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6. Sanierungskonzept

6.1 Stadtebauliche Erneuerungsziele / Zielkonzept

Die stadtebauliche Analyse ergab, dass zahlreiche bauliche Mangel im privaten
und im kommunalen Geb&udebestand sowie Defizite bei der Gestaltung des
offentlichen Raumes vorhanden sind. Es besteht dringender Handlungsbedarf
im Untersuchungsgebiet. Aufbauend auf dieser stadtebaulichen Analyse wurde
ein Zielkonzept entwickelt.

Das Zielkonzept fir das Gebiet ,Stidstadt* in textlicher und zeichnerischer Form
zeigt grundsatzliche Vorschlage fur eine zukunftsfahige Entwicklung des
Untersuchungsgebiets. Es liefert Ideen zur Beseitigung der stadtebaulichen
Missstande. Im Zielkonzept wird ein Uberblick tiber die vorhandenen Potenziale
und Entwicklungschancen im Untersuchungsgebiet gegeben. Zudem gibt es
den Rahmen flr eine kiinftige Sanierungsmafinahme nach dem Besonderen
Stadtebaurecht des BauGB vor.

Die Zielsetzung stadtebaulicher SanierungsmafRnahmen beinhaltet neben den
sogenannten Modernisierungs- und Gestaltungsmafnahmen im privaten und im
offentlichen Bereich ebenso Aussagen zur weiteren Entwicklung der Stadt
Offenburg sowie der Starkung ihrer Bedeutung und Funktion. Die
Sanierungsmaflnahmen kénnen im Gesamtzusammenhang wichtige und
richtungsweisende Perspektiven fir die Entwicklung der Kommune skizzieren,
wobei immer eine Abwagung zwischen den einzelnen privaten Interessen und
der Zielstellung der Kommune erfolgen muss.

Die Sanierungsziele entsprechen den Foérderschwerpunkten der aktuellen
Programme-ausschreibung. Der Sicherung von zentrumsnahem Wohnraum
kommt ein hohes Gewicht bei. Dabei wird eine zligige Umsetzung angestrebt.
Die stadtebaulichen Ziele und MafRnahmen fur den Bereich ,Sudstadt”
bertcksichtigen die Inhalte des gesamtkommunalen Entwicklungskonzeptes
und konkretisieren diese.

Folgende Sanierungsziele sollen zur Beseitigung der zuvor genannten
stadtebaulichen Missstande und Mangel angestrebt werden:

Starkung, Revitalisierung und Erhalt der Funktionsfahigkeit von
Stegermatt und Eiserne Hand

Erhalt des preiswerten Wohnraums im Stadtteil

Unterstiitzung von Wohnbaugesellschaften sowie von sonstigen privaten
Eigentiimern zur geférderten Sanierung des Wohnungsbestandes

Erhéhte steuerrechtliche Abschreibungsmaoglichkeiten

Sicherung und Verbesserung des gesellschaftlichen Zusammenhalts und der
Integration durch Erhaltung und Aufwertung des Wohnungsbestandes
sowie des Wohnumfeldes

Sanierung, Modernisierung und Aufwertung des privaten
Gebaudebestandes

energetische Modernisierungen

Aufwertung und Gestaltungsmafinahmen privater und 6ffentlicher
Freiflachen

Malnahmen zur Anpassung vorhandener Strukturen an den demografischen
Wandel



Maf3nahmen zur Barrierefreiheit, Verbesserung der Zugangssituation zu
Gebauden z. B. Uber Rampen

Schaffung von barrierefreien / barrierearmen Wohnungsgrundrissen

Anpassung von Griinflachen z. B. durch barrierearme Wege, Erganzung
von Sitzgelegenheiten, Erganzung von Baumen /
Verschattungsmoglichkeiten, Ergdnzung von untergeordneten Sport-
/Spielflachen

Etablierung von Treffpunkten, Sitzgelegenheiten, Bewegungsparks,
offentlichen Gartenflachen (z. B. Urban Gardening)

Sicherung und Erhalt von denkmalgeschiitzten und sonstigen ortsbildpragenden
Gebauden, Erhalt und Aufwertung des charakteristischen Ortsbildes

