Jahrhundertchance: Konversion militarisch

Offenburg hat in einem grofien Stadtent-
wicklungsprozess die Konversion der ehe-
mals militirisch genutzten Flichen und Ge-
biaude erfolgreich bewiltigt und die gebotene
Jahrhundertchance bestens genutzt. Wo einst
Kasernen ihren Zweck erfiillten, wohnen, ar-
beiten und begegnen sich die Menschen, ge-
stalten und geniefSen Kultur und schaffen
eine neue Qualitit stidtischen Lebens.

Und so gehoren 15 Jahre Konversion mitt-
lerweile zur Offenburger Geschichte. Die Vi-
sion und die konkreten Pline sind zielstrebig
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mit Hilfe eines innovativen Flichenmanage-
ment verfolgt und umgesetzt worden. Heute
ist der Offenburger Weg zu Konversion ehe-
mals militarisch genutzter Flachen ein Mar-
kenzeichen in der gesamten Region.

Der Betrachter mag vielleicht zuerst und
hauptsichlich das Kulturforum beachten.
Aber hinter der Konversion in Offenburg ver-
birgt sich viel mehr. Mit der Auflésung der
franzosischen Garnison haben in den Jah-
ren 1991 bis 1993 rund 4000 Soldaten mit
ihren Familien Offenburg verlassen. Damit
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wurden rund 300 Hektar Liegenschaften frei.
Darunter befanden sich in unmittelbarer In-
nenstadtnahe 39 Wohngebaude und drei Ka-
sernenareale (Bild 1). Uber 500 Wohnungen
wurden vom Bund erworben und saniert,
mehrere hundert Wohnungen und Einfami-
lienhdauser wurden neu errichtet. Wichtige
Dienstleistungsunternehmen haben sich an-
gesiedelt, Arbeitsplatze wurden gesichert und
neu geschaffen. Kindergirten, Schulen, Pfle-
geheime, ein Stadtteil- und Familienzentrum
sowie Einkaufs- und Dienstleistungszentren
sind wohnortnah entstanden.

Die Offenburger Oststadt hat damit ein
neues, attraktives und lebendiges Gesicht er-
halten - zum Nutzen der ganzen Stadt und

der Umgebung.

Mit der Einweihung des dritten Bauab-
schnitts des Kulturforums endet im Herbst
2007 die Konversion. Fiir die Biirgerinnen
und Biirger Offenburgs und fiir die Menschen
der Region wurde ein nachhaltiges Projekt ge-
schaffen.
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Ein herausragender Baustein der Konver-
sion stellt das Kulturforum auf dem histo-
rischen noérdlichen Bereich der ehemaligen
Thlenfeldkaserne dar. Mit Hilfe der Stadte-
bauférderung des Landes Baden-Wiirttem-
berg konnten dort kulturelle Gemeinbedarfs-
einrichtungen und offentliche Plitze geschaf-
fen werden, die weit iiber die Grenzen der
Stadt Offenburg hinausstrahlen. Das neue
Kulturforum stellt einen sichtbaren Beweis
der Bedeutung der Stidtebauférderung fiir
die Stadtentwicklung dar und gilt als beispiel-
haft fiir Konversionsprojekte in Baden-Wiirt-
temberg (Bild 2).

Mit der Konversion der ehemals militiri-
schen Flidchen hat Offenburg einen aktiven
Beitrag gegen die anhaltende Inanspruch-
nahme von Flachen fiir Siedlungs- und Ver-
kehrzwecke geleistet und den nachhaltigen
Umgang mit der Ressource Fliche bewusst
gelenkt. Eine derartige Steuerung bedarf ei-
ner aktiven, bedarfsorientierte, strategischen
Planung und Durchfithrung. Verbunden mit
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der weiteren Zielsetzung, diese Flichen fiir
stadtebauliche Zwecke in geeignetem Um-
fang, zur passenden Zeit und zu einem wirt-
schaftlichen Preis zur Verfiigung zu stellen,
ergibt sich das Flichenmanagement. Das Fla-
chenmanagement als kommunalpolitische
Daueraufgabe verkniipft damit die interdis-
zipliniren Handlungsfelder des Verfahrens-
managements, der Bauleitplanung, der Bo-
denordnung, der Wirtschaftsforderung, der
Finanzierung und des Marketings. Flichen-
management ist aber kein allgemein einsetz-
bares und gleichbleibendes Instrument. Auf-
grund derspezifischen Entwicklungsaufgaben
im Einzelfall gestalten sich das Handlungs-
spektrum, die Organisationsformen und die
Finanzierungen von Fall zu Fall unterschied-
lich. Die hoheitlichen planungsrechtlichen
und bodenordnerischen Instrumente stellen
in Verbindung mit privatrechtlichen, eher
marktorientierten Instrumenten die formli-
chen und partnerschaftlichen Werkzeuge der
Stadtentwicklung dar. Die 6konomischen In-
strumente unterliegen iiberwiegend der bun-
des- und landes-, und auch kommunalho-
heitlichen Politik mit den jeweiligen Forder-
programmen, Dies

