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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 2018 60.843

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**
* davon 1 ha zusatzliche Flache durch direkte
Betriebserweiterungen

** davon 1 ha jetzt zuséatzlich verfigbare Flache
im Gewerbepark hoch3

K2 Anzahl der Flachenpotenziale aus dem SIO
und dem Baulandkataster

(keine Veranderung zum Geschaftsbericht 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)

K41 Anz. Wohneinheiten im soz. Wohnungsbau
Gebundene Sozialmietwohnungen

2017 611 Wohnungen

2018 642 Wohnungen,

davon: betreute Mietwohnungen fir Senioren/-
innen sowie Schwerbehinderte

2017 158 Wohnungen

2018 158 Wohnungen

(Differenzierung nach Wohnungsgrof3en nicht moglich)

K9 Anzahl der Wohneinheiten nach EnEV 55 aus
Stadtebaulichen Vertragen

2017(Ersterfassung)1038 WE (beantragt— im Bau—fertiggestellt)
2018 1217 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
Mdglichkeiten 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.

e die Reduzierung der Neuinanspruchnahme von
Freiraum firr Siedlungs- und Verkehrszwecke,

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

e die stadtebauliche Innenentwicklung einschliel3-
lich der Mobilisierung von Brachflachen, Nach-
verdichtungspotentialen, Bauliicken und leer-
stehenden Gebauden,

e die Versorgung der Bevodlkerung 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
Verfugung.

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 MalRBhahmen zu starken
sowie die naturlichen Lebensgrundlagen in der
bebauten Umwelt zu schitzen und zu verbes-
sern.

B Stadt Offenburg
Ubersicht Sanierung sqepiete’

¥ 17/

Sanierungsgebiete Mihlbach und Nordweststadt
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Konkret heif3t das, gemeinsam mit den Bewohne-
rinnen und Bewohnern das Gebiet wohnlicher
und attraktiver zu gestalten und zwar in den Ge-
bauden ebenso wie im o6ffentlichen 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 unterstitzt 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 Mal3hahmen, insbesondere Wohnraum-
modernisierungsmalRnahmen mit finanziellen
Zuschissen zu férdern. AuRBerdem kdnnen fir
SanierungsmalRnahmen Steuerverglnstigungen
(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 Rechtsvorgénge
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 ist derzeit das Quartier ,Muhlbach®
im Forderprogramm ,Stadtumbau West“ aufge-
nommen. Die Férderung der ,Nordweststadt® im
Forderprogramm ,Soziale Stadt* wurde 2018
abgeschlossen, die erhaltenen Finanzhilfen wur-
den durch das Regierungsprasidium zum Zu-
schuss erklart.

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. Fir dieses
neue Sanierungsgebiet ,Bahnhof-Schlachthof*
wurde 2018 der Antrag zur Aufnahme in das
Forderprogramm ,Soziale Stadt* gestellt.

B beantragter
Forderrahmen
[Mio €]
L7 B bewilligter
10 + Forderrahmen
[Mio €]
5 davon
ausgeschopft
0 = i —r
Nordweststadt Miihlbach

Fordermittel in den Sanierungsgebieten

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

Sanierungsgebiet , Nordweststadt”

Ziel des Programms "Soziale Stadt" ist, durch
integrierte Ansatze unter Beteiligung aller gesell-
schaftlichen Gruppen geféhrdete Stadtteile zu
stabilisieren und dort die Lebensqualitat 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 férm-
lich festgelegten Sanierungsgebietes wurden im
Bereich der Nordweststadt die Wohn-, Lebens-
und Arbeitsplatzqualitat, die Versorgungssituation
sowie die Wirtschaftskraft verbessert.

Der Forderrahmen in Héhe von 10,9 Mio. € wur-
de vollstandig ausgeschopft. Der Bewilligungs-
zeitraum zum Abruf von Stadtebaufdrdermitteln
endete zum 30. April 2018. Die MalBnhahme wur-
de fordertechnisch abgeschlossen, das Sanie-
rungsgebiet soll 2019 aufgehoben werden. Ne-
ben den Malnahmen im o6ffentlichen Raum,
wozu u.a. die Umgestaltungen der Aul3enanlagen
des Schulareals und des Franz-Volk-Parks sowie
die Umgestaltungen diverser Stralen zahlen,
wurden 115 private ModernisierungsmalRnahmen
mit Uber 2 Mio. € geférdert. Durch die Forderung
wurden Privatinvestitionen mit einem Gesamtvo-
lumen von ca. 22 Mio. € ausgel6st.

