bereich der Nordweststadt die
Wohn-, Lebens- und Arbeitsplatzqualitat, die
Versorgungssituation sowie die Wirtschaftskraft
verbessert.

Der Forderrahmen in Hohe von 10,9 Mio. € wur-
de vollstédndig ausgeschopft. Das Sanierungsge-
biet wurde mit Satzung im April 2019 aufgeho-
ben.

Neben den Malnahmen im 6ffentlichen Raum,
wozu u.a. die Umgestaltungen der Auf3enanlagen
des Schulareals und des Franz-Volk-Parks sowie
die Umgestaltungen diverser StraBen zahlen,
wurden 115 private ModernisierungsmafRnahmen
mit einem Gesamtvolumen von Udber 2 Mio. €
gefordert.

Der nach den Stadtebauforderrichtlinien erforder-
liche Schlussbericht wurde erstellt und in seiner
umfangreichen Form dem Gemeinderat zur Ver-
fugung gestellt.

Sanierungsgebiet ,Bahnhof — Schlachthof”

In den Bereichen Bahnhof und Schlachthof lie-
gen weiterhin stadtebauliche Missstande vor. Im
Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen
wurde fur das Gebiet ein integriertes, stadtebau-
liches Entwicklungskonzept erstellt. Im April 2019
erfolgte durch Beschluss des Gemeinderats die
férmliche Festlegung als Sanierungsgebiet.
Gleichzeitig wurde die stadtebauliche Erneue-
rungsmalnahme im April 2019 in das Programm
»S0ziale Stadt* aufgenommen und wird mit einer
Finanzhilfe von Bund und Land von bislang 2,2
Mio. € geférdert.

Zwei Schwerpunkte der Stadtentwicklung in Of-
fenburg werden in den nachsten Jahren der
Bahnhof sowie der Schlachthof mit ihrer jeweili-
gen Umgebung sein.

Eine sehr wichtige Grundlage fir die stadtebauli-
che Gesamtkonzeption des Bahnhofsquartiers
ist die Entwicklung eines Verkehrskonzepts, das
zur Zeit bearbeitet wird. Auch fir das Schlacht-
hofareal wird ein stadtebauliches Rahmenkon-
zept entwickelt mit dem die weiteren Planungs-
schritte und die sukzessive Entwicklung des
Quartiers vorbereitet werden. Fir das Schlacht-
hofquartier wurde ein stadtebaulicher Wettbe-
werb ausgelobt.

Die Einbeziehung der interessierten Birger und
Birgerinnen erfolgt im Rahmen unterschiedlicher
Veranstaltungen.

Fur die stadtebaulichen Erneuerungsmafnahme
wurden im Juli 2019 nichtinvestive Stadtebaufor-
dermittel beantragt und im September 2019 fir
den Einsatz eines Quartiermanagers 100.000€
vom Land bewilligt.

Sanierungsgebiet , Muhlbach”

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-
Bungs- 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 Fordergelder in Hohe
von 14,2 Mio. € zur Verfligung.

Die Baumalinahmen sind in der Umsetzung bzw.
weitestgehend abgeschlossen. Beispielhaft seien
genannt die Umgestaltung der Stral3en, die Neu-
anlage von Grinanlagen am Muhlbach-Kanal
sowie die Neugestaltung der Grinflache ,Blutbu-
che*.
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Zu den Planungen fir den Aufzug an der Stadt-
mauer hat der Gemeinderat der Stadt Offenburg
im April 2020 mit deutlicher Mehrheit beschlos-
sen, diese nicht weiter zu verfolgen.

Nach Astbruch und Pilzbefall musste die ,Blutbu-
che im Mduhlbachareal, eingetragenes Natur-
denkmal, aus Grunden der Verkehrssicherung
am 28.08.2019 gefallt werden.

Neugestaltung der Flache / Ersatzpflanzung Blutbuche

Projekte der Stadterneuerung

AuRerhalb der férmlichen 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

Zum Berichtszeitpunkt sind die Rohbauarbeiten
am Rée-Carré weit fortgeschritten. In einzelnen
Bauteilen kann bereits mit dem Innenausbau
begonnen werden. Die fiir Oktober 2020 geplante
Eroffnung des gesamten Quartiers, inklusive
Tiefgarage, musste aufgrund der Corona-
Pandemie in das Frihjahr 2021 verschoben wer-
den. Neben Lieferengpdssen ist die Verschie-
bung auch auf Wunsch der Einzelhandler erfolgt.
Das Eckgebaude HauptstraBe / Gustav-Rée-
Anlage mit Gastronomie, Einzelhandel und Biro-
flachen kann dagegen planmaRig im Oktober
2020 eroffnen.

