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2. Beratungsfolge:

Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus

1. Planungsausschuss

19.09.2018

offentlich

2. Gemeinderat

08.10.2018

offentlich

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):

Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat:

1. Der Gemeinderat nimmt das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen

zur Kenntnis.

2. Die Sanierungsziele, die Gebietsabgrenzung und das stadtebauliche Struktur-
konzept gemal Vorlage sind der kuinftigen Entwicklung zu Grunde zu legen.
3. Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung, auf dieser Grundlage einen For-

derantrag zu stellen.

4. Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung, die Schaffung der Stelle eines
Quartiersmanagers vorzubereiten und hierfur einen Forderantrag zu stellen.
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Sachverhalt/Begriindung:
1. Zusammenfassung

Zwei bereits feststehende Schwerpunkte der Stadtentwicklung in den nachsten Jah-
ren in Offenburg werden der Bahnhof und seine Umgebung sowie der Schlachthof
und seine Umgebung sein.

Um eine Erneuerung und Entwicklung der beiden Areale Bahnhof und Schlachthof
mit ihrer jeweiligen Umgebung zu ermoglichen, hat der Gemeinderat die Verwaltung
im Juli 2017 beauftragt, ein neues Sanierungsgebiet ,Bahnhof — Schlachthof* vorzu-
bereiten. Hierfur soll die Aufnahme in ein Programm der Stadtebauférderung ab dem
1. Januar 2019 beantragt werden.

Als Voraussetzung hierfur waren zuvor sogenannte ,Vorbereitende Untersuchungen®
durchzufihren.

Nun koénnen die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen zur Kenntnis gege-
ben werden. Die daraus entwickelten ersten Sanierungsziele, die fortgeschriebene
Gebietsabgrenzung und das stadtebauliche Strukturkonzept sollen der weiteren Ent-
wicklung zu Grunde gelegt und auf dieser Grundlage ein Foérderantrag gestellt wer-
den. Weiter soll die Einrichtung der Stelle eines Quartiersmanagers vorbereitet wer-
den.

2, Strategische Ziele
Die Vorlage dient der Erreichung folgender strategischer Ziele:

A1: Die Stadt scharft ihr Profil als attraktives Oberzentrum im Ortenaukreis, im Euro-
distrikt und am Oberrhein.

A2: Die Stadt Offenburg verfolgt eine innovative stadtebauliche Entwicklung und eine
hochwertige Gestaltung des Stadt- und Ortsbilds. Sie bewahrt das baukulturelle
Erbe.

D1: Die Innenstadt als lebendiges Zentrum zum Arbeiten, Einkaufen, Wohnen und
zur Freizeitgestaltung wird weiterentwickelt.

Weitere fur das geplante Sanierungsgebiet relevante strategische Ziele sind in der
Anlage 1 aufgefuhrt.
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3. Sachstand

Zwei bereits feststehende Schwerpunkte der Stadtentwicklung in den nachsten Jah-
ren in Offenburg werden der Bahnhof und seine Umgebung sowie der Schlachthof
und seine Umgebung sein.

Die Areale Bahnhof und Schlachthof mit ihrer jeweiligen Umgebung sind stadtebau-
lich dringend zu verbessern. Uber den Bahnhofsbereich wird bereits seit vielen Jah-
ren Offentlich diskutiert. Dort ist insbesondere die Verkehrssituation neu zu ordnen
und der Stadtraum gestalterisch aufzuwerten. Das Schlachthofareal ruckt erst jetzt,
angesichts der bevorstehenden Aufgabe seiner heutigen Nutzung, in den Blickpunkt.
Hier soll ein Kultur- und Kreativwirtschaftliche Zentrum entstehen und das gesamte
Quartier weiter entwickelt werden.

Sowohl Bahnhof wie auch Schlachthof waren bisher bereits in der Gebietskulisse des
Sanierungsgebiets ,Nordweststadt” enthalten. Das Sanierungsprogramm fur die
,Nordweststadt“ ist auf Grund des Auslaufens des Forderzeitraums in Kiirze abzu-
schliel3en.

Um nun eine Erneuerung und Entwicklung der beiden Areale Bahnhof und Schlacht-
hof mit ihrer jeweiligen Umgebung zu ermdglichen, hat der Gemeinderat die Verwal-
tung beauftragt, ein neues Sanierungsgebiet ,Bahnhof — Schlachthof vorzubereiten.
Hierfur soll die Aufnahme in ein Programm der Stadtebauférderung ab dem Jahr
2019 beantragt werden.

Hierzu hat der Gemeinderat am 24. Juli 2017 die Einleitung der Vorbereitenden Un-
tersuchungen nach § 141 Abs. 3 BauGB und somit die Vorbereitung zur Ausweisung
des geplanten Sanierungsgebiets ,Bahnhof — Schlachthof* beschlossen (siehe
Drucksache-Nr. 077/17).