Mit Bescheid des Regierungsprasidiums vom
22. Oktober 2018 wurde die Férderung der im
Rahmen des Bund-Lander-Programms ,Soziale
Stadt® geforderten stadtebaulichen Erneue-
rungsmafnahmen ,Nordweststadt® abgeschlos-
sen und die erhaltenen Finanzhilfen zum Zu-
schuss erklart. Der nach den Stadtebauférder-
richtlinien erforderliche Schlussbericht wird der-
zeit erstellt.

Sanierungsgebiet ,Bahnhof — Schlachthof”

Zwei Schwerpunkte der Stadtentwicklung werden
in den nachsten Jahren in Offenburg der Bahnhof
sowie der Schlachthof mit ihrer jeweiligen Umge-
bung sein. Voraussetzung fir die férmliche Aus-
weisung als Sanierungsgebiet ist gemafl § 141
BauGB die vorherige Durchfiihrung der soge-
nannten ,vorbereitenden Untersuchungen®, die
vom Fachbereich 3 durchgefihrt wurden. Diese
beinhalten eine Analyse der heutigen Situation im
Hinblick auf stadtebauliche Defizite sowie Poten-
ziale und dienen so zur Begriindung der Notwen-
digkeit einer Sanierung. Die Birgerschaft wurde
im Rahmen unterschiedlicher Veranstaltungen
frihzeitig und umfassend mit einbezogen, wobei
eine zentrale Beteiligungsveranstaltung der
~Markttag“ am 14. April 2018 war.



Geschaftsbericht 2018 — Stand Mai 2019

Fachbereich Bauservice

Der Antrag zur Aufnahme in das Foérderpro-
gramm ,Soziale Stadt* wurde vom Fachbereich 4
vorbereitet und am 26. Oktober 2018 eingereicht.

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 zukilnftige 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 Erschlielung der neuen
Quartiere. Bislang stehen Foérdergelder in Hohe
von 14,1 Mio. € zur Verfuigung.

Die BaumaRnahmen sind in der Umsetzung.
Beispielhaft seien genannt die Umgestaltung der
Straen, die Neuanlage von Grinanlagen am
Mihlbach-Kanal sowie die Planung eines barrie-
refreien Zugangs (Aufzugs) vom Mihlbachareal
zur Innenstadt

Sieger Mehrfachbeauftragung barrierefreier Zugang

Projekte der Stadterneuerung

AuBRerhalb 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

Nach den Abrissarbeiten samtlicher bestehender
Gebaude auf dem Gelande der OFB konnte mit
Erteilen der Baugenehmigung im Februar 2019
mit den vorbereitenden MaRnahmen fur den
Neubau des Stadtquartiers begonnen werden. Im
Zuge der Baugenehmigung wurde neben den
baurechtlichen Aspekten auch die Einhaltung der
Vorgaben des stadtebaulichen Vertrags gepruft.
Der Abriss der Stadthalle hat sich durch die kom-
plexe Berechnung der Statik zum Erhalt des Por-
tikus bis August 2018 verzdgert.

Zur Sicherung des erforderlichen Arbeitsraums
musste die Auffahrt der Gustav-Rée-Anlage bis
zur Unionbriicke gesperrt werden, danach konnte
mit den Erdarbeiten, dem Aushub der Baugrube
und der Sicherung der Baugrube begonnen wer-
den. Fir die Ausfihrung der Rohbauarbeiten
wurde eine lokale Firma beauftragt.

Ein wesentlicher Meilenstein des Bauprojektes
wird die Grundsteinlegung im Juli 2019 werden.