Durch den Investor wurden weitere Mieter be-
kanntgegeben. Zu den bereits bekannten: De-
cathlon, Alnatura, DM, Juwelier Spinner, Taumi,
Valora und Dreher sind als neue Mieter Dean &
David, fitnessloft, TK Maxx und Ernsting's family
hinzugekommen, die zur Bereicherung des Sor-
timents beitragen.
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Neugestaltung der Gustav-Ree-Anlage

In enger Abstimmung mit den Hochbau- und
Tiefbauarbeiten wurde die Fernwarmeleitung
verlegt und eine Wasserleitung erneuert. Nach
erfolgtem Anschluss der Wasserleitung konnte
mit Verlegung der Entwésserungsrinne begonnen
werden, anschlieRend nach Bearbeitung der
Oberflache hinsichtlich der Neigung, Ebenheit
und Lage wurde mit den Pflasterarbeiten begon-
nen. Die farblich vorsortierten Pflastersteine
konnten maschinell deutlich schneller als von
Hand verlegt werden und lassen in bestimmten
Bereichen das Erscheinungsbild bereits erken-
nen.
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Siedlungs- und Innenentwicklungsmodell
(SIO)

Das ,Siedlungs- und Innenentwicklungsmodell
Offenburg (SI0)“ und das ,Handlungsprogramm
Wohnen" bilden die Grundlage fur die aktuelle
stadtische Wohnungspolitik. Damit wurden Leit-
ziele, Strategien und MalRnahmen fur die zukinf-
tige Wohnraum- und Wohnbaulandentwicklung
der Stadt Offenburg definiert.
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Gebietsentwicklungen — Ubersicht der Verfahrenssténde:

Mit dem Monitoring der Bautatigkeit werden seit
Sommer 2017 alle Bauantrage im Hinblick auf die
Wohnraumentwicklung im Geographischen In-
formationssystem (GIS) erfasst.

Zwischen 2015 und 2018 sind in Offenburg etwa
720 Wohnungen fertiggestellt worden, im Jahr
2019 kamen noch einmal gut 540 Wohnungen
dazu.

Zum 31.12.2019 waren zudem weitere 580 Woh-
nungen genehmigt bzw. im Bau. Fur weitere ca.
200 Wohnungen lag ein Bauantrag vor. Somit
wird momentan davon ausgegangen, dass in den
nachsten 12 bis 24 Monaten bis Ende 2021 etwa
800 neue Wohneinheiten auf den Markt kommen
werden.
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Ubersicht der Bautétigkeit (Anzahl der Wohnelnhelten)

Im Betrachtungszeitraum von 2015 bis 2019
wurden insgesamt 1.581 Wohnungen genehmigt
und 1.231 Wohnungen fertig gestellt.

Ein umfassender Sachstandsbericht zur Umset-
zung des SIO und des Handlungsprogramm
Wohnen wurde Ende 2019 dem Gemeinderat
vorgelegt.

Schwerpunktmaflig befasste sich der Bericht mit
folgenden Aspekten:

e Sachstandberichten zu den Gebietsentwicklun-
gen im Rahmen des SIO

e Aktive Liegenschaftspolitik und strategischer
Grundstlickserwerb und Konzeptvergabe

e Flachenpriorisierung und Entwicklung von
Kleinflachen

¢ Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt

e Gunstige Wohnraumversorgung und Forder-
maglichkeiten

Aktive Liegenschaftspolitik — strategischer
Grundstuckserwerb

Die aktive Liegenschaftspolitik sieht vor, dass die
Stadt aktiv friihzeitig Grundstiicke erwirbt (kom-
munaler Zwischenerwerb) und diese Grundsti-
cke nach einer Entwicklung zu Bauland unter
bestimmten Bedingungen bzw. Konzeptionen
(Konzeptvergabe) wieder veraufRert. Fir Ankauf
und Entwicklung werden finanzielle Mittel ben6-
tigt, die sich bei dem Verkauf wieder ausgleichen
sollen bzw. sogar zu einem finanziellen Uber-
schuss fuihren kdnnen. Diese Einnahmen kdnnen
dann wieder zum Erwerb weiterer Grundstiicke
verwendet werden.