In der Planungsausschusssitzung am 11. Juli 2018 wurde zum Stand der Vorberei-
tenden Untersuchungen fur das geplante Sanierungsgebiet ,Bahnhof-Schlachthof*
mundlich berichtet. Im Anschluss fand eine Blirgerveranstaltung am 16. Juli 2018
statt, in der Uber den Stand der Vorbereitenden Untersuchungen berichtet und disku-
tiert wurde.

Die Vorbereitenden Untersuchungen wurden jetzt abgeschlossen. Mit der vorliegen-
den Vorlage soll dieser Verfahrensschritt nun abgeschlossen werden und das weite-
re Vorgehen festgelegt werden.
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4, Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen
4.1 Einleitung

Das Buro ,STEG Stadtentwicklung GmbH* wurde mit der Durchflihrung der Vorberei-
tenden Untersuchungen zum geplanten Sanierungsgebiet ,Bahnhof — Schlachthof*
beauftragt.

Bei der Erstellung der Vorbereitenden Untersuchungen wurde die Burgerschaft friih-
zeitig und umfassend einbezogen (siehe Abschnitt 4.2).

Die Vorbereitenden Untersuchungen umfassen eine Analyse der heutigen Situation
im Hinblick auf stadtebauliche Defizite bzw. Missstande sowie damit verbundene Po-
tentiale und dienen so zur Begrindung der Notwendigkeit einer Sanierung (siehe
Abschnitt 4.3).

Basierend auf den strategischen Zielen der Stadt Offenburg und auf der Bestands-
analyse wurden dann weitergehende konkrete Ziele formuliert sowie ein Plan mit der
Darstellung der Entwicklungsschwerpunkte (siehe Anlage 3) und ein erstes Stadte-
bauliches Strukturkonzept (siehe Anlage 4) fur das kunftige Sanierungsgebiet entwi-
ckelt.

AnschlieBend wurde hieraus eine Ubersicht mit moglichen MaRnahmenvorschlagen
abgeleitet, die wiederum Grundlage fur Haushaltsplanungen und die Beantragung
von Fordermitteln ist.

Die Vorbereitenden Untersuchungen wurden zunachst fur das in Anlage 2 darge-
stellte Gebiet durchgefuhrt. Dieses Gebiet umfasst den Bahnhof und sein Umfeld
beiderseits der Bahnstrecke, den Schlachthof und sein Umfeld sowie die dazwischen
liegenden Bereiche. Das spatere Sanierungsgebiet kann, je nach Ergebnis der Vor-
bereitenden Untersuchungen und den vorliegenden Erkenntnissen, auch kleiner oder
groRer abgegrenzt werden. Dies wird voraussichtlich Anfang 2019 endgultig ent-
schieden.

Das Buro ,STEG Stadtentwicklung GmbH* hat eine Empfehlung fir die geplante Ab-
grenzung des Sanierungsgebiets vorgelegt und die vorliegenden Planunterlagen
(Grundlagen-, Analyseplane, Stadtebauliches Konzept, Plan mit Entwicklungs-
schwerpunkten) entsprechend an den Abgrenzungsvorschlag angepasst (siehe An-
lage 6 und Abschnitt 4.6).
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4.2 Beteiligung

Ein wichtiger Bestandteil der Vorbereitenden Untersuchungen stellt die Beteiligung
von Burgerinnen und Bargern wie auch so genannter Schlusselpersonen dar. Grund-
satzlich hat es sich in der Stadt Offenburg in den unterschiedlichsten Planungspro-
zessen bewahrt, Betroffene und Interessierte fruhzeitig und umfassend zu beteiligen,
um damit ihre Sichtweisen und Meinungen in Form von Ideen, Anregungen und Vor-
stellungen einflieRen zu lassen.

Aus diesem Grunde wurde auch im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen
zum Sanierungsgebiet Bahnhof — Schlachthof ein recht umfassender Ansatz der In-
formation und Beteiligung gewahlt. Die einzelnen Beteiligungsformate sind im Fol-
genden aufgelistet:

o Erste Burgerinformation am 26. Oktober 2017
o Information Uber das Vorgehen im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchun-
gen
o Aufzeigen ausgewabhlter stadtebaulicher Missstande im Gebiet

¢ Schriftliche Befragung aller Bewohnerinnen und Bewohner, Eigentiimerin-
nen und Eigentumer sowie aller Gewerbetreibenden im Gebiet im Januar /
Februar 2018

¢ Schliusselpersonengesprache am 6. Marz 2018
o in Form von Workshopgesprachen u. a. mit Vertreter/innen von Stadstteil- und
Familienzentren, Kirchen, Wohnungslosenhilfe, TAFEL e. V., Runder Tisch be-
hindertenfreundliches Offenburg, Seniorenbeirat, aber auch Schlisselpersonen
aus der Burgerschaft im Quartier

¢ Veranstaltung fiir Kultur- und Kreativschaffende am 22. Marz 2018
o Fokus auf der angestrebten kinftigen Nutzung des jetzigen Schlachthofs als
Kultur- und Kreativwirtschaftszentrum

e Markttag Bahnhof-Schlachthof am 14. April 2018
o zentrale Beteiligungsveranstaltung fur alle am Gebiet Interessierten mit Diskus-
sion zu unterschiedlichen raumlichen und thematischen Schwerpunkten

