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1.1

EINLEITUNG

Anlass und Ziel der Vorbereitenden Untersuchung

Zu Beginn des 21. Jahrhunderts hat Offenburg als Oberzentrum mit einem Ein-
zugsbereich mit tiber 300.000 Menschen im Rahmen der "Lokalen Agenda 21"
ein Leitbild zur "Stadtkonzeption Offenburg 21" beschlossen.

Es wurden umsetzungsreife sowie zuklinftige MaBnahmen formuliert.

+  Offenburg eine einladende und lebensfrohe Stadt.

+  Offenburg wird von der Blrgerschaft gestaltet.

+  Offenburg eine kinder- und familienfreundliche Stadt.

+  Offenburg eine soziale und tolerante Stadt.

+  Offenburg ist Medien-, Industrie- und Gewerbestandort sowie Bildungs- und
Ausbildungszentrum; gertstet fir die Herausforderung der Informationsge-
sellschaft.

+ Die Innenstadt ist die Lebensmitte Offenburgs. Ihre Blrgerschaft hélt sie le-
bendig und sorgt flir einen vielfdltigen und kommunikativen Raum der Be-
gegnung.

+  Landschaft mit Lebensgeftihl und Technologien der Zukunft sind flir Offen-
burg kein Gegensatz. Nachhaltige Entwicklung berticksichtigt die Umwelt
und Lebensbediirfnisse der kommenden Generation.

Dieser Zielentsprechung dienen die Planungs- und Erneuerungsstrategien fur
den weiteren Stadtumbau der "Stadtmitte".

Die Stadt Offenburg hat ein Sanierungsverdachtsgebiet abgegrenzt, das Teil des
Stadtteils "Stadtmitte" ist und als Kinzig-Vorstadt ndher bestimmt wird. Dieses
heterogene Untersuchungsgebiet (17,9 ha) wird im Rahmen von Vorbereitenden
Untersuchungen nach § 141 BauGB, auf seine Sanierungsbeddirftigkeit sowie
seine Sanierungsféhigkeit untersucht.

Die Gebietsstruktur deutet auf einen Entwicklungsprozess hin, der mit den Instru-
menten der Sanierungsplanung § 136 ff BauGB sowie des Stadtumbaus § 171a
ff BauGB bearbeitet wird.

Stédtebauliche SanierungsmaBnahmen sollen zur Behebung stéddtebaulicher
Méngel und Missstdnde und zu einer addquaten Weiterentwicklung und ggf.
Neuordnung des Gebietes beitragen. Dartiber hinaus sollen Gesprdche durchge-
flihrt werden, die die Einstellung der Bevélkerung zur Sanierung und ihre Mitwir-
kungs- und Investitionsbereitschaft erkennen lassen. Zur Beurteilung, ob Miss-
stdnde vorliegen sind gemdB § 136 Abs. 3 BauGB insbesondere zu berticksichti-
gen:

1. Die Wohn- und Arbeitsverhélinisse oder die Sicherheit der im Gebiet woh-
nenden oder arbeitenden Menschen in Bezug auf:

a) die Belichtung, Besonnung u. Beltiftung der Wohnungen und Arbeitsstétten,

b) die bauliche Beschaffenheit von Gebduden, Wohnungen und Arbeitsstétten,

¢) die Zugéanglichkeit der Grundstticke,

d) die Auswirkung einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstétten,

e) die Nutzung von bebauten und unbebauten Fldchen nach Art, Ma3 und Zu-
stand

ORPLAN STUTTGART

JUNI 2007



4 - STADTUMBAU WEST - UNTERSUCHUNGSGEBIET MUHLBACH - OFFENBURG
f)  die Einwirkung , die von Grundstticken, Betrieben, Einrichtungen oder Ver-
kehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und

Erschltterungen.

g) die vorhandene ErschlieBung,

2. die Funktionsfahigkeit des Gebietes in Bezug auf,

a) den flieBenden Verkehr,

b) die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebietes unter
Berticksichtigung seiner Versorgungssituation im Verflechtungsbereich,

c) die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebietes, seine Ausstattung mit Griin-
flachen, Spiel- und Sportpldatzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, ins-
besondere unter Berlicksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben
dieses Gebietes im Verflechtungsbereich.

Die Vorbereitenden Untersuchungen, als Teil der Stadtumbauvorbereitung, sind

erforderlich, um Beurteilungsgrundlagen zu gewinnen (iber die Notwendigkeit des

Stadtumbaus bzw. der Sanierung, die sozialen, strukturellen und stddtebaulichen

Verhéltnisse und Zusammenhénge sowie die anzustrebenden allgemeinen Ziele

und die Durchfiihrbarkeit des Stadtumbaus im Allgemeinen. Die Vorbereitenden

Untersuchungen sollen sich zudem auf nachteilige Auswirkungen erstrecken, die

sich fiir die von dem beabsichtigten Stadtumbau unmittelbar Betroffenen in ihren

persénlichen Lebensumstdnden im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich vo-
raussichtlich ergeben werden.

Die Stadt Offenburg hat die Erneuerung nach den Zielen des Programms "Stadt-

umbau West" beantragt.

1.2 Das Programm “Stadtumbau West”

Der Stadtumbau thematisiert gleichermaBen den demografischen wie auch den
wirtschaftlichen Strukturwandel. Mit dem Programm Stadtumbau West sollen
Stadte und Gemeinden geférdert werden, die Funktionsverluste entweder durch
den wirtschaftlichen Strukturwandel, militdrische Konversion oder Wohnungsleer-
sténde aufweisen oder erleiden werden. StadtumbaumaBnahmen dienen dem
Wohl der Allgemeinheit. Die Ziele des Stadtumbau West sind in den §§ 171a bis
171d BauGB festgeschrieben. StadtumbaumaBnahmen sollen insbesondere
dazu betragen, dass

1. die Siedlungsstruktur den Erfordernissen der Entwicklung von Bevdlkerung
und Wirtschaft angepasst wird,

2. die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie die Umwelt verbessert wird,

3. innerstadtische Bereiche gestarkt werden,

4. nicht mehr bedarfsgerechte bauliche Anlagen einer neuen Nutzung zu-
gefuihrt werden,

5. einer anderen Nutzung nicht zuflihrbare bauliche Anlagen zurlickgebaut
werden

6. freigelegte Fldchen einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung oder ei-
ner hiermit vertraglichen Zwischennutzung zugefiihrt werden,

7. innerstadtische Altbaubesténde erhalten werden.
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1.3

Grundlage fur die Durchflihrung von StadtumbaumaBnahmen ist die Aufstellung
eines stéddtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 171b Abs. 2 BauGB, in
dem die Ziele und MaBnahmen im Férdergebiet schriftlich und zeichnerisch dar-
gestellt sind. Diese Ziele mussen in den Leitvorstellungen flir die Gesamtstadt
verankert werden. Das Konzept umfasst rdumlich und sachlich die Aspekte, wel-
che fur die StadtumbaumaBnahme im Férdergebiet sowie flr die Auswirkungen
und die Bedeutung der StadtumbaumaBnahme auf und fiir das Ubrige Stadtge-
biet sowie die Stadtentwicklung insgesamt bedeutsam sind. Bedeutsam fur die
Akzeptanz fur StadtumbaumaBnahmen ist die friihzeitige Einbeziehung der Be-
hérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung berthrt werden kann und inbesondere die Einbeziehung der mit dem
Untersuchungsgebiet verbundenen Bevélkerung.

Untersuchungsgebiet

Das 17,9 ha grofB3e, von der Stadt Offenburg vorgegebene, Untersuchungsgebiet
“Mihlbach” liegt westlich des historischen Altstadtkerns Offenburgs. Gerahmt
wird das Areal im Norden durch die WasserstraBe, im Westen durch die Freibur-
ger StraBe und den parallel verlaufenden Kinzigkanal, im Stiden durch die Stra-
Be An der Wiede und im Osten durch die Stadtmauer hinter dem Zwingerpark
und dem Mthlbach. Es umfasst das Geldnde der Otto Textilwerke GmbH & Co
zwischen WasserstraBe und Wilhelm-Bauer-StraBe, den nérdlich der Hauptstra-
Be gelegenen Teil der Burda GmbH, die Mischbebauung der Kinzigvorstadt zwi-
schen KronenstraBe und Muhlbach beiderseits der HauptstraBe sowie den Zwin-
gerpark vor der Stadtmauer.

Abb. 1: Abgrenzung des Untersu-
chungsgebietes ohne MaBstab,
Quelle: Zentrale Steuerung;
Stadtentwicklung, Offenburg
2007.
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2.1

Landesentwicklungs-
planung

Regionalplanung

Fldchennutzungs-
planung

BESTANDSAUFNAHME UND ANALYSE

Die Bestandsaufnahme und Analyse hat zum Ziel Starken und Schwéachen des
Untersuchungsgebietes darzulegen, um einerseits die Notwendigkeit zum Stad-
tumbau zu belegen und andererseits mit vorhandenen Potenzialen die Basis zu
einem nachhaltig wirksamen positiven Entwicklungsprozess zu liefern.

Neben Ortsbegehungen und Auswertungen von Datenmaterialien, lieferten die
AuBerungen der interviewten Blirger (vgl. Kapitel 4.2) interessante Inhalte zum
vorliegenden Bestand und zu Analyseansétzen.

Zum erleichternden Verstdndnis der Texte sind die Pldne, jeweils am Ende jedes
Unterkapitels, heranzuziehen.

Ubergeordnete und értliche Planungen

Der Landesentwicklungsplan 2002 (LEP) weist Offenburg als Oberzentrum aus
und formuliert Vorgaben zur Entwicklung der Siedlungs- und Freifraumstruktur,
die der nachgeordnete Regionalplan ausformt und als Vorgabe fir die Fladchen-
nutzungsplanung prézisiert. Die Zielsetzung des LEP liegt in der verstérkten In-
nenentwicklung und der Veringerung der Fldcheninanspruchnahme.

Die Verwaltungsgemeinschaft Offenburg z&hlt zur Region Sddlicher Oberrhein.
Der rechtsverbindliche Regionalplan von 1995 wurde bisher mehrfach erganzt.
Im Regionalplan 1995 ist Offenburg noch als Mittelzentrum mit Teilfunktion eines
Oberzentrums ausgewiesen, welches durch den LEP 2002 revidiert wurde.
Offenburg liegt am Kreuzungspunkt der beiden Landesentwicklungsachsen Frei-
burg - Emmendingen - Lahr - Offenburg - Achern - Buhl und Strasbourg - Kehl -
Offenburg - Haslach/ Hausach/ Wolfach - Villingen-Schwenningen. Zur Eigenent-
wicklung einer Gemeinde gehdért die bedarfsgerechte Sicherstellung von Wohn-
raum und Arbeitspldtzen. Die Stadtmitte, zu der rdumlich gesehen das Untersu-
chunsgebiet gehért, ist neben flinf weiteren Bereichen als Siedlungsbereich aus-
gewiesen. Dies bedeutet, dass sich in diesen Gemeindeteilen die Siedlungstatig-
keit verstarkt vollziehen soll. Offenburg ist als GlI-Standort mit gewerblicher und
industrieller Entwicklung gréBeren Umfangs zur Stltzung des regionalen Arbeits-
platzangebotes ausgewiesen. So zdhlen Bereiche stidlich von Offenburg als “Re-
gional bedeutsamer Schwerpunkt flir Industrie, Gewerbe und Dienstleistung”.
Der Nutzungsschwerpunkt im Gebiet Mdhlbach ist zuktinftig im Bereich Wohnen
zu finden.

Das Untersuchungsgebiet “Muhlbach” wird im Fldchennutzungsplan, der die
stddtebauliche Entwicklung der Gesamtstadt regelt, kleinteilig differenziert darge-
stellt. Im Jahre 1979 wurde er rechtsverbindlich und bisher drei Mal, zuletzt 1992,
in kleineren Teilbereichen geéndert. Zur Zeit wird die Gesamtfortschreibung von
Fladchennutzungsplan und Landschaftsplan erarbeitet. Im Rahmen der Vorberei-
tenden Untersuchung und des Entwicklungskonzeptes findet auch eine Uberprii-
fung der dargestellten Nutzungsabgrenzungen statt, deren Ergebnis in die Fort-
schreibung einflieBen soll.

ORPLAN STUTTGART

JUNI 2007



STADTUMBAU WEST - UNTERSUCHUNGSGEBIET MUHLBACH - OFFENBURG

Bebauungsplanung

Die Fldchennutzungsarten entsprechen tberwiegend dem Bestand, lediglich im
Bereich der Spinnerei ist “geplante Wohnbaufladche” ausgewiesen, da schon seit
den 80er Jahren die Starkung und Erweiterung des innenstadtnahen Wohnens
am Zwingerpark angedacht ist. Einige Fldchen, die mittlerweile bebaut sind, sind
noch als Planung ausgewiesen. Dies betrifft die Sondergebiets- und Mischnut-
zungsflache ndérdlich des Burdaareals sowie Teile des Bereiches sldlich der
HauptstraBe, welche génzlich gemischte Baufldche vorweist. Der Westen, das
Geldnde der Firma Burda, ist als gewerbliche Baufldche ausgewiesen. Im mittle-
ren Areal sind Fldchen des Gemeinbedarfes, 6ffentliche Grlinflichen sowie
Wohnbaufldchen festgesetzt.

Abb. 2: Ausschnitt Fldchennut-
zungsplan Anderung 1992, Quel-
le: Zentrale Steuerung; Stadtent-
wicklung, Offenburg 2007.

Im Untersuchungsgebiet existieren folgende rechtskraftige Bebauungsplédne
nach dem BauGB:

« Bebauungsplan Kinzigvorstadt - Wiede Teilbereich 3 1985, Anderung 1987
(Block 4.1, 4.4, 4.5, angrenzender StraBenraum Haupt- und KronenstrafBe)

+ Bebauungsplan Henco-Areal 2007 (Block 4.2, angrenzender StraBenraum
Haupt- und BadstraBe, auBer Flst. 211).

Der Bebauungsplan Kinzigvorstadt - Wiede Teilbereich 4 wurde nach der friihzei-
tigen Blrgerbeteiligung im Jahr 1993 zurtickgestellt.

In unmittelbarer Umgebung zum Untersuchungsgebiet liegen folgende Bebau-
ungspléne vor, die relevant flir die stddtebauliche Ausrichtung des Gebietes sind:
» Vorhabenbezogener Bebauungsplan, Vorhaben und ErschlieBungsplan OBI-
Markt, Freiburger StraBe1998 (8799,8794, 1512/53, Teile von 5617, Teile der
Kronen- und Freiburger StraB3e).
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Sanierungsplanung

In Offenburg existieren neben dem Untersuchungsgebiet “Muhlbach“ momentan
vier weitere Sanierungsgebiete: lhlenfeldkaserne, Innenstadt, Innenstadt Teilbe-
reich 8 u. 9 und Die Soziale Stadt - Nordweststadt. Zu den bereits abgeschlosse-
nen Sanierungsverfahren der Stadt zéhlen Wohnumfeldprogramm Oststadt, Sa-
nierungsgebiet IVKinzigvorstadt - Wiede Teilbereich 2 sowie Programm einfache
Stadterneuerung Stegermatt.

An der Vielzahl der ausgewiesenen und ehemaligen Sanierungsgebiet wird deut-
lich, dass Offenburg im Umstrukturierungsprozess mit einigen Verdnderungen zu
rechnen hat, die im allgemeinen Entwicklungsprozess der Stadt liegen und der
6ffentlichen Férderung bedtrfen und auf die Unterstiitzung des Landes angewie-
sen ist.

Abb. 3: Ubersicht Sanierungsge-
biete Stadt Offenburg, Quelle:
Stadt Offenburg, Fachbereich
Bauservice, BlrgerBuroBauen -
Geoinformation, Offenburg 2006.
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2.2 Bevélkerungs-, Sozial- und Wirtschaftstruktur

Als Grundlage der dargestellten Statistiken dienen die Datenséatze des Statisches
Landesamt Baden-Wiirttemberg, der Verwaltungsgemeinschaft Offenburg, des
Arbeitsamtes Offenburg und der Stadt Offenburg.

Die Betrachtung der Bevdlkerungs- und Soziasstruktur erfolgt durch den Vergl-
eich einzelner ausgesuchter Aggregate. Unterschieden wird hierbei zwischen der
Gesamtstadt Offenburg, dem gesamten Untersuchungsgebiet Kinzigvorstadt,
dem Gebieten nérdlich und sudlich der HauptstraBe und den einzelnen Baublék-
ken.

Mit 727 Bewohnern in 273 Wohneinheiten auf einer Fldche von 17,9 ha ist das
Gebiet auf Grund seiner durch Gewerbebetriebe geprégten Struktur im Vergleich
zur Gesamtstadt eher moderat besiedelt und bietet deutliche Spielrdume zur Er-
héhung der Siedlungsdichte.

Bevolkerungsentwick- Die Gesamtbevélkerungszahl der Stadt Offenburg ist im Zeitraum von 1992 bis

von 1992-2005
Geamtstadt

59500 -

59000

58500 +

58000 +

57500 +

57000 +

56500 +

56000 +

55500 -

55000 +

Bevélkerungsvoraus-
berechnung 2025
Gesamtstadt

2005 um 7,3 % auf 58.793 Einwohner angewachsen. Jedoch stagnierten die Be-
vélkerungszuwédchse in den zuletzt erfassten Jahren zwischen 2003 und 2005,
was den regionalen Trend der demografischen Entwicklung widerspiegelt.

2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021 2022 2023 2024 2025

—O— Bevodlkerungskurve mit Wanderung

Abb. 4: Bevdlkerungsentwicklung von 1992-2005 Gesamtstadt, Quelle: Statitisches Land-
esamt Baden-Wirttemberg, Stuttgart 2007, Eigene Darstellung.

In der Bevélkerungsvorausberechnung 2025 wird der Stadt Offenburg bis 2015
ein Bevdlkerungszuwachs durch Wanderungsgewinne von 500 Personen pro-
gnostiziert. Ab dem Jahr 2015 wird es bis ins Jahr 2025 zu einer stetiger Bevdl-
kerungsabnahme kommen. Fir Offenburg besteht die Aufgabe darin, sich im
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Alterstruktur

Wettbewerb gegentber anderen Stadten hervorzuheben, um auch weiterhin ei-
nen attraktiven Lebensort darzustellen.

60000 -

59000

58000 -

57000 1

56000 -

55000 +

54000 + = = = = = = = = = = 2 = . :
1982 1993 1984 1955 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

—O— Bevolkerungskurve

Abb. 5: Bevdlkerungsvorausrechnung 2025 Gesamtstadt, Quelle: Statitisches Landesamt
Baden-Wirttemberg, Stuttgart 2007, Eigene Darstellung.

Vergleicht man die Alterstruktur der Gesamtstadt mit der des Untersuchungsge-
bietes, zeigen sich erhebliche Unterschiede im Bezug auf die Verteilung der
Wohnbevdlkerung in den einzelnen Altersgruppen.

In den Altersgruppen von unter 6 bis unter 45 ist innerhalb des Untersuchungs-
gebietes im Vergleich zur Gesamtstadt ein deutlich erhéhter Anteil an Bewoh-
nern erkennbar. Dem gegentber ist der Anteil der Wohnbevélkerung in den élte-
ren Altersgruppen zwischen unter 65 und tiber 65 wesentlich geringer. Aufgrund
dieses Sachverhalts lasst sich eine Uberalterung der betroffenen Wohnquartiere
ausschlieBen. Die einzelnen Quartiere sind durch Bewohner der jungen und mitt-
leren Altersgruppen geprégt, was flir eine ausgeglichene Altersstruktur spicht.
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Staatsangehérigkeit

411

361
256
231
185
14,0
1.4
a1
76 55
I 43 42

unter 6 unter 10 unter 18 unter 45 unter 65 uber 65

Altersgruppen (in %)
Untersuchungsgebiet W Stadt Offenburg

Abb. 6: Altersstruktur Gesamtstadt und Untersuchungsgebiet, Quelle: Statitisches Land-
esamt Baden-Wirttemberg, Stuttgart 2007, Zentrale Steuerung; Stadtentwicklung, Offen-
burg 2007, Eigene Darstellung.