Das charakteristische Ortsbild ist ein wichtiger Faktor fur die Identifikation
der Burgerinnen und Birger mit ihrem Stadtteil und damit von kultureller
und sozialer Bedeutung. Bei der Sanierung der Sudstadt scheint es
deshalb umso wichtiger, die besonderen Gestaltungsqualitaten zu
bewahren und noch starker herauszuarbeiten. An erster Stelle stehen
dabei der Erhalt und die ortstypische Erneuerung bestehender Gebaude —
insbesondere ortbildpragender Gebaude - im Untersuchungsgebiet.
Eventuell erforderliche Ersatzbauten und Erganzungen sollen unter
stadtebaulichen Gesichtspunkten bewertet werden und sich hinsichtlich
ihrer Gebaudekubatur und Gestaltung in den Bestand einfligen.

Pfahler Villa (Denkmal):
=  Sanierung und Modernisierung

=  Verbesserung des Umfeldes durch Grundsticksfreilegungen /
Abbriche

Erhaltung und Bereitstellung von Méglichkeiten flr den sozialen Zusammenhalt
(Unterstiitzung des Familienzentrums, neue Veranstaltungshalle, Raume
fr Vereine, Prifung einer Weiterentwicklung des Gemeindezentrums St.
Martin in Abstimmung mit dem Trager)

Entwicklung neuer Nutzungen und, soweit erforderlich, stadtebauliche
Neuordnung fur die Bereiche der bisherigen Druckerei und der Hansjakob-
Schule.

Sicherung und Erhalt der Nahversorgung im Stadtteil

Im Bereich des Sanierungsgebiets ,Sudstadt” liegt der CID Ausbildungsmarkt,
er wurde am 11.07.2002 in den ehemaligen Raumen des Edeka-Marktes
Schirmann am Kopernikusplatz 1 im Stadtteil Stegermatt in Offenburg eréffnet.
Der CJD-Ausbildungsmarkt entstand aus der bestehenden Kooperation zur
Ausbildung junger Menschen zwischen dem Jugenddorf und der Firma Edeka.
Der Ausbildungsmarkt dient als Zweckbetrieb und sichert gleichzeitig die
Nahversorgung der Bevélkerung in Offenburg Std (Stegermatt). Durch die
Teilhabe am Arbeitsleben junger Menschen, die einen besonderen Forderbedarf
haben, ermdglicht das CJD Jugenddorf Offenburg eine an Betriebsrealitat
ausgerichtete Ausbhildung sowie die Teilhabe am Arbeitsleben und
eigenstandiges Leben in unserer Gesellschaft. Diese Nahversorgung zu
sichern, ist Ziel des Sanierungsgebiets ,Sudstadt".



Verbesserung der Infrastruktur

Aufstellen eines Verkehrs- und Gestaltungskonzeptes zur Aufwertung der
Verkehrsinfrastruktur unter Prifung und Beriicksichtigung folgender
Aspekte:

z. B. Zahringerstral3e:

=  Aufwertung der Stral3en- und Gehwegbereiche, auch hinsichtlich
Barrierefreiheit

=  Verbesserung der Situation fir den ruhenden Verkehr
=  BegrinungsmalRnahmen im Stral3enraum
=  Anpassung von Stral3enquerschnitten an erforderliche Breiten
=  Verbesserung der Bushaltesituation der Kaufméannischen Schulen
=  Optimierungen fir den Radverkehr
z. B. Badstral3e / Am Kestendamm / Kronenstral3e / Walter-Clauss-Stral3e:

=  Aufwertung der Stral3en- und Gehwegbereiche, auch hinsichtlich
Barrierefreiheit

=  Optimierung von Gehwegbereichen Am Kestendamm und
BadstralRe, Erganzung fehlender Gehwege und Herstellung einer
durchgangigen Gehwegsituation

=  Verbesserung der Situation des ruhenden Verkehrs (u. a.
Parkierung Am Kestendamm einschlief3lich Neuordnung und
Begrinungsmafinahmen)

= Aufwertung Bushaltestellen (u. a. Optimierung von
Barrierefreiheit, Unterstellmdglichkeiten)

Quatrtiersstralien und FulBwegeverbindungen im Sanierungsgebiet:

Aufwertung der StralRen- und Gehwegbereiche, auch hinsichtlich
Barrierefreiheit, ruhender Verkehr, Begrinungsmalnahmen

Ausbau der nachhaltigen und alternativen Mobilitét

Charakteristisch fur das Untersuchungsgebiet sind die vielfaltigen Fuf3- und
Radwegebeziehungen, die das Untersuchungsgebiet mit den ndrdlichen
Quartieren und insbesondere der umgebenden Freiraumstruktur verknupft.