¢ Jugendveranstaltung / -spaziergang am 16. April 2018



Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1097/18 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Feuerlein, Leon 82-2363 23.08.2018

Zemla, Augustine 82-2362
Stabsstelle Stadtentwicklung Niemann, Kirstin ~ 82-2498
Fachbereich 8, Kultur Lotsch, Carmen 82-2297

Betreff: Sanierungsgebiet "Bahnhof - Schlachthof": Ergebnis der Vorbereitenden
Untersuchungen gemal} § 141 BauGB

o Zweite Blirgerinformation am 16. Juli 2018
o Informationen zur Bedeutung von Sanierungsgebieten
o Vorstellung der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen und Aufzeigen
erster Zielentwirfe fur das Gebiet

e Erganzende schriftliche Befragung aller Bewohnerinnen und Bewohner,
Eigentumerinnen und Eigentimer sowie aller Gewerbetreibenden im er-
weiterten Untersuchungsgebiet im Juli 2018

Eine Dokumentation zu den einzelnen Beteiligungsveranstaltungen war bereits der
Drucksache-Nr. 063/18 beigelegt. Noch ausstehend war die Auswertung der schriftli-
chen Befragung von Bewohner/innen, Eigentimer/innen und Betrieben, die nun die-
ser Vorlage als Anlage 8 beigeflgt ist.

4.2.1 Grundsatzliche Einschatzungen — Charakter des Gebiets

Aus der gesamthaften Betrachtung der Beteiligungsergebnisse der unterschiedlichen
Veranstaltungen ergibt sich fur das Gebiet der Vorbereitenden Untersuchungen fol-
gende grundsatzliche Einschatzung: Das kunftige Sanierungsgebiet ist in sich sehr
heterogen strukturiert und gliedert sich demgemal in unterschiedliche Sozialraume.
Hervorstechend ist der Charakter des Gebiets als ,Durchgangsquartier” — eine Ein-
schatzung, die auf folgenden Erkenntnissen beruht:

e verhaltnismaRige kurze Wohndauer im Gebiet und entsprechend hohe Bewohner/
innenfluktuation

¢ hohes Verkehrsaufkommen: Dies begriindet sich zwar aus der fur gut befundenen
verkehrlichen Anbindung des Gebiets wieder, wird aber zugleich als deutliche Be-
lastung des Gebiets identifiziert

e wenig einladender Charakter aufgrund wenig attraktiver Aufenthaltsorte und Frei-
flachen: Insgesamt schreiben die Beteiligten dem Gebiet einen Mangel an ,Wohl-
fuhlorten“ und geeigneten Aufenthalts- und Begegnungsorten zu

e Soziales Miteinander wird teilweise als wenig ausgepragt eingestuft. Identifikation
mit dem Quartier ist daher ein Entwicklungsfeld.

Der derzeitige Zustand des Gebiets, sprich der IST-Zustand, wurde insbesondere im
Rahmen der schriftlichen Befragung wie auch der Schllsselpersonengesprache be-
urteilt. Besonders hervorzuheben scheinen daraus folgende Qualitaten, Potentiale
und Defizite im Gebiet:
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Qualitaten

Die Verkehrsanbindung und die Zentralitat dieses innerstadtischen Gebiets werden
als klarer Vorteil wahrgenommen. An dem Gebiet wird auch geschatzt, dass es sich
aufgrund der vielfaltigen Zusammensetzung seiner Bewohnerschaft (soziales Milieu,
Herkunft etc.) besonders ,bunt® darstellt. Hervorgehoben wird dariber hinaus, dass
die Nachbarschaften und das Miteinander im Gebiet teilweise sehr gut funktionieren.

Potentiale

Die grole Vielfalt der Bewohner/innen und der vor Ort ansassigen sozialen Einrich-
tungen wird insgesamt geteilt bewertet. Viele sehen darin einen Gewinn und ein Po-
tential fur das Gebiet. Um dieses Potential flr das Gebiet wirklich zu nutzen, scheint
es vielen Beteiligten aber notwendig, weiterhin und noch intensiver an einer guten
Integration der unterschiedlichen Bedurfnisse zu arbeiten. Ein in der Beteiligung
mehrheitlich vertretener Anspruch besteht im Gebiet darin, dass die anstehende Sa-
nierung keine Verdrangung sozial Schwacherer mit sich bringen sollte.

Als weiteres zentrales Potential im Gebiet werden die Grin- und Freiflachen betrach-
tet. Dabei wird insbesondere hervorgehoben, dass mit dem Muhlbach und der Kinzig
Wasser ein gewichtiges Element im Gebiet darstellt, das aber derzeit noch nicht
recht erlebbar sei.

