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1. Betreff: Stadterneuerung Mihlbach - Gestaltung Quartiersplatz

2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Planungsausschuss 10.07.2017 offentlich
2. Gemeinderat 24.07.2017 offentlich

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):
Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgendes zu beschliel3en:

Die Gestaltung des Quartiersplatzes erfolgt nach der Variante 2.



Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1073/17 |

Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 4, Bauservice Prof. Dr. Erwin Drixler 82-2305 07.06.2017
Fachbereich 5, Abteilung 5.1  Philip Denkinger 82-2650

Betreff: Stadterneuerung Muhlbach - Gestaltung Quartiersplatz

Sachverhalt/Begriindung:

Strategische Ziele
Die MalRnahme dient der Erreichung des strategischen Ziels A2:

,Die Stadt Offenburg verfolgt eine innovative stadtebauliche Entwicklung und eine
hochwertige Gestaltung des Stadt- und Ortsbilds. Sie bewahrt das baukulturelle Er-
be.”

Sachverhalt

Die drei Bauabschnitte des Mihlbachufers entsprechend des beigelegten Lageplans
(Anlage 1) wurden jeweils im Gemeinderat beraten und beschlossen. Die Herstellung
und Finanzierung erfolgt hier durch die Stadt Offenburg.

Die Herstellung und Finanzierung des zentralen Quartiersplatzes wurde im Mai 2013
uber einen stadtebaulichen Vertrag auf Dritte Ubertragen. Damals wurden Herstel-
lungskosten von ca. 160 €/m? zugrunde gelegt.

Der zentral gelegene Quartiersplatz pragt das Gesicht des Areals mit den beiden
denkmalgeschutzten Gebauden ,Kesselhaus® und ,Webereihochbau®“. Auch soll eine
Verbindung zum genannten Muhlbachufer und ebenso zum neu gestalteten Inklusi-
onsspielplatz geschaffen werden. Aus diesen Grunden hat die Stadt zwei Gestal-
tungsentwirfe erarbeitet, die dem Gemeinderat zur Beratung und Beschlussfassung
vorgelegt werden.

Gesamtquartier Mihlbach

Im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung des Quartiers Mahlbach soll unter Ein-
beziehung der Bereiche Spinnereigelande und Kinzigvorstadt ein innenstadtnahes
Stadtquartier von hoher Vitalitat und Qualitat entstehen. Ausgangspunkt hierfur sind
die bestehenden Stadtstrukturen der Vorstadt, die denkmalgeschitzten Gebaude der
ehemaligen Spinnerei und Weberei sowie der Zwingerpark mit Mihlbach. Diese wer-
den sukzessive mit neuen, gemischt genutzten Gebauden aus Wohnen und nicht
stérendem Gewerbe belebt. Die Struktur der neuen Bebauung im Bereich der Spin-
nerei 6ffnet sich zum Muhlbach und Zwingerpark sowie zum Park der Villa Bauer. Im
Bereich der Kinzigvorstadt wird die vorhandene Blockrandbebauung behutsam er-
ganzt und in den Innenbereichen leicht verdichtet.
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Betreff: Stadterneuerung Muhlbach - Gestaltung Quartiersplatz

Als pragendes Element des Freiraumkonzepts wird unter Einbeziehung des histori-
schen Zwingerparks ein den Muhlbach begleitender Park mit einer Uferpromenade
entlang des westlichen Ufers entwickelt. Das Quartier wird mittels eines durchgehen-
den Ful’- und Radweges entlang des Westufers des Muhlbachs in Nord-Sud Rich-
tung sowie querenden Briicken und FulRwegen in Ost-West-Richtung mit der Ge-
samtstadt vernetzt.

»Ein bespielbarer Ort in der Mitte des neue Quartiers*

1. Stadtraumliche Situation und Bestand

Die Quartiersmitte des Wohnquartiers liegt im nérdlichen Bereich des Muhlbachare-
als. Sie besteht aus einem Gefuige von den ,offenen” privaten Freiflachen des Kes-
selhauses sowie der Spinnerei und den o6ffentlichen Flachen der Stadt. Letztere um-
fassen die eigentliche Platzflache inklusive dazugehdriger fuRlaufiger Erschlie3ung.
Im Entwurf wurden sowohl die privaten als auch die stadtischen Flachen berlcksich-
tigt, um der Gestaltung des Gesamtensembles gerecht zu werden. Die Kostenschat-
zung bezieht sich nur auf die stadtischen Flachen.

Pragend flr den Ort sind folgende stadtraumliche Einheiten.

e Die denkmalgeschitzten Gebaude des Kesselhauses und der Spinnerei sind die
beiden architektonischen Dominanten. Die Projekte zu ihrer Sanierung und Um-
nutzung der neuen Eigentumer liegen vor.

e Zwischen den historischen Gebauden und der Wasserstralde, als auch im Westen
markieren offene Blocke mit innenliegenden, gemeinschaftlichen grinen Innenho-
fen die Wohnbebauung. Im Westen begrenzen sie den Platz mit ihren Stirnseiten.

o Westlich des Kesselhauses befindet sich eine platzartige Stralenaufweitung, die
dem Parken und als Mobilitatsstation dient.