Modernisierung und Aufwertung bestehender Ful3- und
Radwegebeziehungen

Planung eines Radschnellwegs Offenburg-Gengenbach entlang des
Kinzigdamms. Die gemeinsame Planung des Stral3enbauamts des
Landratsamtes und der Stadt Offenburg ist im Bereich des
Untersuchungsgebiets mit der Radwegekoordination Offenburg und
dem Stral3enbauamt abzustimmen.

Erganzung von Ful3- und Radwegen
=  Prifung einer FuR-/Radwegeverbindung nach Siden Uber den
Sidring
=  Verbesserung der FuR-/Radwegequerung Badstralie

Erganzung der Verkehrsinfrastruktur zur Unterstlitzung von alternativen
Mobilitatsformen

= Ausweisung von 6ffentlichen Flachen zum Abstellen und
Unterbringen von Fahrradern

= Ausweisung von Flachen flir Mobilitatsstationen und Car-Sharing

=  Erganzung von E-Tankstellen fir Kfz, Fahrrader, sonstige E-
Mobilitat

*  Ausbau des OPNV-Netzes



*  Modernisierung von Bushaltestellen hinsichtlich Verschattung,
Schutz von Wetterereignissen, Sitzgelegenheiten sowie zur
Herstellung der Barrierefreiheit

Aufwertung bzw. Verbesserung der griinen und blauen Infrastruktur
=  Aufwertung der offentlichen Grunflachen

= Umgestaltung von Mihlbach und Raderbach, insbesondere in
Abstimmung und im Zusammenhang mit Konzepten der
geplanten Landesgartenschau 2032, eventuell Verbesserung von
Zugangsmoglichkeiten, Ergdnzung von Sitzgelegenheiten

Aufwertung des offentlichen Raums und der bestehenden Freiflachen
Belebung und Aufwertung 6ffentlicher Freiraume hinsichtlich ihrer Funktion als
Begegnungs-, Aktions- und Erholungsflachen
Kopernikusplatz:

=  Aufwertung und Modernisierung, Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat

Verknupfung der Stadtteile mit umliegenden Quartieren und dem angrenzenden
Grunraum: Verbesserung der Wegebeziehungen und Verknipfung von
Grunstrukturen, insbesondere auch im Zusammenhang mit den Flachen
der geplanten Landesgartenschau 2032

Anpassung und Aufwertung des 6ffentlichen Raums im Bereich Kronenstral3e /
Badstral3e (Landratsamt, Burda Medien, Uhlgraben), Verbesserung der
Ful3- und Radwegebeziehungen

Verbesserung der Fullwegebeziehungen entlang des Uhlgrabens

Mafl3nahmen zum Schutz der Umwelt, zum Klimaschutz und zur
Anpassung an den Klimawandel
Aufbauend auf das Klimaschutzkonzept der Stadt Offenburg sollen folgende
EinzelmaRhahmen erfolgen:
Forderung (energetischer) GebaudesanierungsmalRhahmen
(Privathaushalte)

Ausbau des benachbarten Warmenetzes

Ausbau der Nutzung erneuerbarer Energien

Forderung des OPNV und des Fahrradverkehrs

Umgestaltung der Grin- und Freiflachen sowie des Mihlbachs und des
Réaderbachs

Insgesamt sollen MaRnahmen getroffen werden, die die Gesamt-CO2-
Bilanz im Quartier verbessern. Daruber hinaus sollen Mal3hahmen zur
Klimaanpassung erwogen werden.

Sofern eine Gebaudemodernisierung oder ein Ersatzneubau geplant ist, ist
beabsichtigt, kiinftig in den jahrlichen Sachstandsberichten die angestrebte
jéahrliche CO2-Einsparung zu erheben.

