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2. Beratungsfolge:

Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus

1. Haupt- und Bauausschuss

01.12.2025

offentlich

2. Gemeinderat

15.12.2025

offentlich

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):

Der Haupt- und Bauausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgenden Beschluss zu

fassen:

Die Konkretisierung der Sanierungsziele flir das Sanierungsgebiet Bahnhof-Schlacht-
hof erfolgt gemal Ziffer 7 dieser Vorlage.
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Sachverhalt/Begriindung:

1. Strategische Ziele
A1 Die Stadt scharft ihr Profil als attraktives Oberzentrum im Ortenaukreis, im
Eurodistrikt 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.

B3 Die Stadt Offenburg entwickelt die wirtschafts- und arbeitnehmerfreundlichen
Rahmenbedingungen weiter zum Erhalt und Ausbau attraktiver Arbeitsplatze
und Sicherung des Wirtschaftsstandorts.

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

2. Grundsatzliche Informationen zum Sanierungsgebiet
Fir das Gebiet ,Bahnhof / Schlachthof* wurden 2017 die vorbereitenden Untersu-
chungen fur ein Sanierungsgebiet eingeleitet. Im Jahr 2019 wurde das Sanie-
rungsgebiet durch den Gemeinderat beschlossen und in das Bund- / Landerpro-
gramm zur Stadtebauférderung aufgenommen. Der Bewilligungszeitraum endet
bislang am 30.04.2028.

Das Sanierungsgebiet umfasst sowohl das Bahnhofsquartier als auch das
Schlachthofquartier sowie angrenzende und dazwischenliegende Bereiche.

Sowohl fur das Bahnhofsquartier als auch fur das Schlachthofquartier wurden
zwischenzeitlich stadtebauliche Wettbewerbe durchgeflihrt und Rahmenplane
vom Gemeinderat beschlossen

Mit dem Sanierungsgebiet um den Offenburger Bahnhof werden folgende Ziele
verfolgt: Im direkten Umfeld des Bahnhofs werden die Verkehrsstrome von Bus-
sen, PKWs, Radfahrern und Ful3igangern neu sortiert, um die Wegebeziehungen
zu vereinfachen und zusatzlichen Raum fur bauliche Entwicklungen zu erzielen.
Gleichzeitig werden im Rahmen umfangreicher Grundstticksfreilegungen Situatio-
nen bereinigt, die zwar historisch gewachsen waren, den Ort stadtebaulich mitun-
ter negativ gepragt haben. Die Riuckbauarbeiten nérdlich des Bahnhofs sind weit-
gehend abgeschlossen, sodass die nachsten Entwicklungsschritte anstehen: Pla-
nung und Bau des neuen Busbahnhofs sowie die Konzeptionierung der umliegen-
den Gebaude.
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Die Planungen im Bahnhofsquartier fullen auf dem Ergebnis des stadtebaulichen
Wettbewerbsverfahrens, das 2023 abgeschlossen wurde, und dem daraus entwi-
ckelten, vom Gemeinderat am 18.12.2023 beschlossenen stadtebaulichen Rah-
menplan (Beschlussvorlage Nr. 159/23).

3. Das Quartier Unionrampe / Hauptstrae
Der 0.g. Rahmenplan ,Bahnhofsquartier endet im Siden an der Kreuzung
Hauptstralde / Philip-Reis-Stra3e. Das sudlich angrenzende Quartier ist aber
ebenfalls Teil des Sanierungsgebiets ,Bahnhof / Schlachthof“. Im Stadtraum er-
fullt insbesondere dieser Teil der HauptstralRe eine wichtige Funktion als Verbin-
dung in die zentrale Innenstadt mit seinen Einkaufsachsen Ree-Carré / Haupt-
strale / Lange Stral3e. Zur Landesgartenschau 2032 werden zahlreiche Besu-
cher*innen den Weg vom Bahnhof durch die Innenstadt zum Veranstaltungsge-
lande nehmen und so die Innenstadt kennenlernen.