Im Beitrag soll verdeutlicht werden, wie
innovativ eingesetzte Instrumente des kom-
munalen Flichenmanagement zum Erfolg der
Konversion in Offenburg gefiihrt haben.

Die Geschichte

Nach der Niederschlagung der badischen Re-
volution im Jahr 1849 herrscht in Offenburg
ein neuer Zeitgeist, der einhergeht mit Auf-
schwung, wirtschaftlicher Liberalitit und
neuem Nationalbewusstsein. So ist es nicht
verwunderlich, dass in der Stadt der Wunsch
aufkommt, eine Garnison zu erhalten. Die
kaiserlichen Soldaten des 2. Bataillons des ba-
dischen Landwehr-Regiments halten im alten
Krankenhaus Einzug,.

1898 wird die neue Kaserne an der Wein-
gartenstrafle gebaut. Der Offenburger Archi-
tekt und Baumeister Karl Joseph Wacker leitet
das Projekt. Bereits 1908 erfolgt eine bauliche
Erweiterung nach Siiden (Bild 3).

Nach dem Ersten Weltkrieg entstehen auf
dem Kasernenareal an der Weingartenstrafie
Notwohnungen, Gewerbebetriebe und Be-

<alles richtig ein-
gesetzt, schafft die
Voraussetzungen
fiir das Gelingen
einer nachhaltigen
Stadtentwicklung,
Die Konversion und
damit die Revita-
lisierung der auf-
gegebenen militd-
rischen Flichen in
Offenburg sind ein
mustergiiltiges Bei-
spiel hierfiir (Drix-
ler, 2008).
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horden. Die Zuckerwarenfabrik August Miil-
ler & Co., spiter Vivil, siedelt sich an, die Or-
tenauer Milchzentrale, eine Automobil- und
Karosseriebaufabrik, eine Schrauben- und
Eisenwarenfabrik, ein Galvanisierungsbe-
trieb sowie eine Lackiererei verleihen dem
Kasernenareal wirtschaftliche Bedeutung.
Bereits ein Jahr nach der Machtiibernahme
beanspruchen die Nationalsozialisten diese
Kaserne fiir ihre Zwecke: Soldaten ziehen
ein, {iber der Kaserne wehen nun die Ha-
kenkreuzfahnen. Wihrend der Kriegsjahre
dient das Gelande als Standort fiir die Ge-
nesungskompanien des Bataillons. Es beher-
bergt ein Reservelazarett fiir Verwundete,
darunter auch franzésische Kollaborateure,
die sich nach Frankreichs militarischer Nie-
derlage der Wehrmacht angeschlossen hat-
ten. Das Ende des Krieges erlebt Offenburg
am 15. April 1945 ohne grofie Kriegshand-
lungen.

Nach dem Kriegsende ziehen franzosische
Truppen in die Kaserne ein. Sie schaffen in der
Folgezeit Quartiere fitr polnische und russi-
sche Zwangsarbeiter, die auf die Riickfithrung
in thre Heimatlinder vorbereitet werden sol-
len. Am 4. Mai 1945 detonieren in drei Gebéu-
den Minen mit Zeitziindern, die beim Abzug
der deutschen Truppen eingemauert worden
waren. Es sind 114 Tote und viele Schwerver-
letzte zu beklagen. In der Folge kommt es im
Stadtgebiet zu Racheakten, denen auch zwei
Offenburger Zivilisten zum Opfer fallen. 1955
werden aus den Besatzern militarische Ver-
biindete im Rahmen des westlichen Verteidi-
gungssystems.