Defizite

Als Defizite wird zum einen der schon beschriebene Mangel an ,Wohlflhlorten“ im
Sinne ansprechender Begegnungs-, Frei- und Spielflachen wahrgenommen. Dartber
hinaus werden — eben aufgrund der bestehenden Vielfalt im Gebiet — soziale Nut-
zungskonflikte wahrgenommen. Weiter werden die schon erwahnte Verkehrsbelas-
tung mit damit einhergehender Parkraumproblematik sowie auch mangelnde Sau-
berkeit und mangelnde Sicherheit nachts als Defizite wahrgenommen.

Was den Bestand des privaten Wohnraums angeht, so sehen mehr als 50 Prozent
der an den Befragung teilnehmenden Eigentimer einen Bedarf zur Sanierung an
ihrem Gebaude.
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4.2.2 Weiterentwicklung des Gebiets

Die Weiterentwicklung des Gebiets wurde sowohl in den Schllisselpersonengespra-
chen, der Jugendbeteiligung als auch und insbesondere im Rahmen des Markttags
intensiv beleuchtet und diskutiert. Im Folgenden finden sich einige beispielhafte Ziel-
setzungen, die von der Burgerschaft artikuliert und klar beférdert worden sind:

Bahnhof und umgebendes Quartier

e Bahnhof insgesamt zu einem einladenden Ort und damit zu einer Visitenkarte flr
die Stadt Offenburg aufwerten

o dabei: Entlastung vom Durchgangsverkehr realisieren — als zentrale Vorausset-
zung, um im Bahnhofsumfeld eine neue, deutlich hdhere Aufenthaltsqualitat zu
schaffen

Schlachthof und umgebendes Quartier

¢ Weiterentwicklung des denkmalgeschutzten Schlachthofgebaudes zu einem
Kultur- und Kreativwirtschaftlichen Zentrum

o Weiterentwicklung des Schlachthofquartiers zu einem vielfaltigen urbanen Stadt-
quartier mit stimmiger Nutzungsmischung

Grin- und Freiraume

e hochwertige Freirdume schaffen — mit Aufenthaltsqualitat fir Mensch und Tier
e Wasser erlebbar machen

o Aufwertung des Muhlbachs unter Schaffung von (punktuellem) Zugang zum
Wasser

o ausgewogenes Verhaltnis zwischen Renaturierung und stadtischer Gestaltung
rund um die Gewasser schaffen

Soziales Miteinander

¢ Aufenthalts- und Begegnungsorte fur Jugendliche schaffen

e Entzerrung von Bereichen mit Nutzungskonflikten (soziale Einrichtungen und An-
wohner beispielsweise im Bereich Vogesenstralie)
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e Sicherheitsgefuhl im 6ffentlichen Raum steigern

e Begegnung und Miteinander aller Menschen im Quartier fordern, Vielfalt erhalten

o U. a. durch Herstellung von Quartiersplatzen, Treffpunkten sowie Aufenthaltsbe-
reichen fur Bewohner/innen im Gebiet und initilerte Begegnungsgelegenheiten

Die hier getroffene Auswahl bildet lediglich Schwerpunkte ab. Die Gesamtheit der
Anregungen von Seiten der Schllsselpersonen wie auch der Blrgerschaft insgesamt
findet sich in den jeweiligen Dokumentationen der Beteiligungsformate und ist ge-
samthaft in die Abwagung im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen einge-
flossen. Viele Einzelaspekte und konkrete Anliegen werden in der weiteren Bearbei-
tung des Sanierungsgebiets noch weiter gepruft.

4.3 Bestandsaufnahme und Analyse von Missstanden im Untersuchungs-
gebiet

Zur Grundlagenermittlung der Vorbereitenden Untersuchungen gehort insbesondere
die Analyse von stadtebaulichen Missstanden fir das in Anlage 2 abgegrenzte
Gebiet.

Grundlage hierfur waren die Erkenntnisse aus der schriftlichen Befragung der Be-
troffenen und der Beteiligung der Trager offentlicher Belange sowie aus den weiteren
Beteiligungsformaten. Weiter wurde eine Erhebung vor Ort durchgefuhrt, um die heu-
tige Situation, insbesondere hinsichtlich der Potentiale und Defizite, im Untersu-
chungsgebiet zu erfassen.

Zur Dokumentation der Situation im Gebiet und der dort bestehenden stadtebauli-
chen Missstande wurden die nachfolgend aufgelisteten Grundlagen- und Analyse-
plane fur verschiedene Themenbereiche erarbeitet. Diese liegen den Fraktionen
einmal in Farbe vor.

Grundlagenpléne:

- Ubersicht der Sanierungsgebiete

- Stadtbild bzw. Luftbildansicht

- Abgrenzung des erweiterten Untersuchungsgebietes
- denkmalpflegerischer Werteplan

- altlastenrelevante Flachen

- Sozialraumanalyse

- Grun-, Frei- und Aufenthaltsflachen

- Mobilitat und Verkehr
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Nutzungen
Eigentumsverhaltnisse
Bebauungsplane nach 1950

Missstandsplédne:

Missstande bei Griin-, Frei- und Aufenthaltsflachen

Missstande bei Mobilitat und Verkehr

stadtebauliche Missstande

Missstande bei der energetischen und baulichen Gebaudesubstanz

Im Rahmen der Bestandsaufnahme und Analyse zu den Vorbereitenden Untersu-
chungen wurde eine aussagekraftige Beurteilungsgrundlage geschaffen, die ermdg-
licht, die Notwendigkeit fur die formliche Ausweisung des neuen Sanierungsgebiets
,Bahnhof — Schlachthof* zu begriinden.