Der Anteil der nicht deutschen Bevdlkerung im Untersuchngsgebiet liegt in der
groBrdumigen Betrachtung mit 40,3 % deutlich tiber dem gesamtstédtischen Mit-
tel von 9,6 %. Kleinrdumig betrachtet weist der Block 4.1 mit 19,9%, Block 4.4 mit
30,7%, Block 5.2 mit 66,8 % und der Block 5.3 mit 46,7 % einen sehr hohen An-
teil an nicht deutschen Bewohnern auf. Dem gegentiber weist der Block 5.1 mit
5,4% einen unterdurchschnittlichen Anteil an nicht deutschen Bewohnern auf. Die
Blocke 4.2, 4.5 und 5.4 sind aufgrund der geringen Bewohnerschaft aus statist-
ischer Sicht nicht von Relevanz.

Die uberdurchschnittlich hohe und ungleichméBige Verteilung an nicht deutschen
Bevélkerungsgruppen verdeutlicht das strukturelle Ungleichgewicht innerhalb des
Siedlungskdrpers. Das gesamte Untersuchungsgebiet mit den betroffenen Quar-
tieren zeigt deutliche ethnische und kulturelle Segregationtendenzen auf, was auf
eine einseitige Sozialstruktur schlieBen ldsst. Dieser Prozess kénnte mdglicher-
weise mittel- bis langfristig zur soziokulturellen Destabilisierung des Untersu-
chungsgebietes flihren, was eine deutliche Abwertung und nachhaltige Beschadi-
gung des Gebietsimages zur Folge hétte.

Betrachtet man den gesamten Bereich Stadtmitte so ist eine besonders hohe
rdumliche Konzentration an Spétaussiedler festzustellen, die innerhalb der stati-
stischen Auswertung als deutsche Staatsangehdrige geflihrt werden. Dies ist ein
deutliches Indiz, dass der tatsdchliche Anteil an Personen mit unmittelbarem
Migrationshintergrund weit aus héher ist als er sich in den oben dargestellten
Statistiken abzeichnet. Dieser Sachverhalt unterstreicht die zuvor beschriebenen
Tendenzen des soziokulturellen Ungleichgewichtes und verdeutlicht dessen Bri-
sanz.

Den gréBten Anteil der nicht deutschen Bevdlkerung im Untersuchungsgebiet
stellen Staatsblrger aus der Tilrkei und Mazedonien. Der gréBte Anteil der
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Spétaussiedler und Heimatvertriebenen kommt hingegen aus den Staaten der
ehemaligen Sowjetunion gefolgt von ehemaligen polnischen und ruménischen
Staatsburgern. Diesen Bevdlkerungsgruppen sind innerhalb der sozialrdumlichen
Betrachtung des Untersuchungsgebietes von héchster Relevanz. Deren Belange
sollten mit in die stddtebauliche Konzeption einflieBen um eine sozial ausgewo-
gene Planung zu gewéhrleisten.

80,4

63,4

403

9.6

deutsch nicht deutsch

Staatsangehorigkeit (in %)

Untersuchungsgebiet W Stadt Offenburg

Abb. 7: Staatsangehdhigkeit Gesamtstadt und Untersuchungsgebiet, Quelle: Statitisches
Landesamt Baden-Wiurttemberg, Stuttgart 2007, Zentrale Steuerung; Stadtentwicklung,
Offenburg 2007, Eigene Darstellung.
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Abb. 8: Staatsangehdrigkeit Blocke, Quelle: Zentrale Steuerung; Stadtentwicklung, Offen-
burg 2007, Eigene Darstellung.
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Erwerbstétigkeit

Arbeitslosigkeit

Betrachtet man den Anteil der sozialversicherungspflichtigen Beschéftigten inner-
halb der einzelnen Wirtschaftszweige im gesamtstétischen Kontext, so ist eine
Verlagerungstendenz klar erennbar. In den Jahren von 1999 bis 2005 kam es zu
einer Verschiebung von 68,6% zu 73,0% zu Gunsten der Dienstleistungsbran-
che. Auf Grund der Globalisierung und des dadurch immer schneller voranschrei-
tenden wirtschaftlichen Strukturwandels, gilt es diesen Prozess aus stédte-
baulicher Sicht aufzufangen und in das stddtebauliche Entwicklungskonzept zu
integrieren.

80,0

712 716 70.3 720 729 730
686 '
70,0
60,0
50,0
40,0 4
31,4
£ 297
30,0 - 28,9 284 28,0 271 27,0
—
20,0 -
10,0 4
00 4 T - - . T T
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
=== produzierendes Gewerbe (in %) =O=Dienstleistungsgewerbe (in %)

Abb 9: Erwerbstéatigkeit produzierende Gewerbe und Dienstleistungsgewerbe Gesamt-
stadt, Quelle: Statitisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stuttgart 2007.

Detaillierte Angaben zu Erwerbstétigkeitszahlen im Untersuchungsgebiet liegen
nicht vor und konnten folglich nicht ausgewertet werden.

Betrachtet man den Anteil der Arbeitslosen an der Gesamtbevélkerung der Stadt
Offenburg im Zeitraum vom 1993 bis 2005 so sind klare Parallelen zur Gesam-
tentwicklung in Baden-Wiurttemberg zu erkennen.In diesem Zeitraum kam es im-
mer wieder auf Grund des fortschreitenden Strukturwandels zu deutlichen
Schwankungen auf dem Arbeitsmarkt.

Nach dem Abflachen des wirtschaftlichen Aufschwungs nach der Wiedervereini-
gung, kam es von 1993 bis 1997 zu einer starken Erhéhung der Arbeitslosen in
der Gesamtstadt Offenburg. Die Arbeitslosenzahl erhéhte sich in diesem Zeit-
raum um 35 % oder ca. 1.000 Personen. In den Jahren 1997 bis 2001 kam es
durch den neuerlichen weltwirtschaftlichen Aufschwung und den Boom an den
internationalen Aktienmérkten zu einer Abnahme von ca. 34 % auf ca. 1.800 ar-
beitslos gemeldete Personen. Nach dem Crash an den internationalen Bérsen im
Jahr 2001 und der daraus resultierenden Abschwéchung des globalen wirtschaft-
lichen Klimas, kam es erneut bis in das Jahr 2004 zu einer Zunahme, auf ca.
2.600 arbeitslos gemeldeter Personen in der Gesamtstadt Offenburg.
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Méngel und Potenziale

In den letzten Jahren von 2005 bis zum heutigen Zeitpunkt, ist auf dem regiona-
len Arbeitsmarkt eine deutlich Aufhellung zu erkennen. Im Zeitraum Januar bis
Mérz diesen Jahres verringerte sich laut Arbeitsmarktbericht die Zahl der Arbeits-
losen im Kreis Ortenau um 543 auf 12.036 Personen. Im Vergleich zum Vorjah-
reszeitraum waren noch 3.675 Personen oder 23,4 % mehr arbeitslos gemeldet.
Die Arbeitslosenquote im Ortenaukreis betrdgt im April 2007 5,1%. Damit liegt
der Kreis unter dem Landesdurchschnitt Baden-Wdrttemberg von 5,2% und un-
ter dem Bundesdurchschnitt von 9,5%.

Der neuerliche Aufschwung in der Wirtschaft und die dadurch sich verbesserte
Situation am Arbeitsmarkt bietet der Stadt Offenburg im Bezug auf das Untersu-
chungsgebiet neue Entwicklungsperspektiven und Spielrdume. Der positive
Trend darf jedoch nicht darliber hinweg tduschen, dass sich der Prozess des
wirtschaftlichen Strukturwandels auch zukinftig auf den Wirtschaftsraum Or-
tenau und damit auf die Stadt Offenburg spurbar auswirken wird. Es gilt die dar-
aus sich bietenden Entwicklungsspielrdume zu erkennen und im Zuge der stad-
tebaulichen Neuordnung des Gebietes Kinzig Vorstadt nachhaltig auszunutzen.

2700
2500
2300
2100 +
1800 +
1700 +

1500 + . . ' . - r . . r . r .
1993 1984 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

=O— Arbeitslosenkurve

Abb  10: Arbeitslosenkurve Gesamtstadt, Quelle: Statitisches Landesamt Baden-
Wiirttemberg, Stuttgart 2007, Eigene Darstellung.

Insgesamt ergeben sich aus der statistischen Betrachtung der Bevdlkerungs-,
Sozial- und Wirtschaftsstruktur des Untersuchungsgebiets vielseitige und viel-
schichtige Handlungsansétze zur stadtebaulichen Neuordnung des Siedlungs-
kérpers. Auf Grund der Bevélkerungsentwicklung in den letzten 15 Jahren und
der Bevdlkerungsvorausberechnung 2025 sollte im Zuge der stddtebaulichen
Neuordnung des Quartiers mdglichst qualitativ hochwertiger, innenstadtnaher
Wohnraum geschaffen werden. Es gilt neue junge Bewohnergruppen in dem Ge-
biet zu etablieren.

Betrachtet man die Alterstruktur lassen sich keine Besonderheiten ableiten. Der
Altersaufbau der Quartiersbevélkerung lasst auf keine signifikanten Uberalte-
rungstendenzen schlieBen. Hingegen sind im Bezug auf die Staatsangehdrigkeit
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der im Gebiet lebenden Wohnbevdlkerung deutliche rdumliche Disparitdten zu
erkennen. Diesem Umstand sollte in den weiteren stédtebaulichen und struktu-
rellen Planungen entgegengewirkt werden, um den fortlaufenden Segregations-
tendenzen Einhalt zu bieten. In diesem Zusammenhang spielt die Ausarbeitung
und Umsetzung des anzufertigenden Sozialplanes eine zentrale Rolle. Mit Hilfe
diese Instrumentariums sollte eine sozial ausgewogene Entwicklung gewdhrleis-
tet werden. Dabei spielen die aus sozialrdumlicher Sicht deutlichen Verschiebun-
gen innerhalb des Siedlungskdrpers, bei einer zuklinftig durch Wohnen geprég-
ten Quartiersgestalt, eine tragende Rolle.

Die gesamtstddtische Betrachtung der Beschéftigten nach Wirtschaftszweigen
zeigt klare Terzidrisierungstendenzen auf. Die wirtschaftliche Situtaion der 6rtli-
chen Gewerbebetriebe wird gepragt durch die Globalisierung und den dadurch
verursachten wirtschaftlichen Strukturwandel. Diesem Prozess sollte innerhalb
der zuklinftigen Planung Rechnung getragen werden. Dabei ist die Neuentwick-
lung von nachhaltigen Nutzungskonzepten und -strukturen fir das Siedlungsge-
biet von héchster Relevanz, um den zuklinftigen wirtschaftlichen Herausforde-
rungen entgegnen zu kénnen. Aus den Entwicklungen auf dem Arbeitsmarkt in
den letzten 15 Jahren sind diese Herausvorderungen ebenfalls klar ablesbar. Der
Wirtschaftsraum Ortenau und damit insbesondere die Stadt Offenburg als regio-
nales Zentrum ist durch die weltwirtschaftliche Verschiebungen gezwungen neue
Antworten in diesem Bereich zu finden und zu geben. Dabei spielt die Entwick-
lung und Neuausrichtung des Gebietes Kinzig Vorstadt im gesamtstadtischen
Kontext eine wesentliche Rolle. Ziel ist es das Gebiet zukunftssicher und nach-
haltig im Bezug auf die im Gebiet lebende Bevélkerung, ansédssigen Gewerbebe-
tiebe sowie flir zukunftige Nutzer umzubauen und zu entwickeln.
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2.3 Stadtebau
Im Kapitel Stddtebau werden die Themenbereiche Stddtebaulicher Kontext, Ge-
bietsstruktur und Eigentumsverhéltnisse, Nutzung und Bausubstanz, Griin und
Freiraum, Verkehr sowie soziale und kulturelle Infrastruktur aufgenommen und
analysiert.

2.3.1 Stadtebaulicher Kontext, Gebietsstruktur und Eigen-
tumsverhaltnisse

Funktionale Das Untersuchungsgebiet stellt historisch die westliche Vorstadt des alten Offen-

Zusammenhinge burgs dar und bildet heute den Westen der Stadtmitte Offenburgs. Diese nach

Gebietsstruktur

dem Kinzigkanal genannte Kinzigvorstadt am FuB des Hochgestades vor dem
Stadttor gehdért zu den dltesten Siedlungskernen der Stadt Offenburg. Die indu-
strielle Pragung der Vorstadt ist noch vorhanden, aber im Wandel begriffen und
in Teilen bereits umgeformt. Da die HauptstraBe, welche das Gebiet in zwei Teile
teilt, auch heute noch zu der wichtigsten Stadteinfahrt z&hlt, tbernimmt das
Quartier reprasentative Funktionen und definiert einen Stadteingang Offenburgs.
Der Ubergang tiber den Muhlbach am sogenannten Stadtbuckel ist das Entrée in
das historische Stadtzentrum, das auch heute das Zentrum der Stadt bildet. Wei-
tere Eingdnge von Westen ins Stadtzentrum sind aufgrund der Stadtmauer nicht
gegeben. Die im Westen verlaufende Kinzig grenzt den Untersuchungraum zur
Nord-Weststadt ab, wodurch in diese Richtung keine weiteren funktionalen Zu-
sammenhdnge bestehen. Neben der Innenstadt mit Marktplatz, Rathaus, Heilig-
Kreuz-Kirche sind wichtige Bezlige in einigen wenigen angrenzenden Ortlichkei-
ten zu sehen. So stellt der Blrgerpark im Stid-Osten des Gebietes einen wichti-
gen Bezugspunkt in punkto Freizeitgestaltung und Erholung dar. Im Osten grenzt
der OBI-Markt unmittelbar an den Untersuchungsraum und bietet Einkaufs- und
Parkmdglichkeiten flir die Bevélkerung des Quartiers, ist jedoch gleichzeitig fur
die Larmbeeintrdchtigung eines zuklnftigen Wohngebietes verantwortlich. Nérd-
lich des Untersuchungsgebietes schlieBt das Areal des Schlachthofes an, wel-
ches kulturhistorisch interessante Bauensemble vorweist, aber zuktinftiges Woh-
nen durch Geruchs- und Larmbeeintrachtigungen beeinflusst. Im Stiden schlief3t
der weitere Verlauf der Giberwiegend von Wohnbebauung geprégten Kinzigvor-
stadt an.

Das Gebiet wird von der Statistik in neun Blécke gegliedert. Hinzu kommt der im
Osten in Nord-Sud-Richtung verlaufende Zwingerpark, der einen in sich ge-
schlossenen Raum definiert. Diese Blockeinteilung ermdéglicht nicht nur Analyse-
ergebnisse flir das gesamte Untersuchungsgebiet, sondern auch detailliertere fur
die einzelnen Bereiche des Gebietes “Miihlbach”.

Der im Norden des Untersuchungsgebietes liegende Block 5.2.1 beinhaltet das
Spinnereigeldnde der Spinnerei Otto GmbH. Die Firma wurde im Jahre 1857 als
Spinn- und Weberei am Mihlbach gegriindet und erreicht mit 1-2-geschossigen
groBflachigen Produktionshallen, Kraftwerk, Werkswohnungsbau in zwei 3-ge-
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schossigen Reihenhauszeilen und zwei Villen, Villa Bauer und Villa Linse, mit
umliegender groBzligiger Gartenanlage ihre gr6Bte Ausdehnung auf der Flache
zwischen Muihlbach, WasserstraBe, Freiburger StraBe und Wilhelm-Bauer-Stra-
Be. Nach der Fusion mit den Otto-Textilwerken in den 70er Jahren des 20. Jahr-
hunderts folgt die Auslagerung der Weberei und die Reduzierung der Anlage auf
den Bereich zwischen KronenstarBe und Muihlbach sowie der Verkauf der Fabri-
kantenvilla Villa Bauer an die Stadt. Heute wird die Spinnerei mit Mdhlbachturbi-
ne in reduzierter Form betrieben. Von Uiber 500 Mitarbeitern in Hochzeiten arbei-
ten momentan noch 34 Personen auf dem Firmenareal.

Abb. 11: Blick auf Spinnereige-
ldnde vom Hubert Burda Media
Tower, Quelle: http://www.web
=8l cam-offenburg.de, Stand: Juni
= 2007.

Block 5.2.2 im Westen des Untersuchungsraumes bildet das nérdliche Firmena-
real der Firma Hubert Burda Media. 1908 wird die Buch- und Tiefdruckerei Franz
Burda gegrtindet, die in den 50er Jahren um reprasentative Neubauten stdlich
der HauptstraBe, auf dem Geldnde “Kronenwiese” erweitert wird. Zur Freiburger
StraBe orientiert entsteht der 4-geschossige Blroteil mit Kaminturm, im rlickwér-
tigen Bereich zur KronenstraBe gerichtet findet der Druckereibetrieb statt, spéter
mit Verbindungsgang liber die HauptstraBe zu den stidlichen Betriebsstétten.

— Abb. 12: Blick auf Druckereige-
ldnde vom Hubert Burda Media
= Tower, Quelle: http://www.web
S cam-offenburg.de, Stand: Juni
2007.

Die Bl6écke 5.1, 5.3 und 5.4 bilden den nérdlichen Teil der Kinzigvorstadt, wéh-
rend die Blécke 4.1, 4.2, 4.4 und 4.5 sudlich der HauptstraBe einen Teilbereich
der stidlichen Kinzigvorstadt markieren. Die Kinzigvorstadt zwischen Kronenstra-
Be und Mihlbach entsteht vor dem stidwestlichen Offenburger Stadttor und ver-
dankt ihre Entwicklung der Nutzung der FlieBgewésser Mthlbach und den Ne-
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benarmen Gerber-, Kronen-, Plauen- und Rd&derbach. Hier siedelten sich seit
dem Mittelalter die Gewerbebetriebe an, die auf das Wasser zur Produktion an-
gewiesen waren, z.B. Gerbereien, Papierherstellung, Bleichen, Wéschereien,
oder zur Energiegewinnung benétigten, wie Getreide-, Gips-, Reib-, Tabak-, Ol-
muhlen, Hanfrésen, Leinenwebereien. Rings um die Muhlen dominierten Garten-
und Obstbaumlandschaften insbesondere die Flache nérdlich der HauptstraBe.
Im Zuge der Kinzigregulierung 1819-1836 wéchst die Vorstadt; die Mdhlen muss-
ten gewinnbringenderen Betrieben und der Wohnnutzung weichen. Heute stellt
sich die Kinzigvorstadt im Bereich des Untersuchungsraumes als kleinteilige Mi-
schnutzung aus Gewerbe und Wohnen mit 1-3-geschossigen Geb&duden des fru-
hen 20. Jahrhunderts mit hohem Altbauanteil dar. Entlang der HauptstraBe, an
der Angelgasse und BadstraBe wurden in den 80er Jahren des 20. Jahrhunderts
vereinzelt Neubauten ergédnzt. Durch ansédssige Gewerbebetriebe, wie beispeils-
weise PlastikKauf, Thermopol, Kébele entstehen teilweise problematische Ge-
mengesituationen. Grundstlicke, die nach Abbruch der Altgebdude wegen un-
glinstigem Zuschnitt keine neue Nutzung erfahren, liegen brach, werden als
Parkfldchen genutzt und erzeugen stddtebauliche Liicken in der Bebauung, so-
dass Ansétze einer Blockrandbebaung mit Hinterhofbebauung in Teilen erkenn-
bar sind, aber immer wieder aufgebrochen werden. Von den genannten Bachen
wird lediglich der Muhlenbach, der in Kombination mit dem Zwingerpark den
Osten des Untersuchungsraumes definiert, offen geftihrt. Die Gibrigen Bache wur-
den zugeschlittet oder verdohlt. Der damalige Verlauf des Kronen- und Gerber-
baches ist aufgrund der vorhandenen Parzellierung heute noch erkennbar.

