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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 59.916 2017 60.219

K8 Gewerbeflachenentwicklung
(besiedelte und verflighare Flachen in ha)
a) besiedelte b) verfligbare Flachen:

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

K2 Anzahl der Flachenpotenziale aus SIO und
Baulandkataster

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
Ersterfassung 2015 — 2017 (in Fokusbereichen):
1185 WE =395 WE / Jahr

K41 Anzahl Wohneinheiten im sozialen Woh-
nungsbau

Gebundene Sozialmietwohnungen 611, davon:
betreute Mietwohnungen flr Senioren/-innen
sowie Schwerbehinderte 158 (eine Differenzie-
rung nach WohnungsgréRen ist nicht méglich)

K9 Anzahl der Wohneinheiten nach EnEV 55 aus
Stadtebaulichen Vertragen

Ersterfassung Stand Ende 2017: 1038 WE

Die Kennzahlen K42 (Anzahl Wohneinheiten im
sozialen Wohnungsbau nach Wohnungsgrof3en
im kommunalen und genossenschaftlichen Be-
stand (WO, Gemi-Bau, OBG)), K5 (Wohnraum-
versorgungsquote (> 100 %)), K6 (Anzahl der
Leerstande in Offenburg aus Zensus (800 Woh-
nungen) verifizieren), K7 (Anzahl der Wohnungs-
suchenden) koénnen, 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

Moglichkeiten 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 Neuinanspruchnahme von
Freiraum fur Siedlungs- und Verkehrszwecke,

o die Steigerung der Flacheneffizienz durch Stei-
gerung der Nutzungsmischung und Nutzungsin-
tensitat,

¢ 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 und zeitgemaR fortzuentwi-
ckeln, die wirtschaftlichen Entfaltungsmaoglichkei-
ten durch stadtebauliche MalRnahmen zu starken
sowie die naturlichen 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.

QV . Stadt Offenburg
| Ubersicht Sanierungsgebiete
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Sanierungsgebiete Muhlbach und Nordweststadt

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

Die Stadte wiederum haben die Mdglichkeit, auch
private Malinahmen, insbesondere Wohnraum-
modernisierungsmalnahmen mit finanziellen
Zuschissen zu férdern. AuRerdem kdnnen 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 Rechtsvorgange
unter dem Vorbehalt der Genehmigung. Aul3er-
dem sind im klassischen Sanierungsgebiet even-
tuell durch die Sanierung entstehende Boden-
wertsteigerungen als Ausgleichsbetrage abzu-
schopfen.

In Offenburg sind derzeit die beiden Quartiere
.Nordweststadt* im Forderprogramm ,Soziale
Stadt* und ,Muhlbach* im Foérderprogramm
L~Stadtumbau West" aufgenommen.

B beantragter
Forderrahmen
[Mio €]

H bewilligter
Forderrahmen
[Mio €]

M abgerufene
Mittel [Mio €]
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Nordweststadt Miihlbach

Fordermittel in den Sanierungsgebieten

Das Projektmanagement in den beiden Sanie-
rungsprogrammen umfasst die Projektsteuerung
sowie die finanzielle und forderrechtliche Abwick-
lung aller 6ffentlichen und privaten MaRnahmen
in diesen Programmen.

Tag der Stadtebauférderung

Der Tag der Stadtebauftrderung wurde in die-
sem Jahr mit der Er6ffnung des sudlichen Muhl-
bachareals begangen.

Der gesamte Bereich stidlich der HauptstralRe bis
An der Wiede wurde nach Fertigstellung an die
Bevolkerung ubergeben.

Von 11 Uhr bis 13 Uhr konnten sich interessierte
Birgerinnen und Burger dariiber informieren, wie
sich der Stadtteil tGber die Jahre hinweg durch
den Einsatz von Stadtebauférdermitteln weiter-
entwickelt hat.

Py Tag der

:,,, ,,,,, Stadtebauférderung ’
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o Offenburg

Kinzigvorstadt - Siid
Eréffnung des siidlichen Miihlbachareals

am 13. Mai 2017 um 11.00 Uhr

direkt beim neuen Spielplatz in der Fischerstralle
Rundgang Sanierungsgebiet Mihlbach 12.00 Uhr, Dauer ca. 1 Stunde
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Plakat zum Tag der Stadtebauférderung 2017

Wo sich vorher eine Industriebrache befand,
kann man heute Wohnraum finden. Der StraRen-
raum ist saniert, die Parkverhaltnisse geordnet.
Kinder haben einen Platz zum Spielen und To-
ben bekommen. Mit einem Rundgang durch den
nordlich angrenzenden Bereich des Sanierungs-
gebietes und einem Blick auf die weiteren Ent-
wicklungsprojekte endet der Tag der Stadte-
baufoérderung 2017.

Gelande der ehemaligen Spinnerei Offenburg mit Kesselhaus
und Webereihochbau

Sanierungsgebiet ,Nordweststadt”

Ziel des Programms "Soziale Stadt" ist, durch
integrierte Ansatze unter Beteiligung aller gesell-
schaftlichen Gruppen geféhrdete Stadtteile zu
stabilisieren und dort die Lebensqualitét 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-
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und Arbeitsplatzqualitat, die Versorgungssituation
sowie die Wirtschaftskraft verbessert werden.