Die erfassten Missstande im Untersuchungsgebiet sind in der Anlage 5 nach den
Themenbereichen ,Stadtebau®, ,Grlun-, Frei- und Aufenthaltsflachen®, ,Verkehr und
Mobilitat“ sowie ,Soziales* stichpunktartig zusammengefasst.

Im Wesentlichen liegen in allen vier Themenbereichen gestalterische, okologische
als auch funktionale Defizite — wie bspw. fehlende Raumkanten, hoher Versiege-
lungsgrad, geringe Aufenthaltsqualitat, bauliche Mangel, Leerstande, mindergenutzte
Flachen/Grinraume, nicht standortgerechte Nutzungen, fehlende Begegnungsraume
und Wegeverbindungen, verkehrliche Uberlastung, punktuelle Konzentration sozialer
Einrichtungen — im Untersuchungsgebiet vor.

4.4 Erste Sanierungsziele

Basierend auf den strategischen Zielen der Stadt Offenburg, den bereits vorliegen-

den Zielsetzungen zur Entwicklung des Bahnhofs- und Schlachthofsbereichs, sowie
anhand der vorliegenden Beteiligung und Grundlagenermittlung (siehe Abschnitte 4.2
und 4.3) und anhand der mit Hilfe der Analyseplane dargelegten Handlungsbedarfe
wurden Entwicklungsschwerpunkte sowie konkrete Ziele und erste Mallnahmenvor-
schlage fur das kinftige Sanierungsgebiet ,Bahnhof-Schlachthof* abgeleitet.

Diese Ziele sind in Anlage 5 textlich dargestellt. Wie bei der Darstellung der im Un-
tersuchungsgebiet vorkommenden Missstande wurden die Ziele und Mallnahmen-
vorschlage ebenfalls fur die vier Themenbereiche ,Stadtebau”, ,Grun-, Frei- und Auf-
enthaltsflachen®, ,Verkehr und Mobilitat* sowie ,Soziales” stichpunktartig aufgelistet
(siehe Anlage 5). Soweit sie die im nachfolgenden Kapitel erlauterten Entwicklungs-
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schwerpunkte und Entwicklungsachsen betreffen, sind sie in Anlage 3 raumlich ver-
ortet.

Die Sanierungsziele kdnnen bis zur formlichen Ausweisung des Sanierungsgebiets
und auch im Anschluss daran bei Bedarf noch fortgeschrieben werden.

4.5 Entwicklungsschwerpunkte im Sanierungsgebiet

Entwicklungsschwerpunkte des Sanierungsgebiets sollen der Bahnhof und das
Bahnhofsquartier sowie der Schlachthof und das Schlachthofquartier sein.

Der Bahnhof und das Bahnhofsquartier sollen funktional, insbesondere was die Ver-
kehrssituation betrifft, und gestalterisch neu geordnet werden, um bisherige Defizite
zu beseitigen und kunftigen Anforderungen gerecht zu werden.

Der Schlachthof und das Schlachthofquartier sollen rund um das hier geplante Kul-
tur- und Kreativwirtschaftliche Zentrum zu einem lebendigen neuen Stadtquartier
entwickelt werden.

In dem Entwicklungsschwerpunkteplan sind die beiden Entwicklungsschwerpunkte
,Bahnhof und Bahnhofsquartier” sowie ,Schlachthofareal” sowie die vier wichtigen
Entwicklungsachsen ,Bahnhof — Innenstadt®, ,Innenstadt — Kinzig®, ,Schlachthof —
Bahnhof — Oststadt“ und ,Am Muhlbach® in groben Ziigen dargestellt (siehe Anlage
3).

Diese zwei Entwicklungsschwerpunkte stellen zentrale Bereiche dar, in denen auf
Grund der bestehenden stadtebaulichen Missstédnde und auf Grund kinftiger Ent-
wicklungen, wie der Aufgabe der Schlachthofnutzung, ein hoher Handlungs- bzw.
Sanierungsbedarf vorliegt.

Auch im ,Zwischenraum® zwischen diesen beiden Entwicklungsschwerpunkten be-
steht stadtebaulicher Handlungsbedarf und soll eine Entwicklung stattfinden. Dieser
»<Zwischenraum® hat auch eine verbindende Funktion zwischen beiden Entwicklungs-
schwerpunkten sowie der Innenstadt und umliegenden Stadtbereichen.

Als drei eher stadtisch gepragte und fir den Ful3ganger- und Fahrradverkehr rele-
vante Entwicklungsachsen konnen die Achsen ,Bahnhof — Innenstadt®, ,Innenstadt —
Kinzig“ sowie ,Schlachthof — Bahnhof — Oststadt” genannt werden.
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Diese Entwicklungsachsen verbinden einerseits die beiden Entwicklungsschwer-
punkte miteinander. Weiter verknupfen sie das kunftige Sanierungsgebiet mit den
Orts- bzw. Stadtteilen und insbesondere mit der Innenstadt.