Bei den Umlegungsverhandlungen im Neubau-
gebiet Spitalbiihnd in Waltersweier wird so z.B.
den Eigentumerinnen und Eigentiimern, die nicht
selbst an der Baulandentwicklung teilnehmen
wollen, der Erwerb ihrer Grundsticksflachen
durch die Stadt angeboten. Finanziert wird dies
durch den revolvierenden Bodenfond.

Zur Finanzierung dieses kommunalen Zwischen-
erwerbs und zur Bildung eines revolvierenden
Bodenfonds wurden im investiven Finanzhaus-
halt zwei neue Haushaltsstellen eingerichtet.
Entsprechende Mittel wurden mit dem Doppel-
haushalt 18/19 bereitgestellt.

Im Jahr 2019 wurde ein weiteres Grundstiicke
Uber den Revolvierenden Bodenfond erworben.
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Klinikcampus Offenburg

Im Rahmen des ,Agenda 2030" Prozesses des
Ortenaukreises ist die Zusammenlegung der
bestehenden Klinikstandorte Offenburg Ebert-
platz und St. Josefsklinik sowie die Bindelung
von weiteren Funktionen des Klinikverbundes in
dem neu zu errichteten Klinikum in Offenburg
vorgesehen.

Die Realisierung des ,Klinikumcampus Offen-
burg" ist eine Gemeinschaftsaufgabe von

o Ortenaukreis als Bauherr

e Ortenau Klinikum  als Betreiber und

e Stadt Offenburg als Standortkommune

In der Zustandigkeit der Stadt Offenburg liegen
dabei die folgenden Aufgaben:

o Vertragliche Regelungen Ortenaukreis/Stadt
Grunderwerb

Verkehr

ErschlieRung

Naturschutz und 6kologischer Ausgleich
Rahmenkonzept und Ortsentwicklung
Stadtebau und Bauleitplanung
Genehmigungsplanung / Baurecht
Offentlichkeitsarbeit

Beteiligung und Begleitgremium

Fur das neue Klinikum in Offenburg besteht ins-
gesamt ein Flachenbedarf von 20 ha. Das detail-
lierte Flachen- und Raumprogramm wird gegen-
wartig, insbesondere zur Vorbereitung des ge-
planten stadtebaulichen Wettbewerbs, noch
durch den Ortenaukreis konkretisiert.
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Klinikcampus Offenburg — vorgesehene Abgrenzung

Der Gemeinderat hat mit Beschluss im Mai 2019
die Verwaltung beauftragt, u.a. die notwendigen
Schritte flr einen stadtebaulichen Vertrag mit
dem Ortenaukreis und den Grunderwerb zur
Entwicklung des Standorts Holderstock vorzube-
reiten.

Die Stadt Offenburg verpflichtet sich in dem Stad-
tebaulichen Vertrag mit dem Ortenaukreis diese
noch zu vermessende zusammenhangende Fla-
che mit einem Umfang von 20 ha bereitzustellen.

Der Grunderwerb erfolgt zweistufig. Im ersten
Schritt wurde allen betroffenen 95 Eigentiimerin-
nen und Eigentimern im November 2019 ein
freihdndiger Erwerb mit einem sogenannten Be-
schleunigungszuschlag befristet angeboten. Die
Stadt ist numehr im Eigentum von knapp 98%
der notwendigen Flachen.

Dadurch, dass die Stadt die Kaufverhandlungen
selbst durchgefiihrt hat, konnten im Vergleich zu
anderen Gebietsankaufen externe Honorare in
Hohe von ca. 65.000 EUR gespart werden.

Im zweiten Schritt wird, nach Fristablauf wird,
sofern noch nicht alle bendtigten Grundstiicke
erworben werden konnten, eine Stadtebauliche
Entwicklungsmafnahme nach 8§ 165 ff BauGB
in die Wege geleitet. Dieses hoheitliche Instru-
ment ermdglicht es der Stadt, einen flachende-
ckenden Grunderwerb zur Verwirklichung des
+Klinikstandortes Holderstock" zu tatigen.

Erganzend und zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung wurde eine Satzung
Uber ein besonderes gesetzliches Vorkaufsrecht
gemal § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB zu be-
schlossen.