Der Forderrahmen in H6he von 10,9 Mio. € ist
nahezu ausgeschoépft. Dies ist in dem zeithahen
Abschluss des Programms Ende 2017 begriin-
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 z&hlen, wurden bislang auch 114 private
ModernisierungsmafRnahmen mit einem Gesamt-
volumen von uber 2 Mio. € gefordert.

Sanierungsgebiet , Mihlbach”

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 12,5 Mio. € zur Verfligung.

Die BaumaRnahmen sind in der Umsetzung.
Beispielhaft seien genannt die Umgestaltung der
Straen, die Neuanlage von Grinanlagen am
Muhlbach-Kanal sowie der neue Kronenplatz.
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Entwurf Kronenplatz

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 Stédtebauliche Vertrage vereinbart wer-
den.

Nordliche Innenstadt

Nachdem im November 2016 das neue Kunden-
zentrum der Sparkasse Offenburg/Ortenau eige-
weiht wurde, standen in 2017 die Abbrucharbei-
ten fir den Neubau des Einkaufsquartiers Rée-
Carré im Fokus. Der Abbruch des dominierenden
alten Sparkassengebdudes wurde dabei durch
eine Abriss-Party mit rund 800 Gésten eingelau-
tet. Inzwischen sind die Gebaude weitestgehend
abgebrochen, so dass mit den Neubauarbeiten
begonnen werden kann.

Gepragt war der Start der Bauarbeiten fur das
Rée-Carré durch eine Normenkontrollklage ge-
gen den Bebauungsplan. Diese Klage hat der
baden-wirttembergische Verwaltungsgerichtshof
in Mannheim am 18. April 2017 abgewiesen. Die
Stadt Offenburg wurde in allen Punkten in ihrer
Planung bestétigt. Damit war eine wichtige Hirde
genommen auf dem Weg zur Realisierung des
Rée-Carrés.

Die Investorin OFB legte in einem Pressege-
sprach dar, dass der Bauantrag damit eingereicht
werden kann. Auch konnte die OFB bereits 50
Prozent der Mieter nennen. Dies ist in einem so
frihen Stadium der Projektrealsierung ein hoher
Wert. Die Einweihung des 65 Millionen Euro-
Projekts avisiert die OFB auf Ende 2019. Auf
dem 12.500 m2 groRBen Areal zwischen Haupt-
strafle und Stadthalle werden Einzelhandelsge-
schafte, Gastronomieeinheiten sowie ca. 25
Wohneinheiten entstehen.

Im Gestaltungsbeirat wurde das komplexe Bau-
vorhaben behandelt und die Fassaden- sowie
Freiflachengestaltung abgestimmt. Gerade die
innovative LOsung an der alten Stadthalle fand
positive Anerkennung beim Gestaltungsbeirat.

Siedlungs- und Innenentwicklungskonzepts
(SI0)

Das ,Siedlungs- und Innenentwicklungsmodell
Offenburg (SI0)“ und das ,Handlungsprogramm
Wohnen* bilden die Grundlage fir die aktuelle
stadtische Wohnungspolitik. Damit wurden Leit-
ziele, Strategien und Maflinahmen fur die zukinf-
tige Wohnraum- und Wohnbaulandentwicklung
der Stadt Offenburg definiert.

Dabei wurden verwaltungsintern Strukturen im
Sinne eines intergierten, ganzheitlichen Ansatzes
verstetigt.
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Ubergeordnete Zielsetzungen:
Integrierter, ganzheitlicher Ansatz und
Verstetigung des Prozess zur und

| und Sta | , und

2014 Ouantitative Erhebung moglicher Fischen Bovolkerungsentwicklung
- Suchiauf Flachen der i -
= Aufbau des SIO-Kataster (k]
Qualitative Bewertung dor Flachen Wohnungsmasktstudie
2018 - Stadebauich qualtalrie Analyse - Untersuchung der Angebots- und Nachfragesete

igrung zur

2018

Strategie der Wohnbaw Stadtbau

- MaBnahmen zum Erhalt und zur Férdenng von
preiswerten Wohnraum

Grunds tze zur Baulandentwicklung
2017 - akemeinigebietsneutral ais auch gebetsspezfisch
amm Wohnen
Flachenpriorisierung Strategyen und Malinahmen 21 den finf Leitzclen
iohmungspobtk

- Evaluation der Kennzahlen als strategsche
Grundiage

- Festiogung der Gebsete zur Baulandentwickiung der kommuraien We
2018 5
| Integrierte, stadhobauliche Konzepte und Planungen Unsetzung der Manahmen aus dem
- ua der amm
i soalraumlicher Entwickking - Evaluaton zur Wirksamikeit der Malinahmen
l Entwicklung und Umsetzung der Gebiete Wohnungsmorktbeobachtung
i - Evaluation der Kennzahien als strategrsche

Abschliefend hat der Gemeinderat mit der
Beschlussvorlage Drucksache - Nr. 143/17
beschlossen die ,Baugebietsentwicklung im
Rahmen des Siedlungs- und Innenentwicklungs-
modells  (SIO) erfolgt entsprechend der
fortgeschriebenen Prioritatenliste..."