Anpassung der 6ffentlichen R&ume und des Wohnumfeldes an die
Herausforderungen des Klimawandels, Durchfiihrung von lokalen
Klimaanpassungsmal3nahmen, z. B. durch

Verbesserung des Mikroklimas durch Pflanzung von Baumen und weiterer
Begrinungsmalnahmen



Erhalt von Baumen und bestehenden Griinstrukturen zur Sicherung der
Durchliftung und zur Verschattung und Kiihlung

Entsiegelung privater und offentlicher Bereiche zur Gewahrleistung von
Regenrickhaltung und Versickerungsmaoglichkeiten

Berticksichtigung des Hochwasserschutzes durch Objektschutz an privaten
und offentlichen Geb&auden

Bertlicksichtigung des Hochwasserschutzes an 6ffentlichen Gewassern, z.
B. durch Gewasserrenaturierung, Bildung von Retentionsflachen

Berticksichtigung von Natur- und Artenschutz

6.2 Mafsnahmenkonzept

Das Malinahmenkonzept definiert die Malinahmen zum Erreichen der
Sanierungsziele.

Mit der stadtebaulichen Erneuerung strebt die Stadt Offenburg eine Aufwertung
und Starkung an, sodass ein zukunftsfahiges Zentrum unter Beriicksichtigung
der historischen und sozialen Gegebenheiten, entsteht.

Insbesondere flr die Umsetzung der Mal3hahmen, die im privaten Eigentum
durchzufiihren sind, ist es unerlasslich, weitere Absprachen mit den
Eigentimern durchzufuhren. Die Stadt Offenburg selbst oder ein beauftragter
Sanierungstrager steht dabei vermittelnd und beratend zur Verfiigung und
begleitet den Prozess der Sanierungsdurchfiihrung vom Beschluss ber die
Einleitung einer Sanierungssatzung bis zur formlichen Aufhebung des
Sanierungsgebiets.

Gebéaude- und grundsticksbezogene Malinahmen

Umfassende energetische Erneuerung und Modernisierung von
Bestandsgebauden

Abbruch nicht erhaltenswerter bzw. substanziell geféahrdeter Bausubstanz mit
Freilegung bzw. Schaffung ortsbhildgerechter Ersatzbauten

Aufwertung des privaten Wohnumfelds und der Garten- bzw. Hofbereiche
Kommunale Grunderwerbe

Bei Ergdnzungsbauten und/oder Ersatzbauten: Sicherung der gestalterischen
und stadtebaulichen Qualitat Uber Wettbewerbe, Bebauungsplane,
Gestaltungsrichtlinien, Burgerworkshops o.4.

MalRnahmen zur Sicherung der Nahversorgung im Gebiet, z. B. die Sanierung
von Geb&uden, die Aufwertung des Wohnumfeldes und die Verbesserung
von Infrastruktureinrichtungen, um die Attraktivitdt bestehender Betriebe
hervorzuheben.

Zur Er6ffnung der Landesgartenschau ist der Neubau einer Veranstaltungshalle
in Nahe der Pfahler Villa geplant. Wahrend der LGS als Blumenhalle
genutzt, soll diese nach Abschluss der LGS vom Familienzentrum bzw. fur
offentliche Veranstaltungen genutzt werden kdnnen

Umgestaltung und Nutzung der Raderbachinsel fir die Offentlichkeit,
Verbesserung der Zuganglichkeit durch Bau eines Stegs, Platz am
Pfadfinderheim



ErschlieBungs- und Gestaltungsmal3nahmen im 6ffentlichen Raum

Neugestaltung Zahringerstralle, Badstral3e:
Barrierefreie/-arme Ausfuhrung von Gehwegen und Querungen
Malnahmen zur Geschwindigkeitsreduzierung des Durchgangsverkehrs
Neuordnung und Neugestaltung der Flachen fur den ruhenden Verkehr
Ordnungs- und BegrinungsmaRnahmen, Baumpflanzungen

Verbesserungen fir den Radverkehr, Erganzung von Radwegen /
Radwegemarkierung

Verbesserungen fiir den OPNV, Neugestaltung / Neuorganisation
Bushaltestellen

Allgemeine MalRnahmen zur Verbesserung der Verkehrsinfrastruktur
Schaffung neuer / Ausgestaltung bestehender FuRwege, auch:

Barrierefreie/-arme Ausfiihrung von Gehwegen und Stralenquerungen
(z. B. Fulweg TeichstraRe — Bellenwaldweg)

Sicherung einer gestalterisch hochwertigen Aufenthaltsqualitat

Minderung von Emissionen, z. B. durch MaRnhahmen zur
Geschwindigkeitsreduzierung des Durchgangsverkehrs bzw. zur
Herstellung autoarmer Bereiche, Einrichtung von SpielstralRen,
EinbahnstralRen

Neugestaltung der Flachen fur den ruhenden Verkehr

Ordnungs- und BegriinungsmafRnahmen, Baumpflanzungen (z. B.
KniebisstralRe mit StralBenbdumen begriinen)

Verbesserungen fir den Radverkehr, Erganzung von Radwegen /
Radwegemarkierung

Verbesserungen fiir den OPNV, Neugestaltung / Neuorganisation
Bushaltestellen

Anlage von Stellplatzen fiir Car-Sharing, Fahrrader etc.

Berticksichtigung gesetzlicher Vorgaben, z. B. zur Befahrbarkeit von
Stral3en durch Abfallsammelfahrzeuge

Allgemeine Mafl3nahmen zur Sicherheit von Verkehrsteilnehmern
Behebung von StraRenschaden (Eiserne Hand, Teichstrafie)

Beseitigung von ,Angstraumen* z. B. durch regelmaRige Pflege von
Geholzen, Verbesserung von Beleuchtung in abgelegenen Bereichen
(FuBweg an der Bahn, Bahnhalt Kreisschulzentrum)

Verbesserungen zur Vermeidung von Verkehrsunfallen mit Ful3gangern
und Radfahrern, insbesondere Verbesserung von Konfliktsituationen
an Bushaltestellen, Verbesserung von Radverkehrsfiihrung

Malnahmen zur Verbesserung der Verkehrssicherheit an Knotenpunkten
(z. B. Zahringerstral3e — zwischen Grabenallee und Philosophenweg,
Zahringerstralie — Einmindung KniebisstraRe, Einmindung Stidring —
Zahringerstral3e, BadstraRe — Hohe Landratsamt, Stdring —
Platanenallee, HauptstralRe — zwischen Kreisverkehr an der Messe
und der KronenstralRe)

Modernisierung 6ffentlicher Spielplatze, Verbesserung der Begriinung von
Spielplatzen, auch zur Verschattung

Modernisierung bestehender, Neuanlage von Treffpunkten fir alle Generationen
mit Sitzgelegenheiten, Bewegungsparcours etc.

Aufwertung Kopernikusplatz z. B. mit Modernisierung von Sitzgelegenheiten,
Erweiterung von Angeboten



Neuer Bahnhalt am geplanten Kinzigpark (in Abstimmung mit der Deutschen
Bahn)

Mallhahmen zum Schutz der Umwelt, zum Klimaschutz und zur
Anpassung an den Klimawandel

Fur den Bereich der Eisernen Hand sowie fur den Stadtteil Stegermatt soll ein
energetisches Quartierskonzept erstellt werden. Aus diesem Konzept
werden dann EinzelmalRnhahmen im Rahmen der ErneuerungsmalRnahme
~Sldstadt" umgesetzt werden.

Energetische Sanierung und technische Optimierung von privaten und
offentlichen Gebauden, klimagerechtes Gebaudedesign

Dach- und Fassadenbegriinungen von privaten und o6ffentlichen (Neben-
)Gebauden als Anpassung an den Klimawandel und gegen die Aufheizung
bebauter Bereiche (insbesondere fur offentliche Gebaude als
Vorbildfunktion fir private Malinahmen)

Pflanzung von trocken- bzw. hitzebestandigen (klimaresistenten) Baumen und
Strauchern, standortangepasste Laubbaume auf Griinflachen pflanzen

Baumpflanzungen mit ausreichend groRen Baumscheiben bzw.
durchwurzelbarem Bodenvolumen

Reduzierung des Energiebedarfs z. B. von Stral3enbeleuchtung

Anpassung von Stral3enbelagen

Abbau tGbermaliger Versiegelungen, Versickerungsfahige Belage fur z. B. Hof-
und Parkflachen, Zufahrten, Platzgestaltung