¢ Im Osten wird, parallel zur Baumalinahme Muhlbachareal, die MUhlbachprome-
nade und im kommenden Jahr ebenfalls die Freiflache mit Bezug zum Bach, der
sogenannte ,Grine Strand® realisiert.

e Im Suden befinden sich die bereits fertiggestellten Freianlagen des Il BA. Raum-
lich pragend ist hierbei insbesondere die geschitzte Blutbuche. Daneben befin-
den sich der Inklusionsspielplatz, die Freiflachen um die Villa Bauer und ein Platz
am Muahlbach mit Brucke zum Zwingerpark.

e Fur die unmittelbaren noérdlichen und westlichen Rander der Quartiersmitte sind
im Bebauungsplan Stellplatzflachen in Form von Senkrechtparkern vorgesehen.
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Betreff: Stadterneuerung Muhlbach - Gestaltung Quartiersplatz

Zusammenfassend liefert der historische Bestand der ehemaligen Industriegebaude
einen eindrucksvollen Rahmen mit gefasster dstlicher und nordlicher Platzkante. Die
offene Blockbebauung des neuen Wohnquartiers wird den Platz zukilnftig an der
Westseite raumlich fassen. Im Siuden stellt die grol3e Blutbuche eine raumliche Kante
her. Die sehr glinstige Nord-Sid Ausrichtung stellt eine ideale Besonnung dar, die
interessantes Licht-und-Schattenspiel im Tagesverlauf bietet.

2. Gestaltungsvarianten

Zwei Varianten wurden erstellt, die sich vor allem in der Stellung der Baume unter-
scheiden. Die eine Variante liefert einen kompakten Baumhain und die andere eine
aufgeldste Anordnung der Baume.

Die Gestaltung des Platzes ist bei beiden zurtuckhaltend und orientiert sich am Ge-
staltungskatalog der Freiraumplanungen im gesamten Areal. Die Hauptrichtung ist im
Norden die Offnung in Richtung Promenade als wichtigstes verbindendes Freiraum-
element im Mlhlbachareal und im Siiden die Uberleitung zum hochwertigen Inklusi-
onsspielplatz, weshalb auf weitere Spielelemente verzichtet werden kann.

Die eigentliche Platzflache ist jeweils aus wassergebundener Decke. Der Grofteil
der Platzflache ist in beiden Varianten frei von Moblierung und somit offen fur eine
mdgliche Aneignung und Bespielung durch die Bewohner.

Sitzelemente aus Beton schirmen die Stellplatze ab und geben einen raumlichen
Ruckhalt. Breite Bankelemente aus Beton, mit und ohne Lehne, nehmen den imagi-
naren Bogen zur Promenade, zum Grinen Strand und zum Spielplatz auf. Sie ver-
binden diese Freiflachen und schaffen eine Aufenthaltsqualitat fur das Quartier. Alle
Flachen sind barrierefrei zuganglich. Die Sitzelemente, mit und ohne Rickenlehne,
sind generationenubergreifend nutzbar.

Variante 1 mit kompaktem Baumhain (Anlage 2)

Im Norden, gegenuber dem Kesselhaus, entspricht ein kompakter, leicht abgesenk-
ter Baumhain aus Schwarzkiefern den stadtebaulichen Vorgaben zur Pflanzung von
12 Baumen und liefert lichten Schatten im Sommer. Das kleine Baumdach lasst eine
geeignete und notwendige Besonnung der wassergebundenen Decke zu. Einzelne
Baumpflanzungen vermitteln zu den tbrigen Flachen der Quartiersmitte.

Variante 2 mit aufgeloster Anordnung der Baume (Anlage 3)

Die zweite Variante wird von einer westlichen Baumreihe, mit sich aufweitendem
Raster, bestimmt. Sie grenzt deutlich die offene Platzflache zum Parkplatz hin ab.
Einzelne Baume auf der Platzflache stellen einen lockeren Kontrast zu den recht
strengen Fassaden der beiden Gebaude dar. 10 Schwarzkiefern stehen auf dem
Platz und liefern lichten Schatten im Sommer. Einzelne Baumpflanzungen vermitteln
auch hier zu den Ubrigen Flachen der Quartiersmitte.
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Betreff: Stadterneuerung Muhlbach - Gestaltung Quartiersplatz

3. Moblierung

¢ Breite Sitzbanke aus massiven Holzblécken oder Betonbanke mit Holzauflage,
mit und ohne Lehne, in Anlehnung an Miuhlbachareal Il BA

o Sitzwurfel, heller Beton, vgl. Muhlbachareal Il BA

e Lichtmasten, vgl. Muhlbachareal Il BA

o Effektbeleuchtung entlang der Betonelemente (optional, nicht in Kostenschatzung
enthalten)

4. Bepflanzung

Der kompakte bzw. lockere Baumhain aus Schwarzkiefern schafft in der Quartiers-
mitte einen besonderen Ort, vor allem im Winter. Vereinzelt findet sich diese Baumart
auch entlang des Mihlbachs und auf dem Kronenplatz. Die Baume sind stadtklima-
resistent und vertragen gut lange Hitze- und Trockenperioden.

5. Zeitschiene
Planung LPH 3-5: (Buro Zink fir SOKA Bau) bis Juli 2017
Realisierung: September 2017 bis Mai 2018

Kosten und Finanzierung der Varianten

Die Gesamtkosten fur die Herstellung des Quartiersplatzes werden flr beide Varian-
ten auf brutto rund 300.000,00 € geschatzt (inklusive Planungskosten). Die Kosten-
schatzung umfasst die Malinahmen, die innerhalb der in Anlage 1 tlrkis gekenn-
zeichneten Flache liegen.

Die Herstellung und Finanzierung des zentralen Quartiersplatzes wurde im Mai 2013
uber einen stadtebaulichen Vertrag auf Dritte Gbertragen. Damals wurden Herstel-
lungskosten von ca. 160 €/m? zugrunde gelegt. Die Herstellungskosten nach Varian-
te 1 Ubersteigen die damals kalkulierten Kosten um ca. 40.000 €. Diese Mehrkosten
werden von der Stadt getragen, sind im Haushalt im ,Sanierungsproramm Muhlbach®
finanziert und werden durch die Stadtebauférderung zu 60 % bezuschusst.
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