V Anlage 1 zur Drucksache 143/17
o :

tacit
Offerburg

Vorschlag fir die in den nachsten & Jahren zu .
entwickelnde Flachen (nach Vorberatung und Offenlage) e eI

Ab 2018 O
510-03  BUhl, Seemattle / Krestenweg
170-01  Weststadt, Kolping-, Burda-, Senefelderstr

Ab 2019 <
410-05  Elgersweier, Hinler den Garten 18

Ab 2020: ©
130-04  Nordoststadt, Firmengelande Kirsch
21005 Bohisbach, In den Matten / MAN-Gelande

Ab 2021
310-01  Rammersweier, Schleichgasschen BA 2

Ab 2022,
170-05  Weslstadt, Kirchen / Einkaufszentrum Albersbosch
160-01  Uffhofen Nerd

Ab 2024:
210-04  Windschlag, In der Schnept Il b
420-02  Zunsweier, Furtwanglerstraiie / Mittelfeld e

Aktuell werden die Gebiete ,Spitalbthnd” in Wal-
tersweier (aus Baulandbericht 2010), ,Burda
Sportpark”, Weststadt und ,Seemattle / Am Kres-
tenweg", Buhl bearbeitet.

Zum Aufbau eines Monitorings der Bautatigkeit
werden seit Sommer 2017 alle Bauantrage im
Hinblick auf die Wohnraumentwicklung im Geo-
graphischen Informationssystem (GIS) erfasst.
Erst mit dem Kalenderjahr 2018 kann dann die
Bautatigkeit jahresweise dargestellt werden.

Im Folgenden wird ein Uberblick tiber die Bauta-
tigkeit und Aufsiedlung in ausgewéhlten Gebiets-
entwicklungen (Fokusbereichen) gegeben. Dazu
gehoren sowohl vom Gemeinderat in den Jahren
2010 langfristig festgelegte Baulandentwicklun-
gen als auch weitere, nachtraglich hinzugekom-
mene (Konversions-)Flachen, zu denen jeweils
einzelne Gemeinderatsbeschliisse erfolgten. Die
Auswahl umfasst die groRen und gréReren Ent-
wicklungen in der Kernstadt sowie einzelne Ge-
biete in den Ortsteilen.

Kernstadt

Seidenfaden, Kinzig-Vorstadt (An der Wiede,
Muhlbach-Karree/Wilhelm-Bauer-Stral3e), Muhl-
bach (Spinnerei), Kronenwiese und Giterbahn-
hof Sid,

Ortsteile

Elgersweier — Hinter den Garten I, Griesheim —
HornisgrindestralRe Nord, Windschlag — An der
Schule und Zunsweier — Vorderer Brand

In der Summe sind in diesen Gebieten im Zeit-
raum von 2015 bis 2017 400 Wohneinheiten
fertiggestellt worden; 733 Wohneinheiten sind
genehmigt bzw. derzeit im Bau. Fur 52 weitere
Wohneinheiten liegen Bauantrage vor.

Im MFH entstehen Uberwiegend Wohnungen mit
2 bis 4 Zimmern. Bei der Wohnflache liegt der
Schwerpunkt in der GréRenklasse zwischen 75
und 90 m2. Jeweils zu ahnlichen Anteilen werden
Wohneinheiten in der GroRenklasse 45 bis 60 m?
sowie 60 bis 75 m2 gebaut. Die EFZ/ZFH haben
groltenteils 5 bis 6 Zimmer und eine Wohnflache
von 100 bis 150 mz2.

WE Gesamt
300 uWE MFH

WE EFH
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<dsm? 45-60m* 60-75m* 75-90m*  90-100m* 100-150m® 150-200m* >200m*

Neue Wohneinheiten 2015 bis 2017 nach Wohnungsgrof3e

Die im Rahmen der Wohnungsmarkstudie erstell-
te Wohnraumbedarfsprognose ermittelte fur den
Zeitraum 2015 bis 2030 einen zusétzlichen Woh-
nungsbedarf von ca. 4.350 Wohnungen in MFH
und ca. 850 Wohnungen im EFH/ZFH-Segment.

Aktuell sind in den erfassten Fokusbereichen im
Zeitraum 2015 bis 2017 1051 Wohneinheiten in
Mehrfamilienhdusern und 134 Wohneinheiten in
Ein- oder Zweifamilienhauser entwickelt bzw. in
der Entwicklung.

Dies entspricht in den einzelnen Segmenten:
MFH ca. 24% des ermittelten Bedarfs bis 2030
EFH ca. 16% des ermittelten Bedarfs bis 2030

Hinzuzuzéahlen ist noch die Bautatigkeit auler-
halb der jetzt beriicksichtigten Fokusbereiche. Ab
dem Kalenderjahr 2018 kann die gesamte Bauté-
tigkeit jahresweise dargestellt werden.