Die Investorin OFB stellte Ende des Jahres 2018
in einer offentlichen Gemeinderatssitzung den
aktuellen Vermietungsstand vor und benannte
erneut einige Mieter. Bei den Mietern handelt es
sich um viele bekannte Marken, aber auch Of-
fenburger Einzelhé&ndler zahlen zu den Interes-
senten.

Zur Belebung des Quartiers trégt auch das ab-
wechslungsreiche Gastronomieangebot bei, wel-
ches mit einem attraktiven Aul3enbereich zum
Verweilen einladt. Auch mit der Vermietung von
Buro- und Praxisraumen wurde seit Anfang 2019
begonnen, wohingegen der Bereich Wohnen als
letzter Baustein der Vermietung zu Beginn des
Jahres 2020 gestartet wird.

Bei planméRigen Ausfuhrung der Bauarbeiten
sollte die Eréffnung des Rée Carrés Ende 2020
erfolgen.
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Siedlungs- und Innenentwicklungskonzept
(SIO)

Das ,Siedlungs- und Innenentwicklungskonzept
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.

Gebietsentwicklungen
Ubersicht der Verfahrensstande:

Hornisgrinde Str.
Seitenpfaden
Westl Okenstr.
Vorderer Brand
Kronenquartier
Burda Sportclub

Seeméttle

Spitalbihnd

Vorbe- SV*-Vor- | SV-Um- |Erschlies- | Monito-
reitung vertrag legung [sung ring

* SV = Stadtebaulicher Vertrag

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

Fir die Jahre vor 2018 wurde die Bautétigkeit nur
in ausgewahlten Gebieten erfasst. Ab dem Ka-
lenderjahr 2018 wird nun die gesamte Bautatig-
keit in Bezug auf die Anzahl und GroRe der
Wohneinheiten erfasst.

In der nachfolgenden Grafik ist die Bautétigkeit
nach der Anzahl und Jahr der genehmigten
(blauer Balken), fertig gestellten (roter Balken)
bzw. im Bau befindlichen (griiner Balken)
Wohneinheiten dargestellt.

Im Jahr 2018 wurden ca. 160 Wohneinheiten
genehmigt und ca. 200 Wohneinheiten fertigge-
stellt. Fir ca. 750 Wohneinheiten liegen giltige
Baugenehmigungen vor. Bei diesen wird davon
ausgegangen, dass sie sich im Bau befinden.
Weiter ist in der Grafik die Bevolkerungsentwick-
lung (blaue Linie) dargestellt.
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Ein umfassender Sachstandsbericht zur Umset-
zung des SIO und des Handlungsprogramm
Wohnen ist fir Ende 2019 vorgesehen. Ange-
sichts des hohen offentlichen Interesses wurde
bereits mit der Beschlussvorlage 48/18 ,Bauen
und Wohnen in der Stadt — Zusammenfassenden
Bericht® im Juli 2018 ein Zwischenbericht dem
Gemeinderat vorgelegt.

SchwerpunktmanRig befasste sich der Bericht mit
folgenden Aspekten:

o Bautatigkeit und Aufsiedlung in ausgewahlten
Gebieten der Baulandentwicklung

e Baulandpolitische und  wohnungspolitische
Grundsatze bei der Baulandentwicklung

o Aktuelle Entwicklungen von Nachfrage und
Angebot auf dem Wohnungsmarkt

e Sachstand zur Sozialen Wohnraumversorgung

e Abwégung zur mdglichen Erstellung eines qua-
lifizierten Mietspiegels

o Pilotprojekt: Kommunales Wohnungsbauférder-
programm

Aktive Liegenschaftspolitik — strategischer
Grundstickserwerb

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 verauRRert. Fir Ankauf
und Entwicklung werden finanzielle Mittel bend-
tigt, die sich bei dem Verkauf wieder ausgleichen
sollen bzw. sogar zu einem finanziellen Uber-
schuss fiulhren kdnnen. Diese Einnahmen kdénnen
dann wieder zum Erwerb weiterer Grundstiicke
verwendet werden.

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 2018 wurden sechs Grundstiicke uber
den Revolvierenden Bodenfond erworben.

Erste Erfahrungen zur Konzeptvergabe konnten
bereits beim Verkauf eines stadtischen Grund-
stlicks in Windschlag gesammelt werden.