Offenburg hofft nun auf die Zuteilung von
Truppenteilen der neu geschaffenen Bundes-
wehr und stellt einen entsprechenden Antrag.
Dieser wird abgelehnt. Vielmehr kommen
weiterhin franzésische Truppen nach Offen-

burg.
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Jabrhundertehanee: Kunversinn militarisch genutzier Fliachen

Erst 1989, nachdem in der Sowjetunion
die Perestroika Fuf fasst und Michail Gor-
batschow das Land zum Westen zu offnen
versucht, wird auch in Offenburg wieder 6f-
fentlich die Frage formuliert: Wie lange noch
bleibt Offenburg eine franzdsische Garnison?

Ahnlich anderen badischen Stadten wird
in Offenburg die Verwendung der militari-
schen Flichen fur zivile Aufgaben reklamiert.
Gerade im Herbst 1989 entsteht dartber eine
kontroverse kommunalpolitische Diskussion.
Auch seitens der Befiirworter der baldigen
Raumung wird allerdings ausdriicklich un-
terstrichen, dass diese Forderung der gewach-
senen Freundschaft mit Frankreich nicht ent-
gegensteht. Im Herbst 1990 kiindigt dann der
franzosische Staatsprisident Frangois Mitte-
rand den Abzug der Militirs aus dem Ober-
rheingraben an. Im Anschluss daran geho-
ren Offenburg und Freiburg zu den Stadten
Badens, die als Erste geraumt werden sollen.
Dies bringt die Stadt Offenburg in eine gute
Ausgangslage, um friihzeitig mit der Uberpla-
nung der grofien Areale zu beginnen.

Am 31. August 1992 wird offiziell die Auf-
16sung der franzosischen Garnison verkiindet,
die Trikolore eingerollt. Fiir 400 deutsche und
franzosische Zivilangestellte bedeutet dies
den Verlust ihres Arbeitsplatzes (Schellinger,
1998).

Die Komponenten
des Flichenmanagements

Das Flichenmanagement zur Steuerung der
kiinftigen Gemeindeentwicklung und zur
Mobilisierung der innerértlichen Flichenpo-
tenziale liefert im Rahmen der stadtebauli-
chen Innenentwicklung das aktuelle Wissen
tiber die innerdrtlichen Nutzungspotenziale,
aber auch Strategien zu deren Entwicklungs-
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moglichkeiten und Entwicklungschancen.
Die Bausteine des aktiven Flichenmanage-
ments kénnen danach untergliedert werden
in Grundlagenkomponenten und Strategie-
komponenten (Kotter, 2001). Die Grundla-
genkomponenten umfassen die Ermittlung
und Vorhaltung der rechtlichen, dkonomi-
schen und geometrischen grundstiicksbezo-
genen Daten auf der Basis von politischen Be-
schliissen sowie organisatorische Strukturen.
Darauf aufbauend beinhalten die Strategieko-
mponenten Uberlegungen und Mafinahmen
zur auf den Einzelfall bezogenen bedarfsge-
rechten Optimierung der Flichennutzung
hinsichtlich Menge, Qualitit und Lage nach
stadtwirtschaftlichen, sozialen und 6kologi-
schen Kriterien (Deutscher Stidtetag, 2002).

Die Grundlagen

Politische Grundsatzbeschliisse herbeifiihren

Der sparsame Umgang mit der Ressource
Flache wird nicht zuletzt aufgrund des enor-
men tdglichen Flichenverbrauchs von einem
breiten gesellschaftlichen Konsens getragen.
Fraktionsiibergreifende Beschliisse auf Bun-

~des-, Lander- und Kommunalebene setzen Im-
pulse und bieten die Grundlage, um den Fli-
chenverbrauch nachhaltig zu reduzieren und
damit verstarkt auf innerortliche Baulandpo-
tenziale zu setzen.

Der Gemeinderat der Stadt Offenburg
fasste unmittelbar mit dem Bekanntwerden
des Abzugs der franzasischen Streitkrifte die
notwendigen strategischen Beschliisse, die
die Anmietung und Besitzergreifung der auf-
gegebenen militirischen Liegenschaften er-
moglichten. Dadurch wurden zum einen den
zivilen Nachfolgenutzungen, seien sie kultu-
reller, gewerbliche, sozialer oder wohnungs-
rechtlicher Natur frithzeitig der Weg geebnet

und zum anderen wurden fiir die komplexen
Erwerbsverhandlungen und Realisierungen
die kommunalpolitischen Absicherungen ge-
schaffen.