Abb. 13: Blick auf die Kinzig-
| Vorstadt vom Hubert Burda Me-
dia Tower, Quelle: http://
www.webcam-offenburg.de,
Stand: Juni 2007.

Die éffentliche Griinanlage Zwingerpark bildet einen eigenstdndigen, in sich ge-
schlossenen Bereich. Ab Anfang des 19. Jahrhunderts kam es aufgrund des Ver-
zichtes und des Ruckbaus der mittelalterlichen Stadtbefestigungsanlage zu Flé&-
chengewinnen, die am Ende des Jahhunderts geziehlt zur Verschénerung des
Stadtlebens eingesetzt wurden. Die Anlage des Zwingerparkes bildet heute ei-
nen Abschnitt des die Altstadt umgebenen Griinanlagenrings von 1899.

Bezlglich der Fldchenverteilung liegt der Schwerpunkt im Siedlungsfldchenan-
teil. Der Anteil an ErschlieBungs- und Grun- und Freifldchen féllt vergleichswei-
se gering aus.
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Abb. 14: Fldchenanteile Untersuchungesgebiet, Quelle: Zentrale Steuerung; Stadtentwick-
lung, Offenburg 2007, Eigene Darstellung.

Eigentlimerverhilt- Die 17,9 ha des Untersuchungsgebietes Muhlbach verteilen sich beztiglich der
nisse Grundstlickssbesitzverhdltnisse auf die Stadt Offenburg, Einzeleigentiimer, Woh-
nungsbaugesellschaften und Firmen.

Einen GroBteil der Flurstlicke, rund 6,4 ha, 36 %, befindet sich in stddtischem Ei-
gentum. Allerdings sind in diesem Wert die Flurstticke der StraBen, des Muhlba-
ches sowie des Zwingerparkes mit 4,2 ha enthalten; der Anteil von bebauter Fl&-
che in stadtischer Hand féllt folglich mit 2,2 ha gering aus. Den gr68ten Anteil an
Grundstticken haben Firmen mit rund 8,0 ha, 44,5 %, inne; wobei die beiden Fir-
men Burda GmbH und Otto Textilwerke GmbH & Co mit 4,5 ha und 2,9 ha fla-
chenmdaBig am starksten vertreten sind. 2 ha, das entspricht 11,1 %, gehdren
Einzeleigentlimer. Wohnungsbaugesellschaften sind mit ca. 1,0 ha, 5,8 % im Un-
tersuchungsgebiet vertreten. Bei einen geringen Anteil an Flurstticken, ndmlich
rund 0,5 ha, 2,6 %, liegt das Eigentum bei zwei Personengruppen, und zwar bei
Firmen und Einzeleigentlimern. Die StraBen im Untersuchungsgebiet befinden
sind ausschlieBlich im Besitz der Stadt Offenburg.

445

Flachenanteile (in %)

Abb. 15: Eigentiimerverhéltnisse Untersuchungesgebiet, Quelle: Zentrale Steuerung;
Stadtentwicklung, Offenburg 2007, Eigene Darstellung.
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Betrachtet man die Besitzverhdltnisse der 103 Flurstticke differenziert nach den
Bldcken, zeigen sich starke Unterschiede.

In Block 5.1, der eine Flache von ca. 0,9 ha aufweist, haben ganzheitlich Einze-
leigentiimer Grundstlicksbesitz.

Die beiden gr6Bten Bécke 5.2.1 und 5.2.1 liegen mit mit 5,5 ha und 3,0 ha fast
génzlich in der Hand der Firma Burda GmbH und Otto Textilwerke GmbH & Co.
Lediglich 1,1 ha gehéren der Stadt Offenburg.

Block 5.3 mit einer Gesamtfldche von rund 14.800 gm splittet sich auf alle Perso-
nengruppen auf; Einzeleigentliimer und Wohnungsbaugesellschaften sind dabei
am stérksten vertreten.

Der Stadt Offenburg gehdrt bis auf ein einzelnes Grundsttick, welches in Privat-
eigentum ist, der gesamte 0,2 ha groB3e Block 5.4.

Der 1,1 ha groBe Block 4.1 ist bezliglich der Grundstlicksverhdltnisse stark ge-
mischt; rund 0,4 ha gehdéhren Einzeleigentiimern, 0,3 ha teilen sich Firmen und
Einzeleigentimer, die Wohnungsbaugesellschaften besitzen 0,3 ha und Firmen
sind mit 0,1 ha vertreten.

Der 0,9 ha groBe Block 4.2 liegt bis auf 0,1 ha, welche sich in Privatbesitz befin-
den, in stadtischer Hand.

Block 4.4, insgesamt rund 0,4 ha, besteht auf einem Mix aus Fldchen von Ein-
zeleigentiimern, 0,1 ha, und der Wohnungsbaugesellschaften, 0,3 ha.

In Block 4.5 liegen die Eigentumsverhéltnisse tber 0,2 ha génzlich bei Firmen.

Stadt Elfzst Wohnungs- Firma/
Standort Offenburg | eigentiimer baugesell- Firma ' Einz:-,\l- Gesamt
schaft eigentiimer
Block 5.1 0 9.041 0 0 0 9.041
Block 5.2.1 9.639 0 224 45.235 0 55.098
Block 5.2.2 1.185 0 0 29.029 0 30.214
Block 5.3 2.470 4.189 4.720 1.767 1.727 14.873
Block 5.4 1.672 366 0 0 0 2.038
Block 4.1 53 3.539 2.950 1.794 2.938 11.274
Block 4.2 7.599 1.006 0 0 0 8.605
Block 4.4 77 1.270 2.607 0 0 3.954
Block 4.5 0 0 0 2.078 0 2.078
StraBen 24.721 0 0 0 0 24.721
Bach und Wege 6.848 0 0 0 0 6.848
Park 10.268 0 0 0 0 10.268
Gesamt 64.532 19.411 10.501 79.903 4.665 179.012

Abb. 16: Eigentlimerverhdltnisse Blécke in gm, Quelle: Zentrale Steuerung; Stadtentwick-
lung, Offenburg 2007, Eigene Darstellung.
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Mangel und Potenziale Die Ndhe zur Innenstadt sowie die gute verkehrliche Anbindung liefern gute Vor-

aussetzungen fur attraktives innenstadtnahes Wohnen. Problematisch ist die ein-
geschnittene Lage zwischen Stadtmauer und Kinzig, sowie der umlaufenden
StraBen in der Hinsicht zu bewerten, dass die funktionalen Zusammenhénge nur
gering erkennbar sind.

Die kleinteilige Parzellierung sowie die Nutzungsverteilung, die Ergebnis der hi-
storischen Entwicklung sind, bringen Strukturen hervor, die eine problematische
stddtebauliche Entwicklung aufzeigen. Die Gemengelagensituation stellt den
Stadtumbau vor interessante aber auch diffizile Herausforderungen. Der Zwin-
gerpark mit Muhlbach, der als Rickgrat der stddtebaulichen Entwicklung dienen
kann, stellt ein wesentliches Potenzial des Gebietes und der Innenstadt dar.

Da ein GroBteil der Gesamfldche im Besitz der Stadt Offenburg und bei den Fir-
men, Uberwiegend Burda GmbH und Otto Textilwerke GmbH & Co, liegen, wel-
che einer stadtebaulichen Neuordnung positiv gegentiber stehen, existieren gute
Voraussetzungen zur Realisierung des Stadtumbaus. Dies trifft insbesondere auf
die Blécke 5.2.1, 5.2.2, 5.4 und 4.2 zu.

Auch in den Blécken in denen Wohnungsbaugesellschaften und Firmen vertreten
sind, namentlich 5.3, 4.1, 4.4 und 4.5, besteht eine gute Mdglichkeit Einfluss auf
Modernisierung und NeuordnungsmaBnahmen zu nehmen. Allerdings sind in
den drei erstgenannten Blécken auch zahlreiche Einzeleigenttiimer vertreten, wo-
durch die Chance der Einflussnahme auf StadtumbaumaBnahmen in Einzelge-
sprachen vorbereitet werden muss und das durch die Wohnungsbaugesellschaf-
ten und Firmen hervorgebrachte gute Entwicklungspotenzial hier zu relativieren
ist.

Block 5.1 kénnte aufgrund seiner Eigentlimerstruktur, ausschlieBlich Privateigen-
timer, als schwierig entwickelbar eingestuft werden; allerdings haben einige Be-
wohner des Gebietes bereits ihre Beteiligungsbereitschaft zum Ausdruck ge-
bracht, sodass ein intensiver Beteiligungsprozess zu erwarten ist.

Als diffizil muss auch die Tatsache der kleinteilgig zugeschnittenen Grundstticks-
gréBen gesehen werden. Bei Blécken mit einer geringen Anzahl an Eigentlimern
existieren gr6Bere Realisierungschancen der stddtebaulichen Neustrukturierung
als bei Blécken mit vielen Eigentiimern; ein aufwendiger Abstimmungsprozess ist
Zu erwarten.
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2.3.2

Gewerbe u./ o.
Dienstleistung

Nutzung und Bausubstanz

Bezlglich der Nutzung présentiert sich das Untersuchungsgebiet “Muhlbach” in
Offenburg als ein bunt gemischtes Viertel mit Schwerpunktnutzungen in den ein-
zelnen Blocken.

Insgesamt liegen im Untersuchungsgebiet 61 Gewerbe u./ 0. Dientleistungeinhei-
ten vor, wobei die Dienstleistungsbetriebe mit 61 % den GroBteil ausmachen.
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Abb. 17: Gewerbestruktur Untersuchungsgebiet, Quelle: Zentrale Steuerung; Stadtent-
wicklung, Offenburg 2007.

FlachenméBig bilden die Firmen Burda und Spinnerei Otto mit ca. 2,9 ha und ca.
4,5 ha den gréBten industriellen Anteil des Untersuchungsgebietes. Aufgrund
des wirtschaftlichen Strukturwandels in der Druckerei- und Textilboranche kam es
in den letzten Jahrzehnten innerhalb beider Unternehmen zu erhéhtem Stellen-
abbau und -verlagerungen. Die Fldchen der ehmaligen Druckerei des Unterneh-
mens Burda liegen heute brach und werden lediglich temporér genutzt. Die Spin-
nerei verringerte von 1979 bis heute ihre Beschéftigten von damalig ca. 400 auf
heute ca. 40 Mitarbeiter um ca. 90%. In den Schlisselpersonengespriachen wur-
de immer wieder laut, dass diese beiden Firmen im Quartier deplatziert sind und
einen “Schandfleck” im stddtischen Geflige darstellen; bei anderen Befragten
gelten diese beiden Areale flir die Bewohner Offenburgs als “Niemandsland”, da
die umlaufenden Mauern und Z&une keinen internen Einblick zulassen. Hinsicht-
lich der Aufgabenerfillung des Gebietes, als Wohngebiet in unmittelbarer Nédhe
zur Innenstadt, beeintrdchtigen diese beiden Firmen die Erflllung der Aufgabe
des Gebietes enorm.

Des Weiteren verteilen sich lber das gesamte Untersuchungsgebiet eine Viel-
zahl kleinerer Gewerbe- u./ 0. Dienstleitungsbetriebe, wie im Plan ablesbar. Die-
se blndeln sich nicht, wie die beiden GroBbetriebe, auf einen Block, sondern lie-
gen auch in unmittelbarer Ndhe zur Wohnnutzung, was oft zu Nutzungskonflikten
fuhrt. So grenzt beispielsweise der Automobileinzelhandel in der KronenstraBe
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Wohnen

23 mit seiner Aufstellfliche direkt an ein Gartengrundstlick eines Wohnhauses.
Neben Larm- und Schadstoffbelastungen ergeben sich aus solchen Strukturbru-
chen auch ein uneinheitliches und unattraktives Erscheinungsbild, welches wenig
férderlich flir ein angenehmes Wohnumfeld ist. Ahnliche Problemzone existieren
im rlickwertigen Bereich der Gebdude HauptstraBe 114, 116, 128.

273 Wohneinheiten, verteilt auf 55 Geb&dude, liegen im Untersuchungsgebiet vor.
Der Durchschnitt liegt somit bei ca. 5 Wohneeinheiten pro Gebadude. Allerdings
muss man berticksichtigen, dass viele kleine Haduser mit einer geringeren Anzahl
an Wohneinheiten vorhanden sind und die Geschosswohnungbauten mit mehre-
ren Wohneinheiten sich auf wenige Bereiche begrenzen. Im Allgemeinen handelt
es sich beim Untersuchungsgebiet um ein eher gering besiedeltes Gebiet.

Der Schwerpunkt der vorhandenen Wohnnutzung ist in den Bl6cken 4.1, 4.4, 5.1
und 5.3 zu sehen. Aufgrund der sehr kleinteilgen Parzellierung und der folglich
kleinen Baueinheiten mit differenzierter Geschossigkeit bringen diese Blécke ein
uneinheitliches stadtebaulich nicht ansprechendes Erscheinungsbild hervor; dies
betrifft insbesondere den Block 4.4. und 5.3.

Nach den Beitrdgen der Schllisselpersonen wohnen nur noch wenige altanséssi-
ge Familien im Quartier; diese konzentrieren sich auf der Nordseite der Haupt-
straBe. Junge Familien, die im ersten Moment die N&he zur Stadtmitte und die
gute verkehrliche Anbindung schétzen, ziehen, wenn sie es sich leisten kénnen,
nach kurzer Zeit aufgrund verkehrlicher Immissionskonflikte und der anonymen
Nachbarschaft in andere Quartiere von Offenburg.

Abb. 18: Wohnbebauung in der
Angelgasse, Quelle: Eigene Fo-
toaufnahme, Stand: Februar
2007.

Problematisch zeigt sich die Situation, dass der Geschosswohnungsbau Ecke
Wilhelm-Bauer-StraBe/ Angelgasse flir viele Problemmieter genutzt wird. Durch
die Segregation einzelner Gruppen auf bestimmte Bereiche entsteht ein soziales
Ungleichgewicht, welches sich zum sozialen Brennpunkt entwickeln kénnte.

Die beiden Werkswohnungsbauzeilen der Spinnerei Otto im Block 5.2.1 entspre-
chen in keiner Weise neuzeitlichen Wohnverhéltnissen, da ihre Bausubstanz gra-
vierende Mangel aufweist und der Zuschnitt der Wohnungen dem heutigen Stan-
dart nicht mehr entspricht. Beispielsweise liegen die Toiletten auBerhalb der
Wohnungen im Zwischengeschoss und eine Gemeinschaftsnasszelle befindet
sich im Kellergeschoss. (vgl. Absatz Bausubstanz). Die Wohnungen werden aus-
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schlieBlich von Personen mit tirkischer Abstammung belegt. Auch hier besteht
die Gefahr eines sozialen und kulturellen Ungleichgewichtes im Quartier.

Abb. 19: Werkswohnungsbau-
~ zeilen der Spinnerei Otto, Quel-
o le: Eigene Fotoaufnahme,
= Stand: Marz 2007.

Wohnen und Arbeiten Entlang der HauptstraBe erstreckt sich ein mehrgeschossiger Mischnutzung-

Offentliche Gebaude

blockrandstreifen, der in den Obergeschossen Wohnen und im Erdgeschoss Ge-
schéfte, Betriebe und Blros vorweist. Durch die Blockrandbebauung kann die
Larmbeintrachtigung der rtickwértigen Blécke gemindert werden. Allerdings rela-
tiviert sich diese Aussage in den Bereichen, wo Baullicken vorhanden sind (vgl.
Absatz Baullicken). Die Mischnutzung entlang der EinfallstraBe leitet zum Ver-
sorgungsschwerpunkt Innenstadt Uber und ist aus stddtebaulichen Gesichts-
punkten gut platziert.

Abb. 20: Mehrgeschossiger Mi-
schnutzungsblockrandstreifen
entlang der HauptstraBBe, Quelle:
Eigene Fotoaufnahme, Stand:
Januar 2007.

Wenige dffentliche Gebdude sind momentan im Gebiet vorhanden. Die Volks-
hochschule in der denkmalgeschiitzen Villa Bauer sowie im Gebaude 10 der Wil-
helm-Bauer-StraBe wird auf das Kulturforum auf dem lhlefeldareals vergelagert.
Allerdings bleibt der Teilbereich Sprachférderung, Deutsch flir Auslénder, in der
Villa Bauer fiir die ndchsten flinf Jahre bestehen. Des Weiteren beherbergt die
Villa Bauer Ateliers der Kunstschule Offenburg. Auch der Kindergarten in der Vil-
la Linse hat sich verlagert; er zog in das neue Stadtteil- und Familienzentrum
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Versorgung

Geschossigkeit

Dachform

“Stadtmitte” im Burgerpark. Die Villa Linse wurde kirzlich an ein Architekturbtro
verkauft, welches dieses Gebdude bezieht. Die geringe Anzahl 6ffentlicher Ge-
bdude im Gebiet wird durch das Landratsamt Ortenaukreis stidlich der Haupt-
straBe Ecke KronenstraBe komplettiert. Die Blindelung der sozialen und kulturel-
len Einrichtungen auf die Stadtteil- und Familienzentren sowie auf das Kulturfo-
rum im Westen der Stadt wird von der Stadt Offenburg favourisiert und stellt ei-
nen Eckfeiler der Stadtentwicklung dar. Einige Schltisselpersonen kritisieren die-
se Blndelung, da sie eine geringere Verweildauer in der Innenstadt und folglich
einen geringeren Umsatz der innenstddtischen Geschéfte beflirchten. Positiv ist
die Tatsache zu bewerten, dass ein Teil der Volkshochschule sowie die Kunst-
schule im Gebiet vorerst bleibt, und somit, wenn auch in einem geringen Um-
fang, kulturelle Nutzungseinrichtungen vorhanden sind.

Abb. 21: Villa Bauer mit Sprach-
férderung der VHS und Ateliers
der Kunstschule, Quelle: Eigene
- % Fotoaufnahme, Stand: Januar
-~ 2007.

Im Untersuchungsgebiet existiert lediglich ein kleiner Lebensmittelladen. Des
Weiteren befindet sich an der HauptstraBe sowie im Obi-Markt ein Backer. Der
zweimal in der Woche stattfindende Markt wird in der Innenstadt auf dem Markt-
platz abgehalten. Die Nahversorgung ist nicht optimal vorhanden.

Fir Einkdufe des taglichen Bedarfes muissen die Bewohner des Gebietes auf die
Discounterin der Freiburger StraBe zurtickgreifen. Zur Erreichung des Gewerbe-
gebietes sind die Bewohner auf das Auto angewiesen. Die selbststéndige Be-
schaffung von Dingen des téglichen Bedarfes stellt insbesondere é&ltere Men-
schen, die meinst kein Auto mehr fahren, vor eine oft schwer zu bewdltigende
Aufgabe.

Der kleinteilige Mix spiegelt sich auch in der Gebdudehéhe wieder. Die Spriinge
zwischen Uberwiegend 1-3-geschossigen Bauten ldsst ein unruhiges Stadtbild
entstehen. Einige wenige h6henbedingte AusreiBer, wie der sogenannte Schwa-
nenbau, Ecke HauptstraBe/ Wilhelm-Bauer-StraBe, unterstreichen das heteroge-
ne Erscheinungsbild.