1
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Entwicklungsachse
Bahnhof - Innenstadt
Starkung der Innenstadt als Zentrum fir |
Arbeiten, Wohnen und Einkaufen
Erhalt und Sanierung des
Gebaudebestandes
Attraktivierung durch Gestaltung der
ErschlieRungs- und Freiflaichen sowie
privater Flachen
Entlastung des Gebiets durch 5
Verringerung des Durchgangsverkehrs f;

S e A PR B Pl i o

T

Hinter diesem Teil der Hauptstral3e erstreckt sich die stark befahrene Union-
rampe zur gleichnamigen Brucke hinauf. Die Strale wird taglich von 13.000 KFZ
sowie vier Stadtbuslinien genutzt. Von dieser werden die Ruckseite der Gebaude
entlang der Hauptstralle ebenso sichtbar wie die zahlreichen Gebaude, die dort
groRtenteils seit dem Zweiten Weltkrieg errichtet worden sind.
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4. Sanierungsziele

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchung flr das Sanierungsgebiet wurde
dieser Bereich ebenfalls untersucht. Das Gebaude des Erotik-Kinos wurde bereits
im Zuge dieser Planungen als ,Veranderungsbedarf‘ gekennzeichnet; bei den Ub-
rigen Gebauden bleibt bei der Untersuchung eine konkrete Antwort offen. ,Wei-

tere Untersuchungen sind erforderlich“ heif3t es im Plan — siehe nachfolgende
Darstellung.
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| I§l im Bereich "Bahnhof - Schiachthof" ca. 74,14 ha M Abbruch

- Abgrenzungsvorschlag férmiich festzulegendes Grundstiick/ Erschliefu ng

- Sanierungsgebiet "Bahnhof - Schlachthof' ca. 63,7 ha ——

Gebaude } / weitere stadtebauliche Untersuchungen erforderlich
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|:| ohne Veranderung % Neu zu gestaltender ErschlieBungsbereich
Modgrnisierungl/l!nstandsetzung Besonderer Gestaltungsbereich/ Platz/
- geringe Intensitat Verbesserung der Aufenthaltsqualitst
Modernisierung / Instandsetzung o ap> Neugestaltung bzw. Aufwertung der Rad- und
- druchgreifende Intensitat

FuRwegeverbindung zu prifen
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5. Aktuelle Entwicklungen
Durch den Erwerb der Grundstlicke Hauptstrale 11 und 13 ist die Stadt Offen-
burg nun in der Lage, auch die baulichen Zustande der Gebaude an der Haupt-
stral3e sowie zur Unionbrucke hin besser einschatzen zu kénnen. Die Bausub-
stanz befindet sich Uberwiegend in einem schlechten Zustand, nutzt die zentral
gelegenen Grundstlcke wenig effizient und bildet keine stadtebaulich angemes-
sene Gesamtsituation, sodass eine Freilegung und Neuentwicklung dieses Be-
reichs stadtebaulich und wirtschaftlich den sinnvollsten Weg darstellt. Ein Teil der
Freilegung ist auch durch den Neubau der Unionbricke bedingt, der ab 2030 er-
folgen wird (siehe auch DS 065/24).

Die Freilegung der Grundstucke muss zeitnah erfolgen, um diese sicher innerhalb
des Bewilligungszeitraums durchfihren zu kénnen und die stadtebauliche Ent-
wicklung in diesem Bereich voranzubringen. Zwei parallele Baustellen von Union-
Brucke und im Quartier sind logistisch nicht darstellbar. Startet die Stadt jedoch
erst nach Neuerrichtung der Union-Bricke mit der Neuentwicklung des Quartiers,
kénnen keine Fordermittel mehr abgerufen werden.

Derzeit laufen Gesprache mit einem Investor, der sich im Bereich der Union-
rampe neu ansiedeln mdchte und in einen Neubau investieren mdchte. Die Ge-
sprache sind bereits in einem sehr konkreten Stadium angekommen.

6. Stadtebauliches Konzept
Durch die Verwaltung wurde ein erstes stadtebauliches Konzept fur das Quartier
an der Unionrampe erstellt (siehe Anlage 1).

Als Rahmenbedingung ist dabei im Osten eine ausreichende Freihalteflache fur
den Neubau der Unionbrucke freizuhalten. Durch den Brickenneubau konnte im
Bereich des Brucken-Widerlagers und des Knotenpunkts mehr Raum bendtigt
werden als heute. Auch muss die neue Bricke aus bautechnischen Griinden und
auf Grund des Verlangens der Bahn héher liegen als heute.

Die bestehende o6ffentliche Wegeverbindung zwischen Hauptstral3e (Hotel
Sonne) und Unionrampe unmittelbar nérdlich des Reé-Carrés soll als solche er-
halten bleiben und durch eine Aufweitung und Begriinung aufgewertet werden.
Diese Wegeverbindung dient auch als Feuerwehr- und Lieferzufahrt fur das Rée-
Carré.