Motivation der Biirger zur Begriinung ihres Wohnumfeldes (gem. § 21a
NatSchG sind Gartenflachen vorwiegend zu begriinen und
insektenfreundlich zu gestalten)

Umsetzung von MalRnahmen zum Artenschutz, z. B.
Malnahmen zum Schutz gegen Vogelschlag an Glasflachen
Reduzierungen von kiinstlichen Beleuchtungen im Auf3enbereich (vgl. § 21

NatSchG), energiesparende, blendfreie, streulichtarme sowie arten-
und insektenfreundliche Beleuchtung

Malnahmen zur Integration bestehender Gewasser in das Ortsbild und zur
Belebung des Quartiers, z. B.
Gewasserrenaturierung (unter Beruicksichtigung der gesetzlichen Vorgaben
wie z. B. Gewasserrandstreifen bzw. unter Abstimmung mit den
Behdrden) Bildung von Retentionsflachen

Punktuelle Zugange zum Wasser und Herstellung von kleineren
Aufenthaltsbereichen am Wasser

Okologische Aufwertung des Uhlgrabens durch Schaffung von
Flachuferzonen und Uferbepflanzung mit gebietsheimischen Gehdlzen
bzw. Einsaat mit gebietsheimischen Saatgut fuir Bachufer
(Wildblumen)

MalRnahmen zur Verbesserung der blauen Infrastruktur

Versickerung des Niederschlagswassers auf 6ffentlichen und privaten
Freiflachen

Sollte keine Versickerung maoglich sein: Ruckhaltung und Drosselung der
Regenabflisse, alternativ Sammlung von Regenwasser in Zisternen
und Nutzung als Brauchwasser



Verbesserung der Baumbeetbewdasserung, z. B. durch entsprechende
Gestaltung von Regenwasserversickerung im Bereich des
Stral3enbegleitgrins

Entsiegelung befestigter bzw. voll versiegelter Flachen, ggf. Einbau
versickerungsfahiger Belage

Umsetzung von Dach- und Fassadenbegriinungen zur Rickhaltung von
Regenwasser

Umsetzung privater MaBnahmen zum Uberflutungsschutz (z. B. als
Bestandteil von umfassenden Sanierungsmalinahmen)

Vorbereitende Malihahmen

Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB
Weitere Beteiligung der Burger zur Entwicklung und Gestaltung der Stdstadt

Weitere stadtebauliche Untersuchungen und Fachplanungen, z. B.
Grunflachenkonzepte, Verkehrskonzepte, stadtebauliche Entwiirfe
(Landratsamt, sonstige Nachverdichtungspotenziale Stegermatt und
Eiserne Hand)

(Eventuell) Erarbeitung von Gestaltungsrichtlinien oder einer
Gestaltungssatzung, Durchfihrung von Wettbewerben /
Mehrfachbeauftragungen / Konzeptvergaben, Erstellung/Anderung von
Bebauungsplanen

Teilnahme am Tag der Stadtebauforderung
Bei Bedarf Stellplatzbedarfsberechnung

6.3 Einschatzung der Umsetzbarkeit

Durch die aufgezahlten MaRnahmen soll die Sidstadt von Stadt Offenburg
zukunftsorientiert gestaltet werden. Das Erscheinungsbild des
Untersuchungsgebiets soll zielgerichtet entsprechend den hier vorgeschlagenen
Malnahmen aufgewertet werden.

Die hier genannten Maflinahmen sollen einen Beitrag zum Erhalt und zur
gualitatsvollen Sicherung der Bausubstanz leisten. Sie dienen der funktionalen
Starkung des Gesamtgebiets und der dauerhaften Verbesserung der
bestehenden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse. Gleichzeitig soll mit der
energetischen Geb&audesanierung ein Beitrag zur Einsparung fossiler
Brennstoffe geleistet werden.

Die MalRnahmen berilicksichtigen dabei Anforderungen an Funktionalitat und
Nachhaltigkeit in der Sudstadt und bewegen sich in einem realistischen
Rahmen. Dennoch ist die Umsetzung der Malinahmen mit einem hohen Zeit-
und Kostenaufwand verbunden.
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