Die Dachformen variieren zwischen Sattel-, Walm-, Flach- und Sheddach. Auch
in der Dachdeckung zeigt sich wenig Einheitlichkeit, was die unruhige Struktur im
Gebiet unterstreicht.
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Baullicken

Bausubstanz

Leerstand

Einige Baullicken im Gebiet verstérken diesen unruhigen Gesamteindruck und
ermdglichen ein ungehindertes Eindringen von Larm- und Schadstoffemissionen
in die Blockinnenbereiche. Dies betrifft insbesondere den Einmiindungsbereich
der Angelgasse in die HauptstraBe, das Henco-Areal, welches zuklinftig als
Standort eines Kinoneubau bereitgestellt wird, sowie den Parkplatz im StraBen-
knie der Wilhelm-Bauer-StraBe. Insbesondere durch die Baullicken, aber auch
durch die unsystematische Platzierung der Gebdude auf den Flurstlicken, wer-
den die Raumkanten aufgebrochen, woraus sehr selten ein geordneter Stadte-
bau resultiert.

Abb. 22: Baullicke im Einmdn-
dungsbereich der Angalgasse in
die HauptstraBe, Quelle: Eigene
Fotoaufnahme, Stand: Januar
2007.

Aus der Bestandsaufnahme vor Ort wurden die einzelnen Gebdude bezlglich ih-
rer Bausubstanz nach drei Kategorien klassifiziert; keine, geringe und erhebliche
Méngel. Auf eine detaillierte Untersuchung jedes einzelnen Gebdudes wurde ver-
zichtet. Ausschlaggebend fir die Beurteilung war folglich der Gesamteindruck
der baulichen Anlage, der aus der Beurteilung der Fassade, des Daches und der
Offnungen, Fenster und Tiiren, sowie des Allgemeinzustandes resultiert.

Eine blockbezogene Aussage ist nicht mdglich, da ein stdndiger Wechsel des
Zustandes der Bausubstanz vorliegt. Schwerpunkte sind jedoch erkennbar. Ge-
ringere Méngel bestehen, den Block 4.4 ausschlieBend, im gesamten Areal stid-
lich der HauptstraBe. Gravierende Mangel liegen insbesondere im Gebiet nérd-
lich der HauptsstraBe und im Block 4.4 vor. Hervorzuheben sind die beiden Zei-
len des Werkswohnungsbaus im Block 5.2.1. Fehlende DA&mmung, schlechte Be-
lichtung und Bellftung, kleine Wohnungszuschnitte, gemeinschaftliche sanitére
Ausstattung zeigen, dass hier ein zeitgemédBes Wohnen nicht stattfinden kann
und gravierende Missstédnde vorliegen. Die Modernisierungsféhigkeit der denk-
malgeschutzen Substanz wird bezweifelt.

Uber das gesamte Areal sind einige Leerstdnde zu verzeichnen. Die beiden La-
gerhallen im Norden des Gebietes werden von der Spinnerei nicht mehr genutzt;
als Interimlésung werden sie teils vermietet. Des Weiteren liegen im Block 5.2.1
zwei Gebdude brach; das Pfértnerhaus an der Wilhelm-Bauer-StraBe und ein
Schuppen an der KronenstraBe. Im stidlichen Bereich des Untersuchungsgebie-
tes stehen die Fabrikgebdude der Elektromotorenfabrik schon mehrere Jahre
leer. Die Hallen im Block 5.2.2 bilden einen Grenzfall. Sie wurden nicht als leer-
stehend gekennzeichnet, da Zwischennutzungen in Form von Ausstellungen und
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Denkmalschutz

kleinen Veranstungen in unregelmaBigen Abstédnden hier stattfinden. Firmenrele-
vante Nutzungen liegen allerdings nicht mehr vor. Alle genannten Gebdude ste-
hen zur Disposition.

Auch wenn einige Gebdude, insbesonderer jene der Spinnerei Otto und das
Druckereiareal von Burda, noch zwischengenutzt werden, entsteht der Eindruck
von groBen Leerstdnden. Der Brachencharakter des Gebietes suggeriert ein
schlechtes Image flir das Untersuchungsgebiet. Dies wurde auch in den Schlts-
selpersonengesprachen bestéatigen.

Laut Regierungspréasidium Freiburg liegen im Untersuchungsraum einige zu
schitzende und einige prifenswerte Bau- und Kunstdenkmale nach § 2 DSchG
vor. “Kulturdenkmale im Sinne dieses Gesetzes sind Sachen, Sachgesamtheiten
und Teile von Sachen, an deren Erhaltung aus wissenschaftlichen, ktinstleri-
schen oder heimatgeschichtlichen Griinden ein 6ffentliches Interesse besteht. Zu
einem Kulturdenkmal gehért auch das Zubehér, soweit es mit der Hauptsache
eine Enheit von Denkmalwert bildet. Gegenstand des Denkmalschutzes sind
auch die Umgebung eines Kulturdenkmals, soweit sie flir dessen Erscheinungs-
bild von erheblicher Bedeutung ist (vgl. § 15 Abs. 3 DSchG), sowie Gesamtanla-
gen (vgl. § 19 DSchG).”

Zu den erfassten Bau- und Kulturdenkmalen gehéren, ohne detailiert auf sie ein-

zugehen:

« Wohnhaus, FischerstraBe 18

+ Verwaltungsbau mit Turm, HauptstraBe 130

+ Arbeiterwohnungshduser, KronenstraBe 1-11, 12-22

» Muhlbach

- Stadtmauer

* Briicke WasserstraBe Uiber den Muihlbach

* Hochbau, Kesselhaus, Schlosserei,Villa Bauer, Meisterwohnhaus der Spinnerei
und Weberei Offenburg, Wilhelm-Bauer-StraBe 12, 26 und 22

» Zwingerpark

Bei den im folgenden aufgeflihrten Objekten kann die Denkmaleigenschaft erst
nach einer eingehenden Priifung festgestellt oder ausgeschlossen werden. Diese
Prifung erfolgt, wenn am Objekt Verdnderungen geplant sind.

* FischerstraBe 20

* Wilhelm-Bauer-StraB3e 5 und 7

B Abb. 23: Verwaltungsbau mit
i Turm, HauptstraBe 130, Quelle:
€ Eigene Fotoaufnahme, Stand:
April 2007.
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Méngel und Potenziale

Einige dieser Bauobjekt stellen stadtbildprdgende Gebdude dar, die als Ge-
schichtszeuge sowie in kuinstlerischer Hinsicht eine tragende Rolle flr die Quar-
tiersentwicklung darstellen kénnen. Beispielsweise bilden der Verwaltungsbau
mit Turm an der HauptstraBe 130 in Kombination mit dem Hochhausscheibenbau
der Firma Burda auf dem Sidgeldnde, ehemalig Kronenwiese genannt, einen in-
teressanten Stadteingang, dessen Bedeutung momentan aufgrund Verbuschung
und stérender Bauten, wie die Versorgungsbriicke Uber die HauptstraBe, nicht
zur Geltung kommen, jedoch Offenburger “Nachkriegsidentitat” zeigen.

Generell sollte eine Abstimmung mit dem Regierungsprésidium Freiburg durch-
gefdhrt und eine objektbezogene Entscheidung gesucht werden.

Standortunangemessene bauliche Nutzungen mit sperrigen Gebduden und sté-
renden Betriebsabldufen in direkter Nachbarschaft zum Wohnen verteilen sich
punktuell Uber das gesamte Areal mit Schwerpunkten in den Blécken 5.2.1,
5.2.2, 5.3 und 4.1 und stellen eine Beeintrdchtigung des Wohnens dar. Die Ge-
féhrdung der Wohnfunktion tritt insbesondere an Stellen auf, an denen das stad-
tische Geflige durch Zwischennutzungen und durch komplizierte Gemengelage-
verhdltnisse beeintrdchtigt wird. Dies betrifft insbesondere die Blécke 5.1, 5.2.1,
5.3 und 4.1. Im Block 5.3 wird die Problematik durch den sozialen Nachbar-
schaftskonflikt verstarkt. Grundsétzlich kommt es in allen Blécken aufgrund des
verkehrsbedingten Immissionskonfliktes zu héheren Fluktuationen.

Die wenig geordnete und sehr heterogene Baustruktur, die Bauweise, die Ge-
bdudestellung sowie die gravierenden baulichen Mangel unterstreichen verstar-
kend den negativen sehr heterogenen Gesamteindruck des Untersuchungsge-
bietes.

Die Situation der Versorgung der Bewohner des Untersuchungsgebietes mit Din-
gen des taglichen Bedarfes stellt sich problematisch dar, da die Nahversorgung
im Quartier nicht gegeben ist und grundsétzlich das Auto zum Einkauf benétigt
wird. Insbesondere éltere Personen des Untersuchungsgebietes leiden unter
dem weiten Weg zum néchsten Einkaufsmarkt oder zum Markt in der Innenstadt.

Als alleiniges Potenzial sind einige standortprdgenden Gebdude, die teils auch
als denkmalschitzenswert eingestuft sind, zu sehen, da sie als Basis bzw. das
Ruckgrat fir die stéddtebauliche Neustrukturierung fungieren kénnen und den hi-
storischen Bezug und Identitét des Quatrtiers sichern.
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2.3.3

Topografie

Griin- und Freiraum

Das Untersuchungsgebiet “Muhlbach” Offenburg besteht bezliglich der Flachen-
strukturierung aus einem Kkleinteilig differenzierten Mix unterschiedlich stark ge-
gliederter Flachen.

Bei den privaten Freiflichen zwischen der Gebdudesubstanz handelt es sich
Uberwiegend um asphaltierte Hofflaichen und Wege. Zudem ist das Erschlie-
Bungssystem aufgrund des Asphaltanteiles génzlich versiegelt. Vereinzelte Fla-
chen in den Blockinnenbereichen, insbesondere in unmittelbarer Umgebung der
Villa Bauer und der Villa Linse sind private Grunfldchen, die kleinteilig strukturiert
sind. Hierunter zahlt auch eine kleine Flache an der Wilhelm-Bauer-StraBe, die
Schrebergdrten beinhaltet. In einem sehr geringen Anteil treten Fldchen mit einer
wassergebundenen Decke auf. GroBflachige é&ffentliche Grinflichen existieren
im Stiden des Henco-Areals, auf den Flurtstlicken der verdohlten Bachldufe Gra-
ben- und Kronenbach und entlang des Muhlbaches, der die prdgnante Wasser-
fliche des Untersuchungsraumes darstellt. Einen sehr groBen Anteil am 6&ffentli-
chen Grun- und Freiraum nimmt der Zwingerpark im Osten des Gebietes ein. Ne-
ben des Muhlbaches als Wasserfldche existiert der Schwanenteich im Zwinger-
park. Die Muhlbach-Insel wird privat von der Spinnerei Otto GmbH als Standort
einer Turbine sowie von Lagergebduden genutzt.

Bezlglich der Topografie handelt es sich bei diesem Gebiet um eine lberwie-
gend ebene Flache, die allerdings in den Randbereichen erhebliche H6henunter-
schiede zu verzeichnen hat. Durch die im Osten das Gebiet flankierende Stadt-
mauer ergibt sich ein Geldngesprung von bis zu +15 m zur Innenstadtebene. Der
sogenannte Stadtbuckel im Stidosten des Gebietes Héhe HauptstraBe bildet den
verkehrstechnischen Ubergang von der Kinzigvorstadt zur Innenstadt. Der
Damm im Westen, auf der Westseite des Burda-Areals und der FreiburgerstraBBe
belduft sich auf ca. +7 m. Dieser entstand aufgrund des Baus der Freiburger
StraBe sowie der Kinzigeindeichung.

Abb. 24: Durch Stadtmauer resultierender Ge-
ldndesprung, Quelle: Eigene Fotoaufnahme,
Stand: Februar 2007.
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Barrieren

Grenzen, Sdume

Gestaltungsdefizite

Durch diese eingeschnittene Lage nach Westen und Osten ergeben sich Schwie-
rigkeiten bei der Erreichung des Gebietes bzw. beim Erreichen der angrenzen-
den Stadtteile. Zur Uberwindung der Stadtmauer ist lediglich eine Treppenanla-
ge, die aus Naturstein gebaute, sehr schén anzusehene Max-Wenk-Treppe in
Héhe Spinnereiareal, vorhanden, die allerdings keinen barrierefreien Zugang er-
méglicht. Will man die Innenstadt barrierefrei erreichen muss man entweder den
Umweg Uber die WasserstraBe oder Uber die HauptstraBe nehmen. Die existie-
rende Treppe im sudlichen Bereich des Zwingerparkes miindet auf der Innen-
stadtebene in Privatgrundbesitz und ist nicht 6ffentlich nutzbar.

Die Stadtmauer, die rein optisch ein interessanter Zeitzeuge und unbedingt er-
haltenswert ist, hat somit trennwirkenden Charakter. Trennwirkende Elemente
verteilen sich verstérkt Uber das gesamte Untersuchungsgebiet. So stellt der
Miuhlbach in seinem Nord-Stid-Verlauf eine nattirliche Barriere dar, der die be-
baute Flache vom Zwingerpark trennt. Barrieren in gebauter Form zeigen sich in
Briicken, Unterflihrungen, Mauern, Zdunen und StraBen. Durch die hdufige Zer-
schneidung des Gebietes entsteht ein unruhiges Gesamtbild des Quartiers.

Zu bertcksichtigen ist, dass einige dieser eben genannten trennwirkenden Ele-
mente aber auch wichtige Grenzen ausgestalten, die den Raum sinnvoll gliedern.
So trennt der Muhlbach zwar den Zwingerpark vom restlichen Gebiet ab, bildet
aber gleichzeitig einen wichtigen Saum, der zur Orientierung im Gebiet dient.
Dies gilt beispeilsweise ebenso flr die Stadtmauer.

r‘?f g N : % =

» Abb. 25: Mihlbach sowohl als
B Barriere als auch als Orientie-
rungshilfe, Quelle: Eigene Foto-
aufnahme, Stand: Januar 2007.

Neben des hohen Versiegelungsgrades, der das Erscheinungsbild nachhaltig be-
eintrdchtigt, insbesondere auch, da durch die Witterung verstarkt Schlaglécher
und Risse in der Asphaltdecke vorhanden sind und der Zustand der &ffentlichen
Verkehrs- und Platzflachen als schlecht zu bewerten ist, erstrecken sich liber das
gesamten Areal Gestaltungsdefizite. Diese resultieren aus unzureichender Be-
lichtung und Bellftung wegen zu dichter Bebauung, auf den Grundstticken ver-
teilter Unrat, starkem wildem Bewuchs und wildem Parken (vgl . Kapitel Verkehr).

Schwerpunkte mit Gestaltungsdefiziten dieser Art liegen im Innenhof der beiden
Werkwohnungsbauten, auf dem gesamten Spinnerei- und Burda-Areal, auf der
innerstadtischen Brachfliche des ehemaligen Betriebes Kébele und in den Bl6k-
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Unwirtliche Raume

Brachen

Altlasten

ken 5.1, 5.3 und 4.4, die besonders dicht und kleinteilig strukturiert bebaut sind,
vor. Hier kann das Wohl der Allgemeinheit nicht mehr garantiert werden, da die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht
mehr gegeben sind. Auch der Spielbereich zwischen den beiden Zeilenbauten
der Spinnerei ladt aufgrund seiner schlechten Einsehbarkeit, starkem verwilder-
ten Bewuchs und Muiillablagerungen nicht zum Spielen ein.

Die Unterflihrung der HauptstraBe H6he Burda z&hlt auch zum Bereich mit er-
heblichen Gestaltungsdefiziten. Neben der schlechten Belichtung und Bellftung
ergibt sich aus der uneinsehbaren Tieflage der Unterfiihrung ein unwirtlicher
Raum. Es sollte klar sein, dass in der heutigen Stadtentwicklung oberirdischen
Querungsméglichen gegentber den unterirdischen immer der Vorrang zu geben
ist.

Abb. 26: FuBgangerunterfliihrung
b HauptstraBe als  unwirtlicher
Raum, Quelle: Eigene Fotoauf-
nahme, Stand: Februar 2007.

Laut Aussagen einiger Schllisselpersonen zahlt der Zwingerpark zu einem weite-
ren unwirtlichen Raum. Das Manko dieser Parkanlage liegt in seiner eingeschnit-
tenen Lage zwischen Stadtmauer und Muihlbach, wodurch eine gewisse gefiihlte
Enge entsteht, die insbesondere in der dunklen Jahreszeit den Park zu einem
ungreifbaren Raum werden lassen kann. Unterstrichen wird dies durch die teil-
weise zu starke Vegetation entlang des Muhlbaches. Kinder, die die Waldbach-
schule nérdlich des Untersuchungsgebietes besuchen, meiden den Schulweg
durch den Zwingerpark und nehmen stattdessen die KronenstraBe, die aufgrund
des hohen Verkehrsaufkommens, resultierend aus dem Schleichverkehr, und der
fehlenden Gehwege ein hohes Gefahrenpotenzial in sich birgt (vgl. Kapitel Ver-
kehr).

Das Grundstlick der Elektromotorenfirma Kdébele im Block 4.1 liegt seit einigen
Jahren brach, wodurch ein weiBer Fleck in der Blockstruktur besteht. Auch wenn
die Arealen der beiden GroBfirmen Burda und Spinnerei Otto, Block 5.2.1 und
5.2.2, teilweise noch genutzt werden, wirken sie fiir die meisten der Offenburger
Bewohner als Niemandsland und haben brachliegenden Charakter.

Zwolf Fldchen mit Altlasten unterschiedlichen Handlungsbedarfes liegen im Un-
tersuchungsraum vor (vgl. Plan Freiraum). Vier werden mit Handlungsbedarf A =
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Ansprechend gestal-
tete Bereiche

Ausscheiden und Archivieren eingestuft, was bedeutet, dass diese Fldchen aus
der Altlastenbearbeitung ausscheiden. Eine Altlast bzw. ein Altlastenverdacht
kann ausgeschlossen werden, weshalb diese Fldchen im Plan nicht mehr darge-
stellt sind. Kategorie B = Belassen zur Wiedervorlage betrifft sechs Objekte. Bei
diesen besteht derzeit kein Handlungsbedarf; bei einer Anderung von bewer-
tungsrelevanten Sachverhalten ist tber das weitere Verfahren erneut zu ent-
scheiden. Fur zwei Objekte, die mit OU = Orientierende Untersuchung klassifi-
ziert sind, besteht weiterer Handlungsbedarf.

Zu berticksichtigen ist, dass die Altlastenbehebung nicht durch Sanierung finan-
ziert werden kann, wenn der Verursacher bekannt ist. Die Férdermdglichkeit
muss individuell geklart werden.

Neben den Bereichen mit Gestaltungsdefiziten existieren auch Flachen, die an-
sprechend gestaltet sind und wenig Umstrukturierungsbedarf benétigen. Hierun-
ter zéhlt insbesondere die parkartige private Gartenanlage der Villa Linse und
der Villa Bauer, die allerdings aufgrund ihrer von Mauern umgebenen isolierten
Lage nicht éffentlich zugénglich ist. Besonders pragnant ist die mit einem Kro-
nendurchmesser von 20 m existierende Blutbuche im Garten der Villa Bauer, die
als Naturdenkmal ausgewiesen ist. Laut eines Baumgutachtens mussen Pflege-
maBnahmen zum Schutz der Verkehrssicherheit aber auch zum Erhalt des
Baumbestandes angegangen werden, damit diese grtine Lunge im Gebiet erhal-
ten werden kann.

Ein weiterer sehr ansprechender Bereich ist, trotz der Klassifizierung als unwirtli-
cher Raum, im Zwingerpark mit Mdhlbach entlang der Stadtmauer zu sehen. Der
Zwingerpark, entstanden durch die Zuschittung des ehemaligen Festungsgra-
bens, bietet ein sehr groBes Potenzial hinsichtlich der Erholung- und Freizeit-
funktion des Gebietes sowie der Innenstadt. Allerdings liberwiegt momentan die
Wege- gegentber der Aufenthaltsfunktion. Der die ganze Parkanlage durchzie-
hende alte Baumbestand konnte sich aufgrund der geschtitzten Lage westich der
Stadtmauer, die die kalten Nordwinde abhélt, gut entwickeln.