Der das Gebiet durchflieRende Muhlbach stellt eine das gesamte Stadtgebiet que-
rende Grunachse ,Am Muhlbach® dar und sollte in dieser Funktion ausgebaut wer-
den.

Die Entwicklungsschwerpunkte und Entwicklungsachsen im Sanierungsgebiet sind in
der Anlage 3 dargestellt.

4.6 Geplante Gebietsabgrenzung

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurde geprift, ob noch weitere
Grundstiicke in das Sanierungsgebiet aufgenommen werden sollen, oder ob Teile
des Untersuchungsgebiets nicht ins Sanierungsgebiet aufgenommen werden sollen,
da dort kein so umfassender Sanierungsbedarf besteht. Auch im Rahmen der Betei-
ligung wurden Vorschlage zur Aufnahme weiterer Grundstuicke in das kiunftige Sanie-
rungsgebiet gemacht. Auf Grundlage der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersu-
chungen wurde eine Empfehlung fur die geplante Abgrenzung des Sanierungsge-
biets erstellt (siehe Anlage 6).

Im Plan zur beabsichtigten Gebietsabgrenzung (siehe Anlage 6) sind die Bereiche
grun dargestellt, die Uber das Untersuchungsgebiet der Vorbereitenden Untersu-
chungen hinausgehend in das kinftige Sanierungsgebiet mit aufgenommen werden
sollen, da in diesen Bereichen ein Sanierungs- und Aufwertungsbedarf festgestellt
wurde.

Nordostlich der bisherigen Gebietsabgrenzung soll der Bereich um einen Teil der
Galgenfeldsiedlung sowie um weiter noérdlich angrenzende Grundstiicke um den Kin-
dergarten ,Haus der kleinen Freunde® im Bereich der Schauenburgstralie erweitert
werden. In diesem Bereich kann sozialer Wohnungsbau gefoérdert werden, seitens
der Offenburger Baugenossenschaft besteht hier ein konkretes Projekt. Ggf. kdbnnen
dort auch weitere soziale Stadtteil-Einrichtungen ausgebaut werden.

Bei weiteren Erweiterungen handelt es sich um kleinere Arrondierungen im Bereich
von Verkehrsflachen. So soll stdlich der bisherigen Gebietsabgrenzung der Kreu-
zungsbereich Freiburger Strale und Wasserstral3e sowie das Parkhaus an der Was-
serstral’e mit den Zugangen zum Zwingerpark mit aufgenommen werden.
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Zudem sollen der Jahnweg sowie der nordliche Bereich entlang des Waldbachs Teil
des kunftigen Sanierungsgebiets werden, um diese Wegeverbindungen bzw. Grin-
flachen ggf. aufwerten zu kénnen.

Weiter soll das Grundstiick der ehemaligen Herdfabrik, welches bereits Teil des vor-
herigen Sanierungsgebiets ,Nordweststadt — Die Soziale Stadt* war, aber wo bislang
keine Sanierungsmalnahmen durchgefuhrt werden konnten, mit ins neue Sanie-
rungsgebiet aufgenommen werden. Damit kdnnten auch Sanierungsmalinahmen bei
diesem denkmalgeschutzten Gebaudekomplex geférdert werden.

Im vorliegenden Abgrenzungsplan fir das geplante Sanierungsgebiet sind ebenfalls
die Bereiche rot aufgezeigt, die nicht in das neue Sanierungsgebiet mit aufgenom-
men werden sollen, da dort kein wesentlicher Sanierungsbedarf besteht. In gro3en
Teilen sind dort bereits im vorrangehenden Sanierungsgebiet ,Nordweststadt — Die
Soziale Stadt“ umfassende Sanierungsmaflinahmen durchgefihrt worden.

Wie in Abschnitt 4.2 Beteiligung bereits erwahnt, erfolgte eine erganzende schriftli-
che Befragung aller Bewohner, Eigentumer und Betriebe im Bereich der Erweite-
rungsflachen.

4.7 Stadtebauliches Strukturkonzept

Der Plan ,Stadtebauliches Strukturkonzept“ (Anlage 4) stellt dar, wie sich das vorge-
sehene Sanierungsgebiet kiunftig entwickeln kann. Er trifft Aussagen zur Aufwertung
sowie Neuordnung von Stral’en-, Platz- und Griinrdumen, zur denkbaren Neuschaf-
fung von Wegeverbindungen und Zuganglichkeiten sowie zu sinnvollen Umnutzun-
gen von Gebauden.

Auf Grund der Komplexitat der Gebietsentwicklung kénnen fir viele Bereiche noch
keine abschlieRenden, konkreten stadtebaulichen Aussagen getroffen werden. Fur
diese Bereiche sind noch weitere Untersuchungen und Detailplanungen erforderlich.
Im Plan sind diese Bereiche daher flachig gekennzeichnet.