Verfahrensmanagement einfiihren

Der Deutsche Stddtetag empfiehlt in sei-
nem Positionspapier »Strategisches Fldchen-
management und Bodenwirtschaft«, alle zu-
stindigen Fachbereiche einer Verwaltung auf
der strategischen wie auch auf der operativen
bzw. projektbezogenen Ebene eng miteinan-
der zu vernetzen. Dies kann durch eine weit-
gehend entscheidungsbefugte ressortiibergrei-
fende Lenkungsgruppe erfolgen. Ideal fiir die-
ses umfassende interdisziplinare Aufgabenfeld
sind Personen, die zum einen innovativen Pla-
nungs- und Finanzierungsverfahren gegeniiber
aufgeschlossen sind, die aber auch iiber das
notwendigen Wissen im Projektmanagement
und itber Grundkompetenzen in den beteilig-
ten Ingenieurs- und Betriebswirtschafisberei-
chen verfiigen.

Die Konversion in Offenburg wurde von
Beginn an von einer verwallungsinternen
Lenkungsgruppe unter Beteiligung von Stadt-
planung, Bodenordnung, Geoinformation,
Stadtentwicklung, Wirtschaftsforderung und
Finanzen begleitet und koordinjert, Die in-
terdisziplindre und parallele Bearbeitung al-
ler Aufgabenfelder war ein Schliissel zur er-
folgreichen Konversion. Besitziibernahme
und Zwischennutzung iibernahm die Bau-
verwaltung, Planungsprozesse inklusive der
stadtebaulichen Wettbewerbe wurden von
Stadtplanung und Stadtentwicklung gesteu-
ert, alle grundstiicksbezogenen Daten wur-
den durch die Geoinformation erfasst, die
Anwerbung Dritter als Kdufer, Mieter oder In-
vestoren libernahmen Verwaltungsspitze und
Wirtschaftsforderung, die Grunderwerbsver-
handlungen fihrten erfolgreich Finanzbiir-
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germeister und Geoinformation. In enger Ab-
stimmung wurde so die Konversion nach 15
Jahren abgeschlossen.

Geografisches Informationssystem aufbauen

und pflegen

Im Kommunalen Geografischen Informati-

onssystem sind fiir die innerortlichen Flichen-
potenziale im gesamten Gemeindegebiel alle
Sachinformationen, alle Planungszustinde
und Planungsabsichten miteinander verkniipft
und grafisch dargestellt. Dadurch kinnen die
Standorte tagesaktuell und durchgreifend ana-
lysiert werden. Entscheidungen zur Stadtent-
wicklung und zur Standortsicherung von Be-
trieben, aber auch zur Aufdeckung von inner-
stidtischen Baufldchenpotenzialer sind darauf
angewiesen. Erfolgreiche Innenen wicklung ist
nicht ohne fundiertes aktuelles Wissen iiber
innerortliche Nutzungspotenziale, deren Ent-
wicklungsmaoglichkeiten und Entwicklungs-
chancen moglich. Grundlage dazu ist eben
dieser Uberblick iiber alle innerértlichen Po-
tenziale im gesamten Gemeindegebiet sowie
das Vorliegen vielfaltiger und aktueller Da-
ten (Grifle, Lage, Nutzung, ErschliefSung, Pla-
nungsrecht, Eigentiimer, Altlasten, Restriktio-
nen und Nutzungshemmnisse, Wert und Preis,
etc.) zu diesen Potenzialen.

Durch die frithzeitige Besitztibernahme in
Form eines Generalmietvertrages {iir alle mi-
litdrischen Liegenschaften erlangte die Stadt
alle notwendigen Informationen iber die
Grundstiicke und die Gebdude, Diese Kennt-
nisse, der ausgezeichnete Sachverstand be-
auftragter Gutachter und vor allem auch der
konsequente Einsatz moderner 1T-Technik
bestimmten sowohl die Erwerbsverhandlun-
gen als auch Realisierung der zivilen Nutzun-
gen. Weitblickend und griindlich wurden in
dieser Phase die Flichen der Liegenschaften
und Gebiude erfasst, die Bausubstanzen al-

ler Gebiude begutachtet, Immobilienbewer-
tungsalgorithmen durchgerechnet und Bei-
spielplanungen entworfen. Dieser Informa-
tionsvorsprung ermoglichte der Stadt aktive
und konkrete Kaufangebote an den Bund, die
schliefilich zu attraktiven Kaufpreisabschliis-
sen fiir die Stadt und die Wohnbaugesell-
schaften fithrten.