Neben diesem Baumbestand existieren ber das Untersuchungsgebiet verteilt
eine gewisse Anzahl an Bdumen die erhaltenswert sind. Schwerpunkte liegen

' Abb. 27: Zwingerpark mit Freizeit
i und Erholungspotenzial, Quelle:
\ Eigene Fotoaufnahme, Stand:
. Mérz 2007.
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Spielplétze

Archéologische Funde

Méngel und Potenziale

Als ein weiterer gut gestalteter Bereich ist der im Plan eingezeichnete Spielplatz
am sudlichen Rand des Untersuchungsraumes zu sehen. Dieser liegt zwar
knapp auBerhalb des Untersuchungsraumes, bildet aber auch fur die Kinder des
Gebietes eine wichtige Anlaufstelle.

Neben diesem Spielplatz befinden sich Spielméglichkeiten flir kleine Kinder im
Zwingerpark sowie im Innenhof der Werkswohnungsbauten, die allerdings weni-
ger gut angenommen werden. Fur dltere Kinder und Jugendliche fehlt Raum zum
Spielen, weshalb die StraBen des Gebietes zum Spielort werden und Konflikte
vorprogrammiert sind.

Abb. 28: Spielplatz im Innenhof
der Werkswohnungsbauten,
Quelle: Eigene Fotoaufnahme,
Stand: Februar 2007.

Das Untersuchungsgebiet ist etwa deckungsgleich mit der gewerblich strukturier-
ten mittelalterlichen Vorstadt Offenburgs. Auf der Grundlage des Manusskriptes
des Archéologischen Stadtkatasters Offenburg liegen zu folgenden Bereichen ar-
chdologische Aufschllisse und Angaben zur historischen Topografie im Quartier
vor:

+ Holzfunde verschiedener Siedlungsphasen, HauptstraBe/ BadstraBe

+ Gewerbekanal, Holzfunde, HauptstraBe 108

+ Lesefund Schwertfragment, KronenstraBe 29

+ Obere Herrschaftsmihlen, abgegangen, HauptstraBe, Einmiindung Graben-
allee

» Untere Herrschaftsmuhle, abgegangen, Zwingerpark, H6he Milterturm

» Wirtschaft Weyde und Tabakmthle, abgegangen, Badstra3e 15

+ Wirtschaft Griiner Baum, abgegangen, HauptstraBe 121

» Wirtschaft Krone, abgegangen, KronenstraBBe 29

» Mthlbachbrticke, abgegangen, HauptstraB3e

Im feuchten Milieu ist mit guten Erhaltungsbedingungen flir organisches Material
zu rechnen. Im Bereich des ehemaligen Kinzigliberganges ist mit arch&ologi-
schen Resten zu rechnen, die bis in die rémische Epoche zurtickreichen.

Die gr6Bten Méangel und Missstdnde des Untersuchungsraumes liegen in der un-
strukturierten Gruin- und Freiflichengestaltung. Neben des Unrates, der immer
wieder ins Auge der Betrachtung féllt, ist der hohe Anteil an versiegelter Flache,
resultierend aus dem starken MaB an asphaltierter Hoffldiche und Wegen, auffél-
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lig. Negative Blickpunkte sind, insbesondere aufgrund der schlechten Gebd&u-
desubstanz und des unstrukturierten verwilderten AuBenraumes, das Areal der
Zeilen des Werkwohnungsbaus der Spinnerei, aber auch das Spinnerei- und
Burda-Areal, die Brachflaiche des ehemaligen Betriebes Kébele. Einzelne Block-
innenbereiche sind von diesem Mangel und Missstand betroffen. Unzureichende
hygienische und ékologische Verhéltnisse durch Verschattung und fehlende Be-
lGftung werden meist im Blockinnenbereich angetroffen. Hier besteht dringender
Handlungsbedarf um ein attraktives Stadtquartier entstehen zu lassen.

Auch MaBnahmen zum Abbau der vielschichtig vorherrschenden Barrieren, sei-
en es Zaune, Mauern, Muihlbach oder die Stadtmauer, sind zu entwickeln, um ei-
nerseits einen barrierefreien Zugang zum Gebiet zu erreichen und andererseits
Sackgassen in der Freiflachenstruktur zu vermeiden. Eine hd&ufigere Briicken-
querung des Muhlbaches kénnte beispielsweise diese Barrierewirkung einddm-
men.

Eines der gr6Bten Potenziale liegt im Muhlbach und Zwingerpark, welche als
Riickgrat des gesamten Gebietes fungieren. Aber auch die Gartenanlage der Vil-
la Bauer und Villa Linse mit ihren alten Baumbestédnden sind sehr bedeutsam.
Als griine Lunge kann dieser Bereich zuklinftig in stadtgestalterischer, klimati-
scher und &kologischer Hinsicht eine wichtige Rolle einnehmen. Die positiven
Identifikationsmerkmale Blutbuche, Stadtmauer, von der man einen guten Uber-
blick tiber das gesamte Areal erhdlt, Mihlbach, Zwingerpark mit Schwanensee
und das Wehr in H6he des Spinnereigeldndes sind als Merkmale des Gebietes
zu erhalten, als Basis der Entwicklung zu sehen und zu verbessern.
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2.3.4

Uberregionale
Anbindung

Motorisierter
Individualverkehr
(MIV)

Verkehr

Das Untersuchungsgebiet als Teil der Stadtmitte ist gut an das Uberregionale
Verkehrsnetz angebunden. Die BAB 5 Hamburg - Frankfurt/Main - Basel liegt
westlich des Gebietes “Muhlbach® und ist in einigen wenigen Fahrminuten zu er-
reichen. Einen direkten Anschluss an das franzGsische Autobahnnetz und den
Flughafen StraBburg erfolgt tiber die B 33a und die neue Rheinbrlicke stidlich
von Kehl. Neben dem Flughafen Strasbourg ist ebenfalls in 30 Fahrminuten der
Baden-Airport Sdllingen zu erreichen. 2 km entfernt liegt der Hauptbahnhof von
Offenburg am Knotenpunkt der Rheintalstrecke und der Schwarzwaldbahn. Ha-
fenanschluss ist tUber den Rheinhafen Kehl gegeben, der mit dem Auto in 20 min
erreichbar ist.

Die Verkehrsfliche des Untersuchungsgebietes “Muhlbach” in Offenburg nimmt
einen Anteil von fast 25.000 gm ein, was einen Prozentsatz von rund 14 % der
Gesamtfldche ausmacht. Die starke Versiegelung bringt gestalterische wie auch
klimatische Nachteile mit sich.

Zu den wichtigen HauptstraBen z&hlen die B 3, Freiburger StraBe, welche das
Untersuchungsgebiet im Westen tangiert und die HauptstraBBe, welche den Raum
im sudlichen Drittel durchschneidet. Diese beiden StraBen bilden zusammen mit
der im Norden verlaufenden WasserstraBe eine Klammer um den Untersu-
chungsraum. Die Verkehrmenge belduft sich auf beiden Verkehrsadern auf ca.
2.500 Kfz/h, wobei diese im Bereich des Knotenpunkies Freiburger StraBe/
HauptstraBe zunehmen und im weiteren Verlauf abnehmen. Mit 8 % liegt der
Schwerverkehr auf der Freiburger StraBe liber dem der HauptstraBe; diese weist
3-4 % auf. Die hohe Verkehrsbelastung bringt negative Begleiterscheinungen ei-
ner erhéhten Larm- und Schadstoffbelastung und einer Trennwirkung der einzel-
nen Teilbereiche und Stadtviertel mit sich, woraus gravierende Beeintrdchtigun-
gen der Lebensbedingungen der Bevdlkerung resultieren.

Abb. 28: Stark frequentierter
Verkehrsknotenpunkt Freiburger
StraBe/ HauptstraBe, Quelle: Ei-
gene Fotoaufnahme, Stand:
April 2007.

Die WasserstraBe im Norden des Gebietes, die KronenstraBe, welche das Ge-
biet in nord-stdlicher Richtung durchlduft, und die BadstraBe im stdlichen Be-
reich zdhlen zu den SammelstraBen des Untersuchungsraumes. Sie nehmen
den Anliegerverkehr der Angelgasse, der Wilhelm-Bauer-StraBe, der Fischer-
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FuB- und Radweg

straBe und der StraBe An der Wiede auf. Als weitere AnliegerstraBe ist die Ver-
bindungsstraBe zwischen Freiburger StraBe und KronenstraBe, die auf dem
Grundsttick der Firma OBI und von dieser zusammen mit der Firma Burda unter-
halten wird, verlduft, zu nennen. Sie weist einen 6ffentlichen Charakter auf, wes-
halb auszugehen ist, dass diese auch weiterhin éffentlich nutzbar sein wird. Die
Verkehrszahlen der SammelstraBen belaufen sich auf ca. 250 Kfz/h. 3 % der
Verkehrsmenge nimmt der Schwerverkehr ein. Uber die KronenstraBe liegen
keine detailierten Daten vor, da diese StraBe an sich nicht als Durchgangsstra3e
ausgewiesen ist. Das Werkstor H6he Spinnereigeldnde existiert nicht mehr, so-
dass diese StraB3e, insbesondere als Abklrzung von Schleichverkehr, stark fre-
quentiert wird und eine ebenso hohe Verkehrsmenge, wie die der anderen Sam-
melstraBen, anzunehmen ist. Die Anlieferung des Obimarktes Uber diese StraB3e
verstarkt die Belastung. Hinsichtlich der Ldrm- und Schadstoffemissionen ist auf
der KronenstraBBe von einem hohen Wert auszugehen.

Abb. 29: KronenstraBe Héhe
OBI-Markt als Schleichverkehrs-
straBe, Quelle: Eigene Fotoauf-
nahme, Stand: Janauar 2007.

Auf dem Burda- und Spinnereiareal befinden sich PrivatstraBen, die im Zuge ei-
ner nachhaltigen Umstrukturierung in Teilen als 6ffentliche Verkehrsfldche umge-
nutzt werden kénnten.

Das Untersuchungsgebiet wird hinsichtlich des &ffentlichen Personennahver-
kehrs durch die Bushaltestelle Burda an der HauptstraBe, die regelmdBig von
acht Linien angefahren wird, bedient. Der Einzugsbereich von 300 m deckt bis
auf eine Fldche im Norden das gesamte Areal ab. Verbindungen ins Umland so-
wie ins Zentrum Offenburgs sind gegeben. Das sUidlich der HauBtstraBe liegende
Areal wird zuséatzlich durch eine weitere Linie erschlossen.

Das Radwegenetz ist innerhalb des Untersuchungsraumes tiberwiegend mit dem
MIV auf einer ErschlieBungsfliche gekoppelt, lediglich an der HauptstraBe exi-
stieren separate Radwege. Der Bewegungsraum des FuBgéngers verlduft auf
straBenbegleitenden Gehwegen. Gekoppelte FuB- und Radwege flihren durch
den Zwingerpark, der unter anderem den Europa-Radweg "Offenburg-Kehl-
Strasbourg-Molsheim" aufnimmt.

An einigen Stellen weist das FuB- und Radwegenetz Liicken und Mangel auf, in-
dem Wege unterbrochen und nicht durch geschwindigkeitsreduzierende Berei-
che oder andere den FuB- und Radverkehr schiitzende MaBnahmen ergénzt
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Wegebeziehung

Ruhender Verkehr

sind. Dies betrifft insbesondere den Bereich der WasserstraBe H6he Muhlbach-
briicke und parallel zum Spinnereigeldnde, wo ein Radweg génzlich fehlt, bzw.
auf der Stdseite nur ein Schutzstreifen besteht, und der Gehweg weniger als ei-
nen Meter betrdgt. Generell sollte eine Gehwegbreite nicht unter 1,50 m, bei
Blockrandbebauung nicht unter 2,50 m liegen.

Problematisch ist auch die Situation auf der KronenstraBe zu bewerten, da im
nérdlichen Bereich ein FuB- und Radweg génzlich fehlt. Aufgrund der starken
Verkehrsbelastung der KronenstraBe kommt es hier zu Konflikten zwischen MIV
und FuB- und Radverkehr.

Ein weiterer Schwachpunkt im Ausbau des FuB- und Radwegenetz ist auf H6he
des Henco-Areals zusehen, da hier die beiden Systeme auf einer Fldche gebln-
delt sind. Die starke Frequentierung wirde eine Trennung des Geh- und Radwe-
ges nahelegen.

Wichtige Wegebeziehungen verteilen sich Uber das gesamte Gebiet. Insbeson-
dere die Briicken Ulber den Muhlbach tbernehmen eine tragende Verbindungs-
funktion der einzelnen Teilbereiche.

Differenziert sind die Wegeverbindungen tber die HauptstraBe zu betrachten. An
den Stellen mit Lichtsignalanlagen wird eine sichere und schnelle Uberquerung
der Verkehrsachse geboten. Diese gute Querungsmdglichkeit liegt allerdings nur
am Verkehrsknoten HauptstraBe/ KronenstraBe und an der HauptstraBe H6he
Zwingerpark/ Blrgerpark vor. Die eigentlich sichere Querung der HauptstraBe im
Westen durch die Unterfihrung wird aufgrund der im vorausgehenden Kapitel
beschriebenen Méngel, wie unzureichende Besonnung und Beltftung, relativiert.
Weitere Querungsmdglichkeiten der HauptstraBe liegen in Héhe BadstraBe und
Angelgasse in Form von Mittelinseln vor.

Neben den innergebietlich fehlenden Wegebeziehungen ist die schlechte Ver-
kndpfung mit der unmittelbar angrenzenden Umgebung aufféllig. So fehlt bei-
spielsweise eine zentrale barrierefreie Verbindung zur Innenstadt sowie eine We-
geachse zwischen Kesselhaus und Schlachthof, welche die Bedeutung dieser hi-
storisch wertvollen Geb&dude unterstreicht.

Der ruhende Verkehr konzentriert sich im Wesentlichen auf vier gréBere Flachen,
wobei eine der Flachen, der Parkplatz des Obimarktes, im Westen auBerhalb
des Untersuchungsgebietes liegt. Er tbernimmt allerdings, da er nicht kosten-
pflichtig ist, eine wesentliche Parkfunktion flir die angrenzenden Bl6cke und dar-
Uber hinaus flr die Innenstadt. Weitere kostenfreie Stellplédtze liegen auf dem
Kronenplatz vor. Gebuhrenpflichtige &ffentliche innergebietliche Stellpldtze sind
auf der Fldche im StraBenknie der Wilhelm-Bauer-StraBen zu finden. Die bisheri-
gen Stellplatze auf dem Henco-Areal sollen durch die neu entstehenden Stell-
pldtze in der Tiefgarage des Kinos kompensiert werden.

In unmittelbarer Umgebung, nord-stlich des Gebietes, liegt das Parkhaus Was-
serstraBBe, welches weitere Stellplatze bereithélt.

Private Stellpldtz sind weitestgehend im StraBenraum und in flinf Tiefgaragen
untergebracht. Durch die stdndig wachsende Zahl von Autos und die starken
Pendlerstréme besteht im gesamten Gebiet Parkdruck. Dieser wird durch den
Wegfall der Henco-Stellplatze noch erh6ht werden.

Im Allgemeinen sticht das wilde Parken im gesamten Gebiet ins Auge, welches
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Unfélle

Zufahrten

Méngel und Potenziale

aus dem unstrukturierten und ungegliederten StraBenraum, dies betrifft bis auf
die HauptstraBe alle Verkehrsflachen, resultiert. Auch auf privaten Grundstticken,
insbesondere in der Angelgasse und auf der Hoffliche der Werkswohnungsbe-
bauung, liegen unstrukturierte, beengte Parkverhdltnisse vor.

Abb. 30: Unstrukturiertes Parken
B auf dem Kronenplatz, Quelle: Ei-
gene Fotoaufnahme, Stand:
Mérz 2007.

Im Zeitraum 2004-2006 kam es im Untersuchungsgebiet insgesamt zu 153 Un-
féllen; tberwiegend mit Leichtverletzten. Der Durchschnitt liegt bei 51 Unféllen
pro Jahr, weshalb die Unfallhdufigkeit, verglichen mit der Gesamtstadt, hier sind
es rund 1.200 Unfdlle im Jahr, als gering bewertet werden kann. Der rdumliche
Schwerpunkt der Unfdlle liegt in den Kreuzungsbereichen der HauptstraBe, ins-
besondere Freiburger-StraBe/ HauptstraBe aber auch an den Einmtindungen der
KronenstraBBe, Angelgasse und BadstraBe, sowie am Stadtbuckel. Im riickwarti-
gen Bereich der HauptstraBBe, in den BlockinnenbereichsstraBBen, haben sich in
der Vergangenheit kaum Unfélle zugetragen. In die meisten der zugetragenen
Unfélle sind Radfahrer, Kraftradfahrer und FuBgénger in Verbindung mit Abbie-
gevorgéngen und Vorfahrtsverletzungen verwickelt. Dies liegt insbesondere am
hohen FuBgangerverkehrsautkommen zwischen Innenstadt und Landratsamt und
Firma Burda. Sogenannte Schulwegunfalle sind kaum zu verzeichnen. Mit dem
Kinoneubau auf dem ehemaligen Henco-Areal und der Fertigstellung des Stadt-
teil- und Familienzentrums mit Kindergarten im Blirgerpark beftirchtet die Polizei
Offenburg zunehmende Unfalltatgénge, vor allem Uberschreiten-Unflle.

Aufgrund der teilweise sehr kleinteiligen Baustruktur des Gebietes existieren
Uber das gesamte Areal verteilt viele Zufahrten und Zugénge. Durch die Vielzahl
der Ein- und Ausmtindungen erscheint das Untersuchungsgebiet untibersichtlich,
erschwert die Orientierung und bildet viele Kreuzungspunkte, die aus verkehrssi-
cherheitstechnischen Griinden vermieden werden sollten.

Neben des Mankos der zu vielen und teils fehlenden eindeutig gekennzeichneten
Zugangen und Zufahrten, besteht an drei Bereichen im Gebiet das Problem einer
fehlenden Wendemdglichkeit; Wendemandver sind problematisch und die Orien-
tierung wird erschwert (siehe Plan Freiraum).

Als gréBtes verkehrstechnisches Potenzial ist die gute Uberregionale und inner-
stadtische Anbindung des Untersuchungsgebietes zu sehen. Die Néhe zur Auto-

ORPLAN STUTTGART

JUNI 2007



STADTUMBAU WEST

- UNTERSUCHUNGSGEBIET MUHLBACH - OFFENBURG -51

bahn aber auch jene zur Innenstadt bieten gute Voraussetzungen flir das Quar-
tier als attraktiver Lebens- und Arbeitsort.

Allerdings bringt die gute ErschlieBung auch eine hohe Verkehrsmenge und den
daraus resultierenden Beeintrdchtigungen mit sich. Dies betrifft vor allem die
Blécke an den Hauptverkehrsachsen, HauptstraBe und Freiburger StraBBe, aber
auch die an den relativ hoch frequentierten SammelstraBen Kronen- und Was-
serstraBe. Als ein weiterer wesentlicher Mangel und Misstand dieses Untersu-
chungsgebietes muss das unstrukturierte wilde Parken und der stetig steigende
Parkdruck gesehen werden. Der Parksuchverkehr, hervorgebracht durch hohe
Pendlerstrome sowie fehlende Abstellmdglichkeiten auf privaten Grundstlicken,
tragt zudem zu den verstdrkten Ld&rm-. und Schadstoffemissionen bei.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und
an die Sicherheit der im Quartier wohnenden und arbeitenden Menschen ist in
Teilbereichen nicht mehr gegeben.