Mogliche MaRnahmen im Sanierungsgebiet sind erganzend in Anlage 5 nach den
Themenbereichen ,Stadtebau®, ,Grin-, Frei- und Aufenthaltsflachen®, ,Verkehr und
Mobilitat“ sowie ,Soziales* stichpunktartig zusammengefasst.
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5. Quartiersmanager

Erganzend zur Stadtebauférderung, die auf investive Mallnahmen ausgerichtet ist,
hat das Land in den vergangenen Jahren ein Programm ,nichtinvestive Stadtebau-
forderung“ aufgelegt, mit dem Ziel die investive Stadtebauférderung zu unterstitzen.
Im Rahmen dieses Programms wird z. B. der Einsatz eines so genannten ,Quar-
tiersmanagers” mit bis zu 100.000 Euro (verteilt auf finf Jahre) gefordert.

Angesichts der Komplexitat der Gebietsentwicklung (u. a. durch die Vielzahl von
Themenbereichen mit teilweise kontraren Nutzerinteressen) erscheint der Einsatz
eines Quartiersmanagers, der die Umsetzung der sozialen, kulturellen, kreativwirt-
schaftlichen als auch stadtebaulichen Zielsetzungen im Zusammenspiel mit den im
Quartier lebenden und arbeitenden Menschen sowie allen sonstigen Akteuren beglei-
tet und unterstutzt, sinnvoll und zweckmaRig.

Daher sollen Mittel der nichtinvestiven Stadtebauférderung beantragt werden. Ge-
plant ist zum nachstmaoglichen Termin 1,0 Vollzeitaquivalent fir das Quartiersma-
nagement zu beantragen. Die Aufgaben der vom Gemeinderat am 18.06.2018
(Drucksache 046/18) beschlossenen ,Koordinierungsstelle Kultur- und Kreativwirt-
schaftliches Zentrum® (zunachst 0,6 Vollzeitaquivalent) werden im Quartiersma-
nagement integriert. Dies insbesondere vor dem Hintergrund, dass die geplante
kreativwirtschaftliche und kulturelle Ausrichtung dem Quartier eine neue ldentitat
gibt, verbunden mit neuen Wegen der Teilhabe, der Integration sowie der Starkung
des Zusammenhalts im Quartier.

6. Arbeitsstand zu sonstigen Planungsaufgaben

Zur Umsetzung des Gemeinderatsbeschlusses vom 24. Juli 2018 wurden parallel zu
den Vorbereitenden Untersuchungen weitere Grundlagenuntersuchungen zur Vorbe-
reitung des Sanierungsgebiets durchgefiihrt, um geeignete Rahmenbedingungen
und Voraussetzungen fur eine zugige Durchfihrung spaterer Mallnahmen schaffen
zu konnen.

Der aktuelle Sachstand ist in den nachfolgenden Abschnitten in Kirze wiedergege-
ben. Die bereits vorliegenden Ergebnisse der Grundlagenuntersuchungen einzelner
Teilprojekte wurden in die Vorbereitenden Untersuchungen mit eingearbeitet.
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6.1  Verkehrskonzept fiir den Bahnhofsbereich

Der Gemeinderat hat am 24. Juli 2017 beschlossen, dass fir den Bahnhofsbereich
und seine weitere Umgebung ein neues Verkehrskonzept zu erstellen ist.

Das Buro ,INOVAPLAN® aus Karlsruhe wurde zwischenzeitlich mit der Durchfihrung
der Verkehrsuntersuchung im Bahnhofsbereich und der Erarbeitung von Verkehrs-
konzepten zur Entwicklung des Bahnhofsareals beauftragt.

Ein Bericht zu den ersten Ergebnissen wird im Herbst 2018 dem Verkehrsausschuss
vorgelegt.

6.2 Machbarkeitsstudie zur Gebaudesubstanz und zu Nutzungsmaoglichkei-
ten des Schlachthofs / Konzept fiir das Kultur- und Kreativwirtschaftliche
Zentrum

Im Rahmen des Beschlusses Nr. 077/17 sowie im Zusammenhang mit der Einleitung
der Vorbereitenden Untersuchungen zum geplanten Sanierungsgebiet ,Bahnhof —
Schlachthof* beauftragte der Gemeinderat die Verwaltung, eine Machbarkeitsstudie
zur Gebaudesubstanz und ihren Nutzungsmoglichkeiten zu erstellen. Diese Mach-
barkeitsstudie ist zwischenzeitlich unter Mitwirkung des Karlsruher Architekturburos
,Crowell Architekten® erstellt worden.

Am 22. Marz 2018 erfolgte hierzu eine erste Information und Beteiligung der Kultur-
und Kreativschaffenden in der Stadt.

Eine Beratung des Sachstands sowie zu den Ergebnissen der Untersuchungen er-
folgte am 9. Mai 2018 im Kulturausschuss sowie am 14. Mai 2018 im Haupt- und
Bauausschuss (siehe Drucksache-Nr. 046/18 ,Kreativ- und Kulturwirtschaft im
Schlachthof®).