Die Strategien

Standorte analysieren

Nach der Identifizierung von geeigneten
Entwicklungspotenzialen bedarf es einer inten-
siven Standortanalyse, welche der Flichenpo-
tenziale unter welchen Bedingungen fiir welche
Nutzung besonders gut geeignet sind. Hierbei
ist auch der aktuelle Bedarf bzw. die Markisi-
tuation fiir unterschiedliche Flachennutzungs-
segmente zu beachten. Zudem ist auch bereits
at dieser Stelle zu kldren, welche Flachenpo-
tenziale im Hinblick auf Erhall und Steigerung
der klein- und groffraumigen Freiraum- und
Aufenthaltsqualitat in der Siedlung weiterhin
von einer Bebauung freizuhalten sind.

Nach dem Freiwerden der Wohnungen
schloss die Stadt Offenburg als eine der ers-
ten Kommunen mit dem Bund einen Gene-
ralmietvertrag zu Nutzung der Wohnungen.
Die spiter erworbenen Wohnungen wurden
direkt von der Stadt angemietet und an die
drei Offenburger Wohnbaugesellschaften wei-
tervermietet. 75% der Wohnungen wurden
mit Mietern mit einem Wohnberechtigungs-
schein belegt. Damit konnte der bestehende
Wohnungsdruck, der vor allem aufgrund der
Ubersiedler aus Osteuropa entstanden war,
abgebaut werden. Alle Wohnungen waren
umgehend nach sechs Wochen belegt, Leer-
stand wurde vermieden. Inzwischen sind alle
Wohnungen im Eigentum der Wohnbauge-
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sellschaften. Rund 1600 Menschen bieten sie
ein neues Zuhause. Die beiden innenstadtna-
hen Kasernen wurden kostenfrei durch die
Stadt zwischen genutzt. Der Bund sparte die
Aufwendungen fiir die Bewachung, die Stadt
hatte geniigend Zeitraum zur Begutachtung
der Kasernen, Bei der dritten Kaserne ver-
mittelte die Stadt zwischen Bund und Land
zur Unterbringung von Asylbewerbern und
Aussiedlern.

Standorte tiberplanen und aktivieren

Auf der Grundlage des stiddtebaulichen Leit-
bildes fiir die Gesamlgemeinde, des aktuellen
Fldchenbedarfs sowie der Ergebnisse der er-
folgten Standortanalyse werden Ziele, Strate-
gien und Mafinahmen fiir die Nutzung und
Aktivierung der identifizierten Potenziale defi-
niert. Hierbei miissen grifiere zusammenhdn-
gende innerortliche Fldachenareale als magliche
Impulsprojekte eine besondere Beachtung er-
fahren.

Die Stadt fokussierte ihre Erwerbsverhand-
lungen auf die innerstadtischen Liegenschaf-
ten. Im Aufenbereich fand keine Schwer-
punktsetzung satt. So wurden beispielsweise
die rund 40 Hektar des ehemaligen Schiefi-
vnd Truppeniibungsplatzes im Rammerswei-
erer Wald planungsrechtlich als Naturschutz-
gebiet ausgewiesen. Auch bei den beiden im
Osten der Stadt liegende Kasernen iibten Ge-
meinderat und Stadtverwaltung gemeinsam
konsequent ihre Planungshoheit aus. Durch
die frithzeitige planungsrechtliche Festlegung
von Art und Maf§ der baulichen Nutzung mit
Bebauungsplanen wurden die Bodenpreise
und damit die Werte der Liegenschaften fi-
xiert. Fiir kulturelle und soziale Nutzun-
gen gewahrte der Bund Preisnachlisse von
509%. Offentliche Frei- und Griinflichen wie
der neue Platz der Verfassungsfreunde gin-
gen unentgeltlich in das Eigentum der Stadt.