Die Ausbaunotwendigkeit des bestehenden FuB- und Radwegenetzes liegt ins-
besondere in der Verbesserung der Verknupfung des Untersuchungsgebietes mit
den umliegenden Quartieren.
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2.3.5

Soziale Angebote

Soziale und kulturelle Infrastruktureinrichtungen

Das Gebiet “Muhlbach” weist, bis auf die Volkshochschule, die allerdings Uber-
wiegend, der Teil der Sprachférderung bleibt im Gebiet, in das Offenburger Kul-
turforum ausgelagert wird, und die Kunstschule keine sozialen und kulturellen In-
frastruktureinrichtungen auf. Das Mitterzentrum MuZe e.V. und der Kindergarten
in der Villa Linse sind kurzlich ausgelagert worden. Allerdings liegen einige sozia-
le Anlaufstellen in fuBlaufiger Erreichbarkeit, die einen wichtigen Bezugspunkt fur
die Bewohner des Quartiers darstellen. Hierunter zéhlen beispielsweise Kirchen,
Kinder-, Jugend-, Familien- und Senioreneinrichtungen. Mit dem Kino-Neubau
auf dem ehemaligen Henco-Areal wird die Etablierung einer kulturellen Einrich-
tung im Untersuchungsgebiet vorangetrieben.

Fir Kinder, Jugendliche und Erwachsene existieren die beiden Stadtteil- und Fa-
milienzentren “Am Mdhlbach” in der VogesenstraBe 14 und insbesondere “Innen-
stadt” in der StegermattstraBe 16a/ 24 und 26 sowie das Mutterzentrum, kurz
MuZe.

Das Stadtteil- und Familienzentrum “Am Mdhlbach” in katholischer Tragerschaft
macht entsprechend dem generationentbergreifenden Offenburger Familienzen-
trumkonzept Angebote flir Vorschulkinder ab dem 2. Lebensjahr, Kinder, Teen-
ager, Jugendliche und Familien. Fir Grundschulkinder besteht ein Mittagessen-
angebot in der Mensa des Schulzentrums. Das Stadtteilzentrum arbeitet nach ei-
nem sozialraumorientierten, gemeinwesenbezogenen Arbeitsansatz und Uber-
nimmt auBerunterrichtliche Aufgaben im Ganztagsschulbetrieb der Astrid-Lind-
gren-Hauptschule. Das Zentrum bietet die Mdglichkeit zur sozialen Begegnung
und eigenverantwortlicher Raumnutzung durch die Bewohnerschaft. Eine Nut-
zung findet insbesondere durch die Kinder und Jugendliche, die die Astrid-Lind-
gren-Grund- und Hauptschule besuchen, sowie deren Eltern statt.

Das Stadtteil- und Familienzentrum “Innenstadt” grenzt unmittelbar an das Sanie-
rungsgebiet an. In seinen drei Geb&dudeteilen (Treff im Park, Billetsches Schidss-
chen und Neubau) werden ebenfalls entsprechend dem Offenburger Konzept
Angebote flir Vorschulkinder ab 2 Jahren, Grundschulkindern, einschlieBlich
Hortkinder mit Mittagessenangebot, Teenager, Jugendliche und Familien ge-
macht. In Kooperation mit dem ebenfalls das Sanierungsgebiet angrenzenden
“Seniorenbliro” mit Café in der KornstraBe 8 findet eine generationentbergreifen-
de Stadtteilarbeit statt, die im Rahmen der Bundesinitiative “Mehrgenerationen-
hduser” ab Oktober 2007 geférdert wird. Dadurch wird sich das in den Gespré-
chen mit Schltisselpersonen gewlinschte Angebot flir Senioren deutlich verbes-
sern.

Das Angebot reicht von Hausaufgabenbetreuung tber ein umfangreiches Kinder-
programm, mobile Spielaktionen im Stadtteil und Ferienaktionen bis zur Angebo-
ten der Sprachférderung. Im Untergeschoss des Gebdudes “Treff im Park” kén-
nen ab 2008 junge Erwachsene eigenverantwortlich Rdumlichkeiten nutzen. Des
Weiteren arbeitet ein Streetworker bei Bedarf im Quartier.

Ein weiterer Schwerpunkt liegt in der Schaffung eines sozialen, burgerschaftli-
chen Kiristallisationspunktes flir die Bewohner der Innenstadt und der Kinzigvor-
stadt und Belebung des Blrgerparks. Aufgabe des Zentrums ist es, eine positive
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Kulturelle Angebote

Bildungs
Einrichtungen

Innen- und AuBenentwicklung des Stadtteils zu schaffen und die Stadtteilidentitat
zu férdern. Darunter zdhlen die Bewohner im und flir das Quartier zu aktivieren,
Netzwerke im Stadtteil zu schaffen, Integration und Begegnung zu férdern und
die lokale Okonomie zu unterstiitzen. Auch die bisher halbjéhrig durchgefiihrte
Stadtteilkonferenz findet zuklinftig in dieser Ortlichkeit statt.

Da das Zentrum erst im Mai 2007 eréffnet wurde, gibt es noch keine Belege, ob
die Ziele, die mit dieser sozialen Einrichtung verfolgt werden, erreicht wurden.
Aus der Erfahrung mit den schon existierenden flinf Stadtteil- und Familienzen-
tren Offenburgs ldsst sich allerdings ein ebenso groBer Erfolg erwarten, wie er
bei diesen Zentren zu verzeichnen ist.

Abb. 31: Stadtteil- und Familien-
zentrum “Innenstadt” im Burger-
park als Treff flir Jung und Alt,
Quelle: http://www. k9architek-
ten. de, Stand: Juni 2007.

Das Muitterzentrum hat seine Raumlichkeiten von der Villa Linse in die Lokalitat
des Kinzigvorstadtkindergartens verlagert, der stidlich des Untersuchungsgebie-
tes liegt. Der Verein bietet Betreuung fur ein-dreijéhrige Kinder. Je nach Bedarf
kann Vormittags-, Nachmittags- und Ganztagsbetreuung in Anspruch genommen
werden. Neben dem Spiel in der Gruppe wird beim gemeinsamen Singen und mit
Fingerspielen die sprachliche Entwicklung der Kinder, sowie ihr Rhythmusgefuhl
geférdert. Ebenfalls férdern die sprachliche Entwicklung sogenannte Paten-
Omis, die fiir die Kinder da sind und ihnen vorlesen.

Das Angebot an sozialen Einrichtungen fiir Kinder, junge Jugendliche und Er-
wachsene kann mit Inbetriebnahme der beiden Stadtteil- und Familienzentren als
gut bewertet werden, da beide Einrichtungen fuBldufig gut zu erreichen sind. Le-
diglich fur die “jungen Wilden”, bei denen es laut den Schllisselpersonen hdufig
zur Cliquenbildung, welche Reibungspunkte mit anderen Altersgruppen suchen,
kommt, fehlen 6ffentliche Rlickzugsmdglichkeiten im Quartier.

Das Kino-Center auf dem ehemaligen Henco-Areal stellt zukiinftig das alleinige
kulturelle Angebot des Untersuchungsgebiets dar. Da GroBkinos eine hohe An-
zahl an Besuchern anziehen, ist mit einer Belebung des Quartiers zu rechnen,
leider sind auch negative Aspekte, wie erhéhtes Verkehrsaufkommen und Larm-
zunahmen, mit einer hohen Frequentierung verbunden.

Das Bildungsangebot ist als gut zu bewerten. So liegen Grund- und Hauptschu-
len, Realschulen, Gymnasien, berufsbildende Schulen und Sonderschulen in gu-
ter Erreichbarkeit des Quartiers. Die Grund- und Hauptschule Astrid-Lindgren-
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Religiése
Einrichtungen

Méngel und Potentiale

Schule beispielsweise wurde kurzlich in eine Ganztagsschule umgewandelt.
Hierdurch kann eine bessere Vereinbarkeit von Familie und Beruf erzielt werden.
Bildungsrelevant positiv ist die Tatsache, dass Offenburg eine Hochschule in
nachster Ndhe bereithélt. Der Grund flir die gute Versorgung besteht auch darin,
dass sich das Untersuchungsgebiet im Zentrum Offenburgs befindet. In der
Kunstschule in der Villa Bauer besteht die Mdglichkeit der kreativen Selbstbil-
dung.

Religiésen Einrichtungen existieren im Stadtteil flir alle gdngigen Glaubensrich-
tungen. So befinden sich katholische, evangelische und neuapostolische Kirchen
im ndheren Umfeld des Untersuchungsgebietes. Die Heilig Kreuz Kirche ober-
halb der Stadtmauer beispielsweise stellt eine wichtige religiése Auffang- und
Anlaufstation fur das Quartier dar. Neben einer Seelsorgeeinheit besteht ein Kir-
chenchor, in dem sich unterschiedliche Altersgruppen zum gemeinsamen musi-
zieren treffen. Nach Aussagen der Schllisselpersonen engagieren sich auch eini-
ge Kinder des Gebietes als Ministranten in der Kirchengemeinde.

Aufgrund des hohen Anteils turkischer Bevélkerung im Stadtteil besteht der Ver-
ein Turkisch-Islamische Gemeinde Offenburg e.V. mit Rdumen in der Moschee in
der StegermattstraBe 16. Die Moschee ist eine Begegnungsstétte der verschie-
denen Nationalitdten, Kulturen und auch Religionen und ist nicht allein zum Be-
ten da. Das Ziel des Vereins ist es, so viele Jugendliche wie mdglich im Ju-
gendraum beschéftigen zu kénnen. Zusammen mit der Stadt Offenburg und dem
Tdrkischen Elternbeirat bietet der Kulturverein in seinem Jugendraum ein
Sprachférderprogramm und Hausaufgabenbhilfe an.

Abb. 32: Moschee als Begeg-
nungsstétte verschiedener Natio-
nalitdten, Kulturen und Religio-
nen, Quelle: http://images.
google.de, Stand: Juni 2007.

Im abgegrenzten Untersuchungsgebiet befinden sich aufgrund einiger Auslage-
rungen direkt keine sozialen Anlaufstellen. Allerdings existiert eine gute Versor-
gung mit sozialen Einrichtungen, die auf unterschiedliche Altersgruppen und Na-
tionalitédten reagieren, in fuBlaufiger Erreichbarkeit. Mit der Erweiterung des An-
gebotes um das Stadtteil- und Familienzentrum “Innenstadt” in unmittelbarer
N&he zum Quartier konnte das Angebot wesentlich verbessert werden. Positiv ist
der integrative Aspekt der Einrichtungen zu bewerten; Angebote der einzelnen
Anlaufstatten stehen unterschiedlichen Nationalitdten und Altersgruppen zur Ver-
figung. Lediglich fur junge Erwachsene fehlen akzeptierte Rlickzugsmdglichkeit
im Quartier.
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Mit der Ausweitung des Bildungsangebotes um eine Ganztagsschulbetreuung
kann die Vereinbarkeit von Familie und Beruf verbessert werden, diese wird ins-
besondere jungen Familien einen Anreiz bieten in das Quartier zu ziehen. Aller-
dings sollte dieses Angebot auch auf weiterfiihrende Schulen ausgeweitet wer-
den.

Die Blindelung aller stadtischen Kultureinrichtungen auf das Kulturforum wird von
einigen Bewohnern als kritisch bewertet, da eine geringere Verweildauer in der
Innenstadt beftirchtet wird. Mit dem Kinoneubau, das eine hohe Frequentierung
erwarten lasst, sind diese Beflirchungen der Bewohner zu relativieren.

Insgesamt stellt das Angebot an sozialen und kulturellen Einrichtungen gute Vor-
aussetzungen fur attraktives innerstddtisches Wohnen im Untersuchungsgebiet
dar.
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3.0

Miihlbach Quartier

LEITBILD DER RAUMLICHEN ORDNUNG

Fur das Untersuchungsgebiet lassen sich aufgrund von Bestandsaufnahme und
Analyse folgende Planungsansétze und Ziele fur die rdumliche und nutzungsmé-
Bige Gliederung prézisieren, die aus der historischen Entwicklung des Stadtge-
biets geprégt sind.

Das StraBenkreuz KronenstraBe HauptstraBe zwischen Stadtmauer und Freibur-
ger StraBe gliedert Bereiche unterschiedlicher Struktur und Nutzung. Ein weite-
res wichtiges gebietsgliederndes StraBenkreuz ergibt sich im Bereich Wilhelm-
Bauer-StraBe/ Angelgasse. Der Zwingerpark mit Mihlbach stellt das griine Rick-
grat des Untersuchungsgebietes dar.

In diesem Grundschema werden folgende Quartiere flir die Erneuerung festge-
legt.

*  Mdhlbach Quartier

*  Kinzig Quartier

*  Quartier Kinzig-Vorstadt Nord
*  Quartier Kinzig-Vorstadt Stid
+  Zwingerpark mit Mihlbach

In den funf eigenstédndigen Quartieren liegen unterschiedliche sachliche und
rdumliche Problemlagen fir den Stadtumbau vor, allerdings bilden sie gebtindelt
eine Einheit, die ein stadtnahes attraktives Quartier mit Schwerpunktnutzung
Wohnen hervorbringt.

Der Lager- und Produktionsbereich der Spinnerei Otto sowie die Fabrikantenvilla
und der Werkswohnungsbau aus dem ausgehenden 19. Jahrhundert befinden
sich in einem noch andauernden Strukturwandel. Der Produktionsbereich ist auf
ca. 40 Arbeitsplatze geschrumpft, groBe Areale stehen leer bzw. dienen tempo-
rérer Nutzung.

Der Werkswohnungsbau entspricht in keiner Weise neuzeitichem Wohnen;
stadtebauliche, bauliche sowie Ausstattungsméngel charakterisieren die gesund-
heitsgefdhrdende Bausubstanz.

Der Garten mit der Fabrikantenvilla zeigt einzelne hochwertige Vegetations-
exemplare. Die Villa Bauer wird auf Weiteres von der Volkshochschule als
Sprachschule sowie durch die Kunstschule Offenburgs genutzt. Modernisie-
rungsmaBnahmen sind zu prtfen. Die Villa Linse wird mit &ffentlicher Nutzung
belegt und modernisiert.

Das Muhlbach Quartier bietet fur die gesamtstédtische Entwicklung im Rahmen
von Nachhaltigkeit mit dem Ziel "Stadt der kurzen Wege" ausgedehnte Fldchen
flir die Wohnnutzung, fiir die Dienstleistungs- und gewerbliche Nutzung an.

Der Stadtumbau im Muhlbach Quartier wird mit RUicksicht auf die Identitdtsmus-
ter der Industriealisierungsphase geprift, inwieweit einzelne Geb&ude, die als
Denkmal eingestuft sind, in eine neue Konzeption aufgenommen werden kén-
nen.

Um langfristig ein innenstadtnahes Wohnen im Muhlbach Quartier zu sichern,
wird ein neues ErschlieBungssystem vorgesehen. Dabei sind angrenzende Be-
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Gewerbequartier OBI

standsnutzungen zu integrieren (OBl Markt mit Parkierung, alter Schlachthof)
und auf eine stérungsfreie Funktionalitét sowie optimale Anbindung und Erschlie-
Bung zu achten.

Die WasserstraB3e soll als alleebestandene StadtkernerschlieBung mit FuB3- und
begleitenden Radwegenausgebaut werden.

Die KronenstraBe als Nord-Sud gerichtete Seh- und Wegeachse sollte keine
durchgehende SammelstraBe fiir das neue Stadtquartier werden. Eine Uberlage-
rung mit Schwer- und Fremdverkehr wird beftirchtet. Eine fuBldufige sowie rad-
weggemdéBe Vernetzung der verschiedenen Nutzungen sollte jedoch lber die
KronenstraBe entwickelt werden.

Fir das Mihlbach Quartier wird ein neuer 6éffentlicher Raum mit ErschlieBungs-
straBen, AnliegerstraBen, Quartierspldtzen und FuBwegen entwickelt. Diesen 6f-
fentlichen Raum gilt es sehr sorgféltig festzulegen und zu prézisieren, sowohl
von den Ausstattungsstandards als auch von der Gestaltung mit ausgesuchten
Materialien und Mdblierungselementen, die flir ein neues Offenburger Stadtquar-
tier angemessen erscheinen.

Flr das Wohnen im Muhlbach Quartier wird ein "eigentimerbezogenes Wohnen"
gewlinscht, weniger ein annonymer GeschoBwohnungsbau. Im Miihlbach Quar-
tier sollte kein vorstédtischer Siedlungsbau in Form von Einfamilienhdusern ent-
stehen. Stadthduser in liberschaubaren Nachbarschaften in der Ndhe zum grtin-
gefassten Mdhlbach ist der Vorzug zu geben. Das Muhlbach Quartier soll ein
"Stlick neue Stadt" und nicht nur ein homogenes Wohngebiet werden. Die Mi-
schung unterschiedlicher Nutzungen, Bevdlkerungsgruppen und Bautypologien
soll angestrebt werden.

Der Zwingerpark mit dem Muhlbach soll eine durchldssige Zone zwischen Stadt-
quartier und Stadtmitte werden. Dazu soll die Zugénglichkeit des Parks von Wes-
ten verbessert werden, z.B. wird eine 4-5 m breite Griin- und Uferzone flr die
Uferbewirtschaftung mit bachparallelem FuBweg vorgeschlagen, die mit Spielbe-
reichen angereichert wird. Ferner sollte die "Muhlbachinsel" renaturiert und ftr
die Jugendfreizeit aktiviert werden. Notwendig erscheint auch die Verbesserung
der Muhlbachquerung durch mindestens zwei zusétzliche Brlicken und Stege.
Der westliche Uferweg sollte die Qualitdt eines sicheren Schulwegs bekommen.

Die Barriere Stadtmauer sollte mit einem "barrierefreien Zugang" zur Innenstadt
entwickelt werden. Ein gldserner Aufzug kénnte hier eine erhebliche Verbesse-
rung der kurzen Verbindung zur Stadtmitte herbeiftihren.

Die Realisierung wird in drei Stufen angedacht.

Das Gewerbequartier mit dem OBI-Markt ist nicht Bestandteil des Untersu-
chungsgebietes. Die Nutzung bzw. Anlieferung mit intensiver Schwerverkehrser-
schlieBung sowie einem groBen Parkierungsschwerpunkt beeintrdachtigt das Un-
tersuchungsgebiet. Es wird daher empfohlen das Gebiet vom Mihlbach Quartier
mit Hilfe von SchallschutzmaBnahmen abzuschirmen und die ErschlieBung der
Kundenparkpldtze nur von der Freiburger StraBe sowie von der KronenstraBe
aus sudlicher Richtung zu planen. Es sollte keine Fahrverbindung fur den Motor-
isierten Individualverkehr in einer durchgehenden KronenstraB3e ausgebaut wer-
den. Die Anlieferung der Firma OBI sollte, wie im Bebauungsplan festgesetzt,
von der WasserstraBe im Norden als Schlaufe (iber das private Grundsttick erfol-
gen.
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Kinzig Quartier

Kinzig Vorstadt

Das Firmengeldnde von Burda sollte mittelfristig ein neuer Nutzungsschwerpunkt
der Stadt Offenburg werden. NutzungsméBig sind hier Gewerbe und Dienstleis-
tungsnutzungen vorstellbar, die den Stadteingang zur Innenstadt durch attraktive
zeitgeméBe Architektur markieren.

Die Bereitschaft des Eigentimers am Stadtumbauprozess mitzuwirken wird posi-
tiv gewertet, schon heute gibt es erhebliche Leerstdnde auf dem Firmengelédnde.

Es wird geprtift inwieweit einzelne Gebdude mit Denkmaleinstufung in eine neue
Konzeption aufgenommen werden kénnen.

Die ErschlieBung des Quartiers wird lber die VerbindungsstraBe von der B3/33
zur KronenstraBe sowie Uber die stdliche KronenstraBe erfolgen. Ein konkretes
Nutzungsprogramm flir zukunftsféhige Arbeitspldtze im Bereich Medien, Verwal-
tung, Dienstleistung und Freizeit soll entwickelt werden.