Die heutige private Wegeverbindung am Erotik-Kino entlang soll nicht zu einer
weiteren offentlichen Wegeverbindung ausgebaut werden, da dies eine Dopplung
in geringer raumlicher Nahe ware.
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Die ortsbildpragenden historischen Gebaude aus der Grinderzeit an der Haupt-
stral3e, die teils auch unter Denkmalschutz stehen, sind zu erhalten. Bei Gebau-
den, die erst zu nach dem Zweiten Weltkrieg entstanden sind oder wiederaufge-
baut wurden und daher nicht in gleichem Mal3e historisch und ortsbildpragend
sind, kommen auch Umbauten oder Ersatzneubauten in Frage. Bei einer Neube-
bauung ist darauf zu achten, dass sie sich gut in die Hauptstral3e einfugt.

Ruckwartig zur Unionrampe hin ist der Baublock dagegen ungeordnet und durch
sehr heterogene, zum Teil niedriggeschossige, Bauten gepragt, verteilt GUber meh-
rere Grundstucke.

Hier besteht erheblicher stadtebaulicher Neuordnungsbedarf. Gleichzeitig besteht
ein grofRes Potential, hier innerstadtische, gut erschlossene Flachen besser zu
nutzen.

Im rickwartigen Bereich der durch die Stadt erworbenen Grundstiucke Haupt-
stral’e 11 und 13 sollen die Grundstiicke zusammengeflihrt werden. Sinnvoll ist,
auch den rackwartigen Bereich des Privatgrundsticks Hauptstra’e 15 einzube-
ziehen. Der dortige Grundstlckseigentiimer hat bereits Mitwirkungsbereitschaft
signalisiert.

In diesem Bereich kann nach dem Abbruch der rickwartigen Bestandsbebauung
zur Unionrampe hin ein Neubau z.B. mit einer Buronutzung entstehen. Eine
Wohnnutzung ist zwar ebenfalls nicht ausgeschlossen, jedoch ist der Standort
hierflir wegen der hohen Verkehrslarmbelastung eher weniger geeignet.

Die erforderlichen Stellplatze kdnnen in einem Parkgeschoss unter einem Buro-
Neubau untergebracht werden.

Die heute bestehenden verschiedenen Einzelzufahrten von der Unionrampe sol-
len dabei neu geordnet und gebundelt werden. Dies wird auch durch den Neubau
der Unionbrucke erforderlich. Sinnvollerweise soll kunftig fir eine Neubebauung
von der Unionrampe im Bereich der mittlerweile stadtischen Grundstlicke nur
noch eine Einfahrt bestehen.

Von der Unionrampe ist verkehrlich zwar eine Einfahrt moglich, eine starker fre-
quentierte Ausfahrt ware jedoch hoch problematisch, da sie im oder sehr nahe
am stark frequentierten Kreuzungsbereich erfolgen misste. Daher ist daran ge-
dacht, eine Ausfahrt aus den Grundstiicken kiinftig zur Hauptstral’e vorzusehen.

Die bestehenden Tordurchfahrten sind jedoch sehr eng und bieten nur sehr
schlechte Sichtverhaltnisse, und sind daher nicht flr zusatzliche Verkehre geeig-
net. Es ist daher geplant, im Bereich des Gebaudes Hauptstral’e 11 eine neue
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7.1

7.2,

Ausfahrtmdglichkeit zu schaffen. Es handelt sich hier um ein wenig stadtbildpra-
gendes Gebaude, das nach dem zweiten Weltkrieg wiederaufgebaut wurde. Eine
Ausfahrt miUsste entweder durch einen Umbau in das Gebaude integriert werden,
oder das Gebaude musste abgebrochen und neu mit einer ausreichend breiten
und gut einsehbaren Ausfahrt wiedererrichtet werden. Bei einer Neubebauung ist
darauf zu achten, dass sie sich gut in die Hauptstrale einfugt.

Weiterhin ware vorstellbar, die heute niedriggeschossige Bebauung an der Union-
rampe im Bereich des Grundstiicks Unionrampe 4a (ehemalige Deutsche Bank)
noch aufzustocken.