Letztendlich fanden nur die nachhaltigen,
planungsrechtlich festgelegten Nutzungen
Niederschlag bei den Erwerbsverhandlungen.
Die Stadt wurde aber nur Eigentiimerin von
Flichen und Gebiuden, die sie spiter selbst
benutzen wird. Fiir alle anderen Flichen trat
die Stadt in den Zwischenerwerb oder fiihrte
die Erwerbsverhandlungen fiir angeworbene
Dritte. Es gab geniigend privatwirtschaftliche,
gemeinniitzige und 6ffentliche Partner zum
Erwerb der neu geschaffenen Baugrundstiicke,
Gerade die Identifikation von Versorgungs-
liicken (Kein Lebensmittelmarkt in der Ost-
stadt, keine psychiatrische Klinik in der Orte-
nau, 13 Kripostandorte iiber die Stadt verteilt.
die Sparkassen Achern, Oberkirch und Offen-
burg vor der Fusion, keine Realschule in der
Oststadt) und die schnelle Bereitstellung von
Flichen der ehemaligen militarischen Liegen-
schaften hierfiir, fithrten zu einer Sicherung
der Ansiedlungen und zu einer ziigigen Auf-
siedlunge der Areale.

Finanzierungsmodelle ausarbeiten
Bereils heute bestehen zahlreiche Férder-

programme, die Entwicklungen und Mafsnah-
men von Fliachenpotenzialen im Innenbereich
unterstiitzen. Wichtigstes Programm ist die
Stadtebauforderung, die den Stidten und Ge-
meinden erhebliche Anreize zur Stéarkung der
[nnenstadle, zur Um- und Wiedernutzung
brach gefallener Flichen und zum sparsamen
Umgang mit Grund und Boden bietet. Die Re-
duzierung der Flacheninanspruchnahme und
die Belebung der Innenstdadten und Ortszen-
tren sind dabei ausgewiesene Ziele der Stad-
tebauforderung, wie es auch in den Stadte-
bauforderrichtlinien der Bundeslinder zum
Ausdruck kommt, In Baden-Wiirttemberg lie-
gen beispielsweise die Forderschwerpunkte in
der Revitalisierung der Innenstdadte und der
Neustrukturierung, Umnutzung und Aufbe-
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reitung von Brachfldchen - z. B. Industrie- und
Gewerbebrachen, bisher militarisch genutzter
Gebaude und Liegenschaften, Bahnbrachen —
fiir andere Nutzungen, insbesondere den Woh-
nungsbau, Gewerbe und hochwertige Dienst-
leistungen.

Neben der Stidtebauforderung existieren
noch weitere Firder- oder Finanzierungs-
programime, welche innerhalb des kommu-
nalen Fldchenmanagements genutzt werden
konnen und die 6konomische Anreize fiir die
Schliefsung von Bauliicken, fir den Erwerb
von brachliegenden Grundstiicken und fiir die
Modernisierung von Wohnungen bieten. Dies
kann in Form von Subventionen, Finanzhilfen
oder erhohte Abschreibungen erfolgen. Dabei
sind oft innovative Losungen und Ansdtze ge-
fordert.

Die stadtebauliche, konzeptionelle und fi-
nanzielle Herausforderung der Konversion
war fiir eine Stadt wie Offenburg immens.
Noch nie vorher hatte die Stadt ein derart
grofles Stadtentwicklungsprojekt geschultert.
Die Finanzierung der Konversion umfasste
die Positionen Erwerb, Freilegung und Ab-
bruch, Sanierung der historischen Gebaude
und der Wohngebdude, Neubau der Erschlie-
Bungs- und Infrastruktureinrichtungen und
schliefflich Ausstattung der kommunalen Fol-
genutzungen. Die Stadt setzte bei der Umset-
zung der Konversion auf eine Vielfalt an Fi-
nanzierungsmodellen.

Vorrangig wurde der Erwerb der Liegen-
schaft betrieben. Alle grundlegenden und
strategischen Uberlegungen fiithrten zu du-
BBerst erfolgreichen Kaufabschliissen fiir die
beiden innerstadtnahen Kasernen »lhlen-
felds und »La Horie«. Die Wohnungen wur-
den unter den drei Offenburger Wohnbauge-
sellschaften aufgeteilt und unter Inanspruch-
nahme von Verbilligungsnachldssen von
diesen direkt ins Eigentum genommen. Uber

e = - —

das Landeswohnungsbauprogramm wurden
mit zinsverbilligten Darlehen die Wohnungen
saniert und modernisiert.