Die platzartige Erweiterung der stidlichen KronenstraBe, ehemaliger Busbahnhof
fir Burda, den "Kronenplatz", gilt es als neuen Quartiersplatz in der Kinzig
Vorstadt verkehrlich und gestalterisch neu auszubauen.

Die HauptstraBBe bildet die Trennlinie zwischen Kinzig-Vorstadt Nord und Kinzig-
Vorstadt Sud.

KINZIG-VORSTADT NORD

Die Vorstadt Nord zeigt eine sehr heterogene Bau- und Nutzungsstruktur mit
kleinteiliger Parzellierung. Auch die Sozialstruktur in diesem Gebiet ist nicht dem
stadtischen Durchschnitt angepasst; es existieren problematische Schwerpunkt-
bildungen, soziale Brennpunkte.

Der Neuordnungsprozess in diesem Quartier wird sich eher an klassischen Sa-
nierungskonzepten orientieren. OrdnungsmaBnahmen, Modernisierungen sowie
einzelne Verdichtungen und NeubaumaBnahmen gilt es durchzuflihren und zu
koordinieren.

Der 6ffentliche Raum mit der Wilhelm-Bauer-StraBe und der Angelgasse muf3 er-
neuert werden. Fur die QuartiersstraBen wird der Ausbau im Mischflachencha-
rakter empfohlen.

Die verdohlte Bachstruktur in den Baublécken sollte flir eine Durchwegung ge-
nutzt werden, im Uferbereich zum Muhlbach sollten Spielbereiche und ein Ufer-
weg berticksichtigt werden.

KINZIG-VORSTADT SUD

Die auf der Sldseite der HauptstraBe gelegenen Baubl6cke zeigen insgesamt
geringere stédtebauliche Méngel und Konflikte. Die Baubl6cke stdlich "An der
Wiede" wurden bereits in einem Sanierungsverfahren geordnet und als Wohn-
schwerpunk neu entwickelt. Entlang der HauptstraBe ist zwischen Kronen- und
BadstraBe eine gemischte neue Baustruktur entstanden. Hier sind sicherlich im
Wohnbereich ModernisierungsmaBnahmen denkbar.

Der riickwértige Bereich bedarf der griindlichen Neuordnung. Im Westen beste-
hen noch sehr kleinteilige Bau- und Grundstticksstrukturen unterschiedlicher
Qualitat, die einer umfassenden Erneuerung bedtirfen.

Die Industriebrache der Elektromotorenfabrik Kébele sollte flir eine zuklinftige
Wohnnutzung aktiviert werden. Altlastenprobleme gilt es zu I6sen.
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Zwingerpark und
Miihlbach

Die FischerstraBBe, eine StichstraBe von Stiden, sollte neu entwickelt werden und
die Wendeplatte sollte als Quartiersplatz gestaltet werden. Auch hier wird der
Ausbau im Mischflachencharakter mit StraBenbdumen analog dem nérdlich an-
schlieBenden Quartier empfohlen.

Fir das Henco-Areal gibt es bereits ein Bebauungs- und Nutzungskonzept, wel-
ches sich in der Bauphase befindet. Das geplante Kinozentrum mit gastronomi-
scher Nutzung wird am sldlichen Innenstadteingang gesamtstédtische Bedeu-
tung erhalten und ein neuer Attraktionspunkt fur die weitere Aufwertung der In-
nenstadt darstellen. Es wird vorgeschlagen, das Henco-Areal nicht in die férmli-
che Festlegung mit einzubeziehen, da die Realisierung bereits anlduft.

Die Ausstrahlung tiber den Muhlbach zum Buirgerpark mit dem Stadtteil und Fa-
milienzentrum ergénzt die im Quartier aufgegebenen 6ffentlichen Nutzungen sehr
gut und dient auch ftir die Quartiersversorgung.

Das gesamte Untersuchungsgebiet wird im Osten vom Zwingerpark tangiert, der
nach Osten von dem Hoéhenunterschied der begrenzenden Stadtmauer und im
Westen vom Muhlbach, einem Nebenarm der Kinzig, abgeschlossen wird. Das
Westufer ist liberwiegend in privatem Besitz, eine Vernetzung mit dem Muhlbach
Quartier, der Vorstadt-Nord und der Vorstadt-Stid wird vorgeschlagen.

Im Rahmen des Stadtumbaus gilt es zu priifen, ob ein westlicher Uferweg ver-
netzt mit dem neuen Stadtquartier sowohl die Bewirtschaftung des FlieBgewds-
sers als auch einen neuen sicheren Schulweg aufnehmen kann.

Die Muhlbach-Insel wird als neue Attraktion ftir die "stadtnahe Parklandschaft" re-
naturiert und sollte der aktiven Jugendfreizeit dienen. Denkbar wére ein Grillplatz
oder ein Fitness-Parcours.

Bereits erwdhnt wurde ein barrierefreier Zugang als Verbindung zum Markiplatz
und zur Stadtmitte.

ORPLAN STUTTGART

JUNI 2007



’ STADT OFFENBURG STADTERNEUERUNG / STADTUMBAU
EITBILD

GEBIET MUHLBACH

L]

NSTRASSE

..

NE

s |

LEITBILD

STADTERNEUERUNG / STADTUMBAU

SCHWANTES - REIMERTZ - LAMMLE

782 - PS1 - 007

MASSSTAB 1 : 1000

DATUM JUNI 2007

25

75

125 @

50

ARBEITSGEMEINSCHAFT FUR ORTS- UND REGIONALPLANUNG, STADTEBAU UND ARCHITEKTUR
D. [OCHER - W. SCHWANTES - W. SCHWINGE - S. ZOEPPRITZ
p O n DIPLOMINGENIEURE - FREIE ARCHITEKTEN BDA - FREIE STADTPLANER = SRL

ROTENBERGSTR. 20 - 70190 STUTTGART

TEL. O711-925750 - FAX 0711-925 7530 - EMAIL POST@ORPLAN.DE



BETEILIGUNG
UND
MITWIRKUNG



STADTUMBAU WEST

- UNTERSUCHUNGSGEBIET MUHLBACH - OFFENBURG - 65

4.1

BETEILIGUNG UND MITWIRKUNG

Nach § 137 BauGB soll die Sanierung mit den Eigentiimern, Mieter, Pachtern
und sonstigen Betroffenen mdglichst friihzeitig erértert werden. Die Betroffenen
sollen zur Mitwirkung bei der Sanierung und zur Durchftihrung der erforderlichen
baulichen MaBnahmen angeregt und hierbei im Rahmen des Mdglichen beraten
werden. § 139 BauGB fordert die Beteiligung und Mitwirkung 6éffentlicher Aufga-
bentrdger.

Verwaltungsgesprache

In sechs Gesprdchsrunden im Januar, Februar, Marz, April und Juni 2007 fand
ein Erfahrungs- und Meinungsaustausch und Abstimmungsprozess zwischen der
Verwaltung und ORplan statt. Des Weiteren wurden diverse Telfonate zwecks In-
formationsaustausches zwischen den beiden Gruppen gefuhrt.

Die Verwaltung wurde vertreten durch:

Dezernat | Oberblrgermeisterin Edith Schreiner

-  Stabsstelle Zentrale Steuerung/Stadtentwicklung und Stadtmarketing: Herr
Sandfort, Frau Miller

-  Stabsstelle Wirtschaftsférderung/ Liegenschaften: Herr Fomferra
Dezernat Il 1. Beigeordneter, Dieter Eckert

- Fachbereich Bauservice: Herr Dr. Drixler, Herr Zerrer, Frau Duffner, Herr
Kothmaier, Herr Kaufmann

- Fachbereich Planen, Hochbau, Umwelt: Herr Nufer, Herr Feuerlein, Frau
Putschbach, Frau Obergfell, Herr Meyer

- Fachbereich Tiefbau und Verkehr: Herr Haberle, Herr Kassel
Dezernat Il Dr. Christoph Jopen

- Fachbereich Blrgerservice/ Soziales: Herr Schneider

Von Seiten der Planer wurden mundliche Zwischenberichte zur Vorgehensweise,
stadtebauliche und soziale Bestandsaufnahmen- und -analysen, sowie zum Leit-
bild vorgestellt.

Des Weiteren fand im Februar 2007 eine Stadtteilkonferenz, eine 1. Buirgerrun-
de, in der Moschee Offenburgs statt, bei welcher das Buiro Orplan das Verfahren
sowie sich selbst vorstellte und Interesse flir den Stadtumbau bei der Blrger-
schafft weckte.

Aufgrund der Gesprache konnten die Planungen konkretisiert und ergdnzt wer-
den. Zukiinftige Handlungsfelder und die Art und Weise des weiteren Vorgehens
wurden gemeinsam diskutiert, sodass das Buro ORplan daraus Vorschldge ent-
wickeln konnte.
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4.2

4.3

Schliisselpersonengespriche

An zwei ganztdgigen Terminen im Mé&rz und April 2007 wurden sogenannte
“Schltisselpersonengesprache” durchgeflihrt. Dabei handelt es sich um Inter-
views mit ausgewdhlten Personen, die aufgrund ihres beruflichen oder ehrenamt-
lichen Engagements lber vertiefte Kenntnisse im Untersuchungsgebiet verfligen.
Bei der Personenauswahl wurde darauf geachtet alle untersuchten Sparten, na-
mentlich Bevélkerung, Soziales, Wirtschaft und Stddtebau abzudecken. Die Be-
fragung erfolgte anhand eines Fragenkataloges mit den Inhalten Bevdlkerung,
Struktur, Soziales, Wohnen, Arbeitspldtze, Betriebe, Verkehr, Wohnfolgeeinrich-
tungen, Erholung, Freizeit, Sport, Freiflichen, Spinnerei Otto, Druckerei Burda
und Wiinsche. Vereinzelte Gesprache wurden am Telefon geflihrt. Die Ergebnis-
se dieser Gesprache wurden in die Vorbereitenden Untersuchungen eingearbei-
tet, bzw. dienten den Planern zur Vertiefung der Kenntnisse der 6rtlichen Situati-
on und Zusammenhénge.

Zu den Schltisselpersonen zéahlten:

Herr Wacker, Geschéftsfuhrer Stadtbau/ Wohnbau Offenburg

Herr Kollmer, Leiter der Bezirksredaktion, Offenburger Tageblatt

Herr Huber, Geschéftsflihrer Druckerei Huber

Herr Werner, Herr Hilberer, Polizei Offenburg

Herr Fritz, Geschéftsflihrer Thermopol, Vors. BG Innenstadt

Herr Heizmann, Landratsamt Ortenaukreis, Amt fiir Wasserwirtschaft und
Bodenschutz

Herr Stoffel, Geschéftsfliihrer Burda Services GmbH

Herr Bau , Handwerkermeister Otto Textilwerke GmbH & Co Offenburg

Herr Kdhnle, Landratsamt, sozialer Dienst

Frau Granzow, Herr Heuberger, Betreuerin und Bewohner Betreutes Woh-
nen Walter-Clauss-Str. 4

Herr Schott, Arbeitsagentur Offenburg

Herr Weber, Abwasserzweckverband “Raum Offenburg”
Stadtteilkonferenzteilnehmer (nicht einzeln genannt)

Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

Ein Aspekt der Vorbereitenden Untersuchung liegt in der friihzeitigen Beteiligung
der Behdérden und sonstiger Tréger 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung bertihrt werden kann, um Anregungen, Bedenken und konkre-
te Planungsabsichten der Beteiligten zu erfahren und diese bei den Planungs-
tberlegungen zu berticksichtigen.

Am 06. Marz 2007 wurden 53 Behdrden und sonstige Tréager éffentlicher Belange
angeschriebn. Bis zum 11. April 2007 gingen 23 Antwortschreiben ein. Die ant-
wortschreiben sind im Anhang wiedergegeben.
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Lfd iTréger iSteIIungnahme mit Behandlung
‘Nr. ‘Datum Antwort :

1 %Abwasserzweckverband ‘keine Antwort
‘ '"Raum Offenburg" 3

§3 ‘badenova 'im Untersuchungsgebiet befinden sich
‘ 128.03.2007 ‘weitgehend sanierte Gas- und Wasserlei-
3 ‘tungen der badenova. Bei TiefbaumaBnah- :
‘men Bitte um Benachrichtigung mit Angabe
-des Bereichs und der Art der angestrebten :
‘Tiefbauarbeiten ‘
Anregung wird beriicksichtigt

4 iBund flir Umwelt und Natur-  keine Antwort
‘ 'schutz Deutschland e.V. 3
:Umweltzemtrum Ortenau

55 %DB Energie GmbH ﬁBeIange nicht berdhrt; keine Anregungen
‘ 'Energieversorgung Sudwest
:03.04.2007
'6 DB Sevices Immobilien GmbH ikeine Anregungen; keine weitere Beteili-
‘ ‘Niederlassung Karlsruhe 'gung gewlinscht
110.03.2007 :
7 %Deutsche Post Bauen iBeIange nicht berthrt; keine Anregungen
- 'GmbH :
'Blro Karlsruhe 3
123.03.2007 3
'8 :Deutsche Telekom AG, T-Com imomentar_] keine beabsichtigten MaBnah-
! :11.04.2007 -men; bei Anderungen an Telekommunikati- :

ronslinien im Sanierungsgebiet, Erstattung
-der durch den Ersatz oder die Verlegung
'der Anlagen entstehenden Kosten nach §
:150 (1) BauGB :
-im oben genannten Fall, ist dem Gesetz
'Folge zu leisten

dene.V.
10 'Eisenbahn-Bundesamt EBA  der Bau des 3. und 4. Gleise der ABS/NBS
‘ ‘AuBenstelle Karlsruhe ‘Karlsruhe-Basel sowie der Bau des Giter-

:08.03.2007 'zutunnels tangiert das Untersuchungsge-

! ‘biet; Antrag auf Durchfiihrung Planfeststel- :
‘lungsverfahren liegt noch nicht vor; Gut-
‘achten zur Realisierungschance des Tun-
‘nels ist von Stadt Offenburg in Auftrag ge-
'geben
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10 noch Eisenbahn-Bundesamt beide Bauvorhaben liegen auBerhab des
3 'EBA AuBenstelle Karlsruhe ‘Untersuchungsgebietes und haben fiir
:08.03.2007 'die VU und Stadtumbau keine direkte
‘ ‘Relevanz

‘Bitte um Beteiligung der DB Services Im-
‘mobilien GmbH
‘DB Services Immobilien GmbH wurde

beteiligt
311 ‘Elektrizitdtswerk Mittelbaden iim Bereich des Untersuchungsgebietes
‘ ‘AG & Co.KG 'sind Leitungen des E-Werkes Mittelbaden

:21.03.2007 :vorhanden; Im Bereich des Areals Henco

3 /(Flst. 204 u.206) sind Kabelverlegungen
‘geplant; in der Angelgasse sollen beste-
‘hende Freileitungsversorgungen an beste-
‘hendes Kabelnetz angeschlossen werden;
‘Anregungen werden beriicksichtigt

'in der KronenstraBBe zwischen Wasser- und
‘HauptstraBe sollen Erneuerungen und An-
‘passungen durchgeftihrt werden; im nérdli- -
.chen Bereich zwischen WasserstraBe und
‘Wilhelm-Bauer-StraBe sind zusétzliche Er-
'schlieBungsmaBnahmen erforderlich
‘Anregungen werden beriicksichtigt

12 iEnBW Regional AG ‘im Untersuchungsgebiet befinden sich kei-
1 ‘Netzservice PLNE ‘ne elektrischen oder geplanten Anlagen der:
:15.03.2007 'EnBW; keine Anregungen 1

513 ‘Evangelische Gesamtkirchen- ikeine Antwort
‘ ‘gemeinde Offenburg ‘

14 :Finanzamt Offenburg keine Antwort

15 Gasversorgung Siiddeutsch- s befinden sich im Nahbereich des Unter- -

! land 'suchungsgebietes Uberregionale Lichtwel-
‘Fachgebiet TNp lenleiterkabel flir Telekommunikation; im
115.03.2007 ‘Bereich des Untersuchungsgebietes sind

‘keine Planungen beabsichtigt; um weitere
‘Beteiligung an der Planung wird gebeten,
‘Anregungen werden beriicksichtigt

520 ‘Hansjakob-Schule ikeine Antwort
‘ 'Schule fur geistig Behinderte
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'IHK Sudlicher Oberrhein
'Geschéftsbereich Umwelt,
‘Energie und Raumordnung
119.03.2007

'Bitte um Berticksichtigung der Belange an-
'sdssiger Gewerbebetriebe

‘Belange anséssiger Gewerbebetriebe
‘wurden in Schliisselpersonengespra-
:chen erhoben und werden berlicksich-
tigt

iBitte um weitere Beteiligung am Verfahren
:Anregung wird beriicksichtigt

‘Kabel Baden-Wdrttemberg
:GmbH & Co.KG
‘Netzplanung

:07.03.2007

{im Untersuchungsgebiet befinden sich Lei-
‘tungen der Kabel BW; Verkabelung der
‘noch nicht an das Breitbandkabelnetz an-
‘geschlossenen Gebdude denkbar; beste-
‘hende éltere Abzweiger werden zwecks
‘Austausch gepriift; um rechtzeitige Infor-
‘mation lber weiteren Ablauf wird gebeten
:Anregungen werden berlicksichtigt

‘Landratsamt Ortenaukreis
‘Amt fiir Umweltschutz
105.04.2007

‘Landratsamt Ortenaukreis,
' Amt flir Wasserwirtschaft und
‘Bodenschutz
'10.04.2007

'Oberirdisches Gewdsser: Hinweis, dass
'zum Muhlbach ein Gewdsserentwicklungs-
‘plan vorliegt

‘Gewdsserentwicklung ist bekannt und
‘wird beriicksichtigt

'Grundwasserschutz: Verweis auf Merkblatt
'“Bebauungsplan” Kapitel 1, u.a. Beschrei-
‘bung Grundwassersituation, Minimierung
‘versiegelung, Ubernahme der héchsten be-
kannten und mittleren Grundwasserstdnde
-Erforderlichkeit einer bauplanungsrechtli-
:chen Ausnahmegenehmigung, nach Einzel-
-fall und Alternativenprtifung, wenn aus
-zwingenden Gruinden auf Bauen im Grund-
'wasser nicht verzichtet werden kann; Be-
‘antragung wasserechtliche Erlaubnis bei
-unvermeidlichen baulichen Anlagen unter-
‘halb des mittleren Grundwasserstandes so-
‘wie fir Grundwasserabsenkungen; wasser-
-dichte und auftriebssichere Ausfiihrung von
‘baulichen Anlagen unterhalb des héchsten
'‘Grundwasserstandes.