Mit den Ergebnissen der Bestandsuntersuchung, dem Vorliegen des Raumbuches,
den Ideen aus der ersten Beteiligungsrunde am 22. Marz und den Informationen zu
mdglichen Nutzer/innen kann nun das weitere konzeptionelle Vorgehen angegangen
werden, das bis in ca. einem Jahr in einen konkreten Vorschlag fur die Startphase
munden soll. Dazu soll im nachsten Schritt auch eine externe Beratung eingebunden
werden, die die notwendige Erfahrung aus ahnlichen Vorhaben mitbringt.

Die Inhalte wurden zudem in die Vorbereitenden Untersuchungen zum Sanierungs-
gebiet mit eingearbeitet.
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6.3 Sonstige Schritte

Mit der Deutschen Bahn AG bzw. dem flir Bahnhoéfe zustandigen Tochterunterneh-
men DB Station & Service AG wurden Gesprache aufgenommen, um die kunftige
Entwicklung des Areals vorzubereiten. Es wurde abgesprochen, sich auch kinftig
hierzu eng auszutauschen.

Im Bahnhofsumfeld wurden durch die Stadt das Grundstlck Rheinstral’e 2 von der
Wohnbau Offenburg sowie das Grundstiick Hauptstrale 16 (bisher Firma Reifen
Dinser) von einem Privateigentumer erworben, um die anstehenden und noch im
Laufe des Prozesses zu konkretisierenden Sanierungsmaflinahmen am Bahnhof so-
wie im Bahnhofsumfeld besser realisieren zu kbnnen.

7. Weiteres Vorgehen

Die Verwaltung empfiehlt, die oben dargestellten ersten Sanierungsziele und die
oben dargestellte Gebietsabgrenzung der weiteren Vorbereitung des Sanierungsge-
biets zu Grunde zu legen.

Die Verwaltung bereitet gegenwartig den Forderantrag vor. Bei einem entsprechen-
den Auftrag des Gemeinderats wird die Verwaltung den Forderantrag fristgerecht
zum 31. Oktober 2018 einreichen.

Bei der Gewahrung einer Stadtebauférderung ab dem 1. Januar 2019 ist davon aus-
zugehen, dass der Forderzeitraum bis zum 31.12.2028 laufen wird. Eine Entschei-
dung Uber die Aufnahme in das Bund-Lander-Programm zur Stadtebauférderung
erfolgt voraussichtlich im Frahjahr 2019.

Im Frahjahr 2019 ist dann auf Grundlage der Ergebnisse der Vorbereitenden Unter-
suchungen der Gemeinderatsbeschluss zur férmlichen Ausweisung des Sanierungs-
gebiets vorgesehen. Zu diesem Zeitpunkt ist auch die Abgrenzung des Sanierungs-
gebiets endgultig festzulegen.

Gleichzeitig sollen die bisherigen Sanierungsgebiete ,Nordweststadt" und ,Innen-
stadt" abgeschlossen werden. Teile der Gebiete sollen in das neue Sanierungsgebiet
,Bahnhof — Schlachthof" Uberfuhrt werden. Die genaue Abgrenzung des kunftigen
Sanierungsgebiets ,Bahnhof — Schlachthof* wird mit dem Beschluss Uber die Sanie-
rungssatzung formlich festgelegt (siehe auch Gesamtzeitplan in Anlage 9). Hierzu
wird die Verwaltung dem Gemeinderat im Februar 2019 noch eine gesonderte Be-
schlussvorlage vorlegen.
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Weiter wird die Verwaltung auf Grundlage der bisherigen Ziele und Konzepte die
stadtebaulichen Planungen fir die einzelnen Teilbereiche weiter vertiefen und hierfur
dem Gemeinderat entsprechende Konzepte zur Beratung und Beschlussfassung vor-
legen. Dabei wird — wie fur die Vorbereitenden Untersuchungen dargelegt — auch bei
den vertieften stadtebaulichen Planungen im Sanierungsgebiet Wert darauf gelegt
werden, die Blrgerschaft zu beteiligen.

Anlagen:

Anlage 1: Ubersicht zu den beriihrten strategischen Zielen

Anlage 2: Untersuchungsgebiet gemaR Beschluss vom Juli 2017

Anlage 3: Plan mit Entwicklungsschwerpunkten

Anlage 4: Plan zum Stadtebaulichen Strukturkonzept

Anlage 5: Textdokument Missstande / Ziele / MalRinahmen

Anlage 6: Plan zur beabsichtigten Abgrenzung des Sanierungsgebiets

Anlage 7: Beteiligungsschritte im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen

Anlage 8: Dokumentation zur schriftlichen Befragung von Bewohner/innen, Eigentu-
mer/innen und Betrieben

Anlage 9: Ubersicht zum Gesamtzeitplan

Die Fraktionen erhalten alle Grundlagen- und Analyseplane sowie die Plane ,Ent-
wicklungsschwerpunkte“ und ,Stadtebauliches Strukturkonzept® zusatzlich 1x in DIN
A3-Format und in Farbe.
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