Fiir die Entwicklung des historischen nérd-
lichen Teils der ehemaligen Thlenfeldkaserne
wurde bereits im Juli 1991 ein formliches Sa-
nierungsgebiet festgesetzt. Mit iiber 7,2 Mio €
Finanzhilfe aus der Stidtebauférderung un-
terstiitzte das Land Baden-Wiirttemberg die
stidtebauliche Entwicklung durch die Bezu-
schussung des Erwerbs, der Neuanlage von
Straflen und Platze sowie die Umnutzung
der ehemaligen militirische genutzten Ge-
baude [iir soziale, kulturelle und freizeitliche
Zwecke. Zur Umsetzung eines ersten Bauab-
schnitts des dort angesiedelten Kulturforums
wihlte die Stadt gemeinsam mit der Sparkasse
Offenburg/ Ortenau den Weg eines geschlos-
senen Immobilienfonds. 2008 kaufte die Stadt
diese Gebdude planmafig von der Sparkasse
zuriick.

Die verbleibende siidliche Fliche der Ka-
serne »lhlenfeld« sowie die Kaserne »La Ho-
rie« wurden von der Stadt frei erworben, ent-
sprechend den stddtebaulichen Planungen
vollstindig freigelegt, neu geordnet und er-
schlossen. Die erschlossenen Baugrundstiicke
wurden an private Interessenten zur soforti-
gen Bebauung verduflert. Durch diese Praxis
wurde die Konversion nicht nur ein stiadtebau-
licher Gewinn fiir die Stadt, sondern auch ein
finanzieller Erfolg. Aus den Einnahmen aus
den Grundstiicksverkaufen konnten nicht nur
alle 6ffentlichen Infrastruktur- und Erschlie-
flungsmalinahmen finanziert, sondern auch
ein Infrastrukturbeitrag von rund 11 Mio.
Euro erwirtschaftet werden, Damit konnten
neben dem Kulturforum und der Oststadt-
schule, beide befinden sich auf den ehemali-
gen Kasernengelinden, auch innerstddtische
Bauprojekte, wie der Marktplatz, die Sanie-
rung der drei Rathauser sowie der Erwerb
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und die Sanierung des Kulturdenkmals Sal-
men umgesetzt werden.

Die Realisierung

Im Kasernenareal Holderstock entstand in
einer Eigenentwicklung der Bundesanstalt
fiir Immobilien ein Gewerbegebiet. Eine Ent-
wicklungsvereinbarung zur Herstellung der
Erschliefflungsanlagen und zur Vermarktung
der Flachen zwischen Bundesanstalt und Stadt
ist abgeschlossen. Derzeit sind gut % der Fla-
chen verauflert.

Das Kasernenareal La Horie ist von der
Stadt erworben, entwickelt und wieder ver-
auflert worden. Preiswerte und dkologische
Formen des Wohnens fiir junge Familien sind
entstanden. Fuflldufig erreichbare Einkaufs-
und Dienstleistungszentren gehoren zur An-
siedlung ebenso dazu wie Schulen, Kinder-
girten, Freizeiteinrichtungen und stadtnahe
Pflegeeinrichtungen fiir kranke und alte Men-
schen (Bild 4).

seinen weitgehend unter Denkmalschutz ste-
henden Gebauden aus der Entstehungszeit um
1900 und der siidliche Bereich fiir familienge-
rechte Wohnungen beziehungsweise fiir die
Entwicklung eines hochwertigen und stadtna-
hen Wohngebiets. Zur Finanzierung der Ent-
wicklungsmafinahmen kamen drei auf den
jeweiligen Einzelfall zugeschnittene Maf-
nahmen zur Anwendung. Die Stidtebaufor-
derung, der kommunale Zwischenerwerb und
ein geschlossener Immobilienfond. Zunachst
wurde im Norden in zwei Bauabschnitten das
historische Areal mit einem Gesamtaufwand
von 23 Millionen Euro in einem Zeitraum von
15 Jahren fertig gestellt. Auf 13000 Quadrat-
metern entstanden in denkmalgeschiitzten
Gebéuden u. a. Stadtbibliothek, Musikschule