Die kunftige Zufahrts- und Stellplatzsituation in diesem Bereich hangt auch von
der noch zu entwickelnden Neubauplanung flur die Unionbriicke ab und ist noch
gemeinsam mit dem Grundstickseigentimer zu entwickeln.

Auch fur die niedriggeschossige Bebauung an der Unionrampe im Bereich des
Grundsticks Unionrampe 4 (C&A) ware noch eine Aufstockung denkbar

Konkretisierung der Sanierungsziele

Da im Rahmen der VU fur diesen Bereich nur teilweise konkrete Sanierungsziele
benannt wurden, sollen diese im Rahmen dieser Vorlage erganzt und prazisiert
werden. Diese dienen auch als Grundlage fur die weiteren Gesprache mit dem In-
vestor.

. Erhalt der ortsbildpragenden historischen Gebaude an der nordlichen

Hauptstrale.

Die ortsbildpragenden Gebaude aus der Grinderzeit, die teils auch unter Denk-
malschutz stehen, sind zu erhalten. Bei Gebauden, die erst zu einem spateren
Zeitpunkt entstanden sind oder wiederaufgebaut wurden und daher nicht in glei-
chem Mal3e historisch und ortsbildpragend sind, kommen auch Umbauten oder
Ersatzneubauten in Frage. Dies trifft insbesondere auf das Gebaude Haupt-
stral3e 11 zu (siehe hierzu auch unten unter Nr. 7.5). Bei einer Neubebauung ist
darauf zu achten, dass sie sich gut in die Hauptstral3e einfiigt

Neuordnung des Bereichs zwischen den Riickseiten der Gebaude an der
nordlichen HauptstraBe und der Unionrampe.

Die Grundsticke sind gemal Darstellung im stadtebaulichen Konzept freizule-
gen und neu zu ordnen, sodass eine Neuentwicklung mdglich wird. Durch eine
Neubebauung kénnen auf diesen zentral gelegenen Grundstiicken im Sinne ei-
ner Innenentwicklung neue Nutzungen angesiedelt werden. Das Gebaude
Hauptstral3e 11 ist hinsichtlich seiner Sanierungsfahigkeit zu prufen.
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7.3.

7.4.

7.5.

Erweiterung und Aufwertung der fuBBlaufigen Verbindung zwischen Haupt-
stralBe und Unionbriicke nordlich angrenzend an das Rée-Carré.

Der FuRweg zur Unionbrlcke stellt fur Fulganger eine direkte Wegeverbindung
zwischen der Unionbricke und den ostlich gelegenen Quartieren sowie der
ndrdlichen Hauptstralle mit inren Gewerbeeinheiten und der zentralen, hochfre-
quentierten Bushaltestelle Stadtkirche dar. Sie bindet ebenfalls das Quartier
selbst an die Hauptstral’e an. Daher ist diese Wegeverbindung aufzuwerten,
um das Sicherheitsgefuhl der Passanten zu starken und die selbst-aktive Mobi-
litat zu fordern.

Bei einer Neubebauung ist auf eine ausreichende Begriinung im Sinne der
Anpassung an den Klimawandel zu achten.

Das Quartier stellt heute eine Hitzeinsel dar. Die sommerliche Hitzebelastung
soll im Rahmen der Neuentwicklung durch geeignete MaRnahmen reduziert
werden.

Bei einer Neubebauung ist eine Biindelung von Zufahrten und Stellplatzen
anzustreben.

Heute ist das Quartier an der Unionrampe in verschiedene Grundstlicke aufge-
teilt, die alle ihre eigene Zufahrt haben. Stellplatze sind verteilt Uber verschie-
dene Grundstlicke angeordnet. Ziel ist hier, Zufahrten moglichst zu bandeln und
Stellplatze idealerweise moglichst effizient in einer oder mehreren gemein-
schaftlichen Stellplatzanlagen anzuordnen, um die stadtebauliche Gesamtsitua-
tion zu verbessern. Fur den mittleren Bereich des Quartiers soll die Zufahrt
klinftig von der Unionrampe erfolgen. Die Ausfahrt aus dem Quartier muss aller-
dings aus verkehrlichen Grinden kunftig in die Hauptstral3e erfolgen. Hierzu
muss nach derzeitigem Stand im Bereich des Gebaudes Hauptstralle 11 entwe-
der in das bestehende Gebaude eine neue Durchfahrt integriert werden oder
ein Neubau mit einer Durchfahrt errichtet werden.

Anlage:
Stadtebauliches Konzept
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