Anregungen werden im Bebauungsplan-
-verfahren beriicksichtigt, Merkblatt un-
‘ter http://www.ortenaukreis.de
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127 :noch: Landratsamt Ortenau-  :Altlasten: es liegen zwdlf Altlastenver- ‘
‘ ‘kreis, Amt flir Wasserwirtschaft dachtsflachen mit unterschiedlichen Hand-

'und Bodenschutz
10.04.2007

‘lungsbedarfen vor
‘Altlastenverdachtsfldchen sind im Be-
‘richt und Plan aufgenommen und wer-
.den beriicksichtigt. Detaillierte Erkun-
-dungsarbeiten werden im Zuge des Be-
‘bauungsplanverfahrens unter Abstim-
‘mung mit dem Landratsamt durchge-
flhrt.

iAbwasserentsorgung: keine Anregung

‘Landratsamt Ortenaukreis

'Amt flir Gewerbeaufsicht, Im-
‘missionschutz und Abfallrecht

'30.03.2007

‘Landratsamt Ortenaukreis
'StraBenbauamt
121.03.2007

‘keine Planungsabsichten, keine Anregun-
gen

‘Landratsamt Ortenaukreis
'Gesundheitsamt
303.04.2007

-aus Sicht des vorbeugenden Gesundheits-
-schutzes Empfehlung der Einhaltung von
-gesundheitsvertrdglichen Larmpegeln in
‘Wohngebietes bzw. in AuBen- und Innen-
‘wohnbereichen; Schallschutz- und
‘LarmschutzmaBnahmen bei Modernisie-
'rung, Umbau und Neubauten von Gebé&u-
-den und Verkehrswegen; Auflistung aktiver :
'und passiver SchallschutzmaBnahmen -
‘u.a. SchlieBen von Baullicken, Schall- ‘
'schutzfenster, schallgeschditzte Beltiftungs-
-anlagen, leise StraBenbeldge, MaBnahmen
-der Verkehrsberuhigung ‘
‘Larmbelastung ist im Bericht und Plan
-aufgenommen und wird beriicksichtigt;
‘Empfehlungen sind in das Entwick-
‘lungskonzept aufgenommen

iEmpfethng zur behindertengerechten Ge-
-staltung 6ffentlicher Gebdude und Freirdu-
‘me !
‘Empfehlungen werden in das Entwick-
‘ungskonzept aufgenommen

iEmpfethng der Verfligungstellung von
‘Freifldchen flir Kinder
‘Empfehlungen sind in das Entwick-

31

‘Landratsamt Ortenaukreis
'Amt fur Naturschutz
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:32 :Landratsamt Ortenaukreis ‘keine Vermessungen in Bearbeitung oder
‘ Amt fuir Vermessung und Geo- Planung; keine Anregungen

‘information ‘
,,,,,, 22.03.2007
33 Offenburger Wasserversor- keine Antwort
..gung GmbH
33 Offenburger Wasserversor- keine Antwort
..gungGmbH
34 Oken-Gymnasium keine Antwort
'35 Ortenau - S-Bahn GmbH ‘keine Antwort ‘
36 :Polizeidirektion Offenburg keine Antwort

Sachgebiet Verkehr

‘37 Regierungsprésidium Freiburg 'keine Antwort
~ Abteilung 2, Ref. 21 Raumord- -
‘nung, Baurecht, Denkmal- 3
38 fRegierungsprésidium Freiburg ‘Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege
: ‘Abteilung 2, Ref. 25 Denkmal- als auch der archdologischen Denkmalpfle-
pflege ‘ge sind bertihrt. :
:04.04.2007 ‘genannte Bau- und Kunstdenkmale so-
‘ ‘wie Archéologische Funde sind im Be-
richt und Plan aufgenommen und wer-
‘den beriicksichtigt.

'Planungen bzw. MaBnahmen die Thematik
‘betreffend sind friinzeitig mit Denkmalbe-
‘hérde abzustimmen; evtl. werden detaillier- |
‘tere Untersuchungen notwendig; treten :
'Funde zutage, behdlt sich Ref. 25 Denk-
‘malpflege, Fachbereich Archéologische
‘Denkmalpflege detaillierte Untersuchung
'vor - mit Verzdgerungen ist zu rechnen;
'Funde im Zuge von Erdarbeiten sind Ref.
25 zu melden; Beteiligung des Ref. 25 an
‘einzelnen Bauvorhaben im genehmigungs-
‘bzw. Kenntnisgabeverfahren :
‘Anregungen werden beriicksichtigt

‘Bitte abgeschlossene VU zukommen zu
lassen.
‘Bitte wird von Seiten der Stadt Offen-
. ... bugnachgekommen
39 'Regierungsprésidium Freiburg :keine Antwort
Abteilung 3, Landwirtschaft,
,,,,, Landlicher Raum .
40 :Regierungsprasidium Freiburg : keme Antwort
. Abteilung 4, StraBen und Ver-

ikehr
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‘41 :Regierungsprésidium Freiburg ' Hinweis, dass fachtechnische Fragen zum
‘ ‘Abteilung 5, Ref. 52, Gewéds- 'Hochwasserschutz vom Landratsamt Or-

'ser und Boden ‘tenaukreis bearbeitet werden. Gebiet
303.04.2007 ““Muhlbach “ liegt hinter Hochwasserdeich

-der Kinzig; Deich ist auf Héhe des Gebie-
‘tes auf Grundlage eines HQ100 saniert;
‘Hochwassergefahrenkarten werden mo-
‘mentan erstellt; zur Abschétzung einer evitl.
:Gefdhrdung existiert Deichbruchszenarien
“Offenburg Ost” !
‘nach Aussage des Abwasserzweckver-
‘bandes liegt keine Hochwassergeféhr-

42 'Regierungsprésidium Freiburg 'keine Antwort

. :Abteilung 5, Ref. 56, Natur-

43 'Regierungsprésidium Freiburg ‘keine weitere Beteiligung, da Gewésserdi-

‘ ‘Gewdsserdirektion Stidl. Ober- rektion aufgelst wurde; um Berticksichti-
rhein, Dienstsitz Offenburg :gung des Hochwasserschutzes entlang der
107.03.2007 ‘Kinzig wird gebeten :

‘44 :Regionalverband Stdlicher  'keine Anregungen

‘Oberrhein

,,,,,, 21.032007
‘45 :Schiller-Gymnasium ‘keine Anregungen

Anruf09.03.2007 RPN
46 :Schule fur Kérperbehinderte - keine Antwort

47 Staatliches Schulamt keine Antwort

48 Slidwestdeutsche Verkehrs ikeine Antwort

__AG(@SWEG) SO
49 Suwag AG ‘das Untersuchungsgebiet liegt nicht im Ver-:
: :08.03.2007 'sorgungsbereich der Stiwag AG, keine An- -

51 :Vermdgen und Bau Baden- ‘keine Antwort
‘ 'Wirttemberg, Amt Freiburg :
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5.1

§ 142 (2) BauGB Fest-
legung von Ersatz
und Ergénzungsge-
bieten

§ 181 BauGB
Hérteausgleich

GRUNDLAGEN DER SOZIALPLANUNG

Stadtebauliche Sanierungs- und UmbaumaBnahmen haben Auswirkungen auf
die persoénlichen Lebensumstidnde der in dem Gebiet wohnenden und arbeiten-
den Menschen. GemdB § 141 BauGB sollen sich die Vorbereitenden Untersu-
chungen auch auf nachteilige Auswirkungen erstrecken, die sich fur die vom be-
absichtigten Stadtumbau unmittelbar Betroffenen in ihren persénlichen Leben-
sumstédnden, im wirtschaftlichen und sozialen Bereich voraussichtlich ergeben
werden. Nach § 180 BauGB ist die Stadt dazu verpflichtet, nachteilige Auswir-
kungen flir die Betroffenen zu vermeiden oder zu mildern. Es sind daher Kosten
zum “Hérteausgleich” (z.B. Erstattung der Umzugskosten etc.) bei einem Sanie-
rungsverfahren einzustellen. Zudem sollten den Betroffenen persénliche Hilfe-
stellungen (Berater) zur Verfligung stehen. Die Stadt hat die Betroffenen unauf-
gefordert darauf hinzuweisen, wenn flir den jeweiligen Fall éffentliche Mittel hier-
fur in Anspruch genommen werden kénnen. Die Ergebnisse der Erdrterungen
und Prifungen, wie auch die Mdglichkeit der Umsetzung sind schriftlich als Sozi-
alplan festzuhalten und fortzuschreiben.

Zum jetzigen Zeitpunkt kann sich eine Erérterung mdglicher Auswirkungen der
Sanierungsdurchftihrung zunéchst nur auf allgemein vorstellbare Planungsmég-
lichkeiten beziehen. Die hieraus zu entwickelnden Lésungsmdglichkeiten zur
Vermeidung oder Milderung negativer Auswirkungen kénnen somit noch nicht
personenbezogen sein, sondern sind zunéchst flir Gruppen von Betroffenen auf-
zustellen und zu entwickeln. Sobald im Verlauf der weiteren Vorbereitung und
Durchfliihrung des Stadtumbaus negative Auswirkungen auf Einzelpersonen er-
kennbar werden, missen die im Baugesetzbuch vorgesehenen Mdéglichkeiten auf
den Einzelfall angewendet und flr die betroffenen Personen individuell zuge-
schnitten werden.

Unterstitzungsméglichkeiten nach dem BauGB

Die Festlegung von Ersatz- und Ergénzungsgebieten wird angewandt, wenn sich
aus den Zielen und Zwecken des Stadtumbaus ergibt, dass Flachen auBerhalb
des férmlich festgelegten Stadtumbaugebietes flir Ersatzbauten oder Ersatzanla-
gen zur rdumlich zusammenhdngenden Unterbringung von Bewohnern oder Be-
trieben aus dem férmlich festgelegten Stadtumbaugebiet oder fiir die durch den
Stadtumbau bedingten Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen in Anspuch ge-
nommen werden muissen.

Soweit es erforderlich erscheint, soll die Stadt bei der Durchflihrung der Sanie-
rungsmaBnahme zur Vermeidung oder zum Ausgleich wirtschaftlicher Nachteile,
auch im sozialen Bereich, auf Antrag einen Hérteausgleich in Geld gewdahren.
Dies wird insbesondere von Miet- und Pachtverhéltnissen sowie bei den dadurch
entstehenden Umzugskosten angewandt
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§ 186 BauGB Verldng- Die Stadt kann auf Antrag des Mieters oder Pachters ein Miet- oder Pachtverhélt-

ung von Miet- oder
Pachtverhaéltnissen

Weitere Férdermég-
lichkeiten

5.2

nis tber Wohn- und Geschéftsrdume im férmlich festgelegten Stadtumbaugebiet
oder im Hinblick auf MaBnahmen nach den §§ 176-179 BauGB verldngern, so-
weit dies zur Verwirklichung des Sozialplans erforderlich ist.

- Mdéglichkeiten der Abschreibung nach dem Einkommenssteuergesetz (EStG §
7)

Die Stadtumbau-/ Sanierungsbetroffenen

Aus den Bestandsaufnahmen und der Analyse sowie den Schllisselpersonen-
und Verwaltungsgesprdchen kénnen Gruppen der im Gebiet wohnenden und ar-
beitenden Menschen ausgemacht werden, die evil. vom Stadtumbau bzw. von
der Sanierung betroffen sein kénnen.

Bewohner mit ausldnd- Der Hohe Auslédnderanteil im Untersuchungsgebiet ist sicher eine Folge davon,
ischem Migrationshin- dass diese Bevdlkerungsgruppen kostengtlinstige Wohnungen, die im Quartier

tergrund

auch erhebliche Méngel und Missstdnde aufweisen, bewohnen. Héufig ist die
Altsubstanz jedoch nicht mehr modernisierungsféhig, wird aber durch Eigenlei-
stung auf niedrigstem Standard in der ethnischen Gemeinschaft gehalten und da-
durch zuséatzlich zum sozialen Brennpunkt im Stadtumbauverdachtsgebiet. Hier
ist ein Konzept zu entwickeln, das sowohl sozialen Belangen als auch den Sanie-
rungsanforderungen entspricht.

Haushalte mit geringen Bei Mieterhaushalten kann eine durch Modernisierung hervorgebrachte héhere

finanziellen Mitteln

Altere Bewohner,
Rentner

Miete oder eine Umnutzung in eine héherwertige Wohnung eine erhebliche Ein-
schrdnkung des Lebensstandards bedeuten bzw. zu finanziellen Schwierigkeiten
fihren. Gewisse Einschrdnkungen fur die Verbesserung der Wohnverhéltnisse
werden in der Regel akzeptiert, dirfen jedoch ein bestimmtes MaB nicht Uber-
schreiten.

Bei Eigentliimern, die keine Mdglichkeit sehen, die Mittel zur Finanzierung des Ei-
genanteils aufzubringen, kénnte ein héherer Anteil an Eigenleistungen bei der
Bauausfliihrung eine Lésung sein.

Die finanzielle Situation kann im Vorfeld nicht beurteilt werden. Sie ist nur indirekt
und unter Vorbehalt tber die Mitwirkungsbereitschaft und der Einstellung zum
Stadtumbau abzuschétzen. Angaben hierzu liegen zur Zeit nur fiir wenige Betei-
ligte in muindlicher Form vor.

Das geplante Stadtumbaugebiet weist einen eher geringen Anteil an élteren Per-
sonengruppen auf. Dennoch sollte darauf verwiesen werden, dass bei é&lteren
Bewohnern mit langer Wohndauer eine eher geringere Bereitschaft zu Verdnde-
rung der Lebensverhéltnisse vorhanden ist. Es ist anzunehmen, dass Eigentlimer
héheren Alters hdufig nicht das bendtigte Eigenkapital aufbringen kénnen, um die
erforderlichen Umzugskosten und héhere Mieten abzudecken. Bei dieser Perso-
nengruppe sind besondere Bemlihungen zu erbringen, um nachteilige Auswir-
kungen zu vermeiden.
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Betroffene Betriebe

5.3

Beteiligung der
Betroffenen

Soziale Bindungen

Verbleib in Wohn-
ungen

Im Untersuchungsgebiet befinden sich neben den beiden GroBbetrieben Spinne-
rei Otto GmbH und Hubert Burda Media zahlreiche Kleingewerbe-, Dienstlei-
stungs- und Handelsbetriebe. Stérende und bauféllige Betriebe sollen ausgela-
gert werden. Dabei sollten die sozialen Belange und Stadtumbauerfordernisse
konform verlaufen.

Grundsatze flir den Sozialplan

In dieser Vorbereitenden Untersuchung sind bisher keine Gesamtbefragungen
der Haushalte und Betriebe durchgeftihrt worden. Es kénnen daher nur allgemei-
ne Grundsatze flr den Sozialplan vorgeschlagen werden, da die einzelnen Be-
troffenen derzeit noch nicht bekannt sind.

Die Umsetzung des Integrierten Entwicklungskonzeptes hat sich an den Bedlirf-
nissen und Mdglichkeiten der Betroffenen zu orientieren. Die Betroffenen sind
laufend in geeigneter Weise an der Entwicklung und Realisierung des Neuord-
nungskonzeptes zu beteiligen.

Die vorhandenen sozialen Bindungen im Gebiet sind zu berticksichtigen. Not-
wendige Umsetzungen sollen in rdumlicher Néhe erfolgen; mdglichst innerhalb
der Bldcke, Quartiere oder des Stadtteils.

Fiir Bewohner, die im Zuge von ModernisierungsmaBnahmen nicht umgesetzt
werden kénnen, sollte die Mdéglichkeit des Verbleibens in der Wohnung wéhrend
der MaBnahmen erméglicht werden.

Wohnumfeldgestaltung Um eine sozial gemischte Bewohnerstruktur zu erreichen, sind Wohnungen und

Erwerb und Tausch

BauGB-Vereinbar-
ungen

Betriebserhaltung

Wohnumfeld so zu gestalten, dass sie den Bedlirfnissen aller Bewohner und ar-
beitenden Menschen aus den verschiedenen Nationalitdten- und Altersgruppen
gerecht werden.

Grundstlicke mit zum Abbruch vorgesehene Gebdude kénnen gegen Ersatzob-
jekte getauscht oder von der Stadt als Zwischenerwerber aufgekauft werden.

Wenn Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen nach § 177 (1) BauGB
nicht durchgeflihrt werden kénnen, sollten die erforderlichen MaBnahmen durch
Modernisierungs- und Instandsetzungsvereinbarungen nach § 177 (4) und (5)
BauGB herbeigeftihrt werden.

Bei einer mdéglichen Umsetzung oder Auslagerung von Betrieben ist insbesonde-
re der Erhalt der Arbeitsplatze vorrangig zu beachten. Die Existenzgrundlage der
an ihrem Standort verbleibenden Betriebe ist zu sichern und zu verbessern.
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6. KOSTEN- UND FINANZIERUNGSUBERSICHT

Nach § 149 BauGB ist nach dem Stand der Planung eine Kosten- und Finanzie-
rungsubersicht aufzustellen. Auf der Basis der Vorbereitenden Untersuchung ist

mit folgenden sanierungs- und stadtumbaubedingten Kosten und Ertrdgen zu
rechnen.

6.1 Erste Kostenschatzung im Rahmen der Vorbereiten-
den Untersuchung

Abb 33: Erste Kostenschatzung im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchung, Quelle:
Stadt Offenburg, Offenburg 2007.

Eine detaillierte, maBnahmenbezogene Kostenlbersicht erfolgt erst im Rahmen
des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes.

Die sanierungsbedingten Einnahmen kénnen erst nach Vorliegen des stddtebau-
lichen Entwicklungskonzeptes beziffert werden. Es wird auf der Grundlage von
Stédtebaulichen Vertrdgen mit den Investoren der Eigentlimer bzw. direkt mit den
Eigentlimern verhandelt.
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7.1

EMPFEHLUNG ZUR DURCHFUHRUNG

Aus den Ergebnissen der Vorbereitenden Untersuchung wird die Sanierungsnot-
wendigkeit belegt und es werden Empfehlungen zur Abgrenzung des férmlich
festzulegenden Untersuchungsgebietes gemacht, ebenfalls wird das Sanierungs-
verfahren empfohlen.

Empfehlung zur Abgrenzung des formlich festgeleg-
ten Untersuchungsgebietes

Von der Stadt Offenburg wurde ein vorldufiges Sanierungsverdachtsgebiet von
ca. 17, 9 ha festgelegt.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchung wurden insbesondere die gesamt-
stddtischen und stadtteilbezogenen Planungen mit untersucht. Fur die Gebiets-
abgrenzung der férmlichen Festlegung nach § 142 BauGB wird vorgeschlagen
das Gebiet auf 17,5 ha zu verkleinern. Es wird angeregt die MaBnahme Kino
Center, die bereits baulich begonnen wurde, aus dem zuklinftigen Stadtumbau-
gebiet herauszunehmen und die Ubrige Abgrenzung des Stadtumbauverdachts-
gebietes beizubehalten.

Abb. 34: Abgrenzungsvorschlag
fir das Sanierungsgebiet “Munhl-
bach”, Quelle: Zentrale Steue-
rung, Stadtentwicklung, Offenburg
2007.
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7.2

7.3

Sanierungsnotwendigkeit

Flr das verkleinerte Untersuchungsgebiet (17,7 ha) wird eine férmliche Festle-
gung vorgeschlagen. Das Gebiet sollte als StadtumbaumaBnahme zligig durch-
gefuihrt werden. Dabei ist der Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln (§ 164 a
BauGB) vorgesehen.

Im Gebiet liegen Stadtebauliche Missstédnde nach § 136 (2) BauGB vor, da

das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung und nach seiner sonstigen
Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunden Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse und an die Sicherheit der in ihm wohnenden und
arbeitenden Menschen nicht entspricht.

das Gebiet in der Erflillung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm
nach seiner Lage und Funktion obliegen.

Aufgrund der Misssténde in den Blécken 5.2.1 (Spinnerei Otto) und 5.2.2 (Druk-
kerei Burda) sowie einer grundséatzlichen Bereitschaft der beiden Eigentimer
sich am Stadtumbauprozess zu beteiligen, wird empfohlen auf der Grundlage
des 1. Entwurfs des Integrierten Entwicklungskonzeptes die StadtumbaumaB-
nahme durchzuflihren (vgl. § 171 a ff. BauGB).

Wahl des Sanierungsverfahrens

Es wird aufgrund der Untersuchungsergebnisse und den Eigentumsverhéltnissen
eine StadtumbaumaBnahme unter Anwendung besonderer bodenrechtlicher Be-
stimmungen empfohlen.

Die Stadt wird soweit erforderlich zur Umsetzung des zu entwickelnden Integrier-
ten Entwicklungskonzeptes die Méglichkeiten nutzen, StadtumbaumaBnahmen
auf der Grundlage von stédtebaulichen Vertrdgen im Sinne des § 11 BauGB ins-
besondere mit beteiligten Eigentiimern durchzuflihren (vgl. dazu § 171c BauGB).

Die Stadt beschlieBt die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes als Sat-
zung ( § 142 BauGB).
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9. ANHANG

9.1 Antwortschreiben der Behorden und sonstigen Tra-
ger 6ffentlicher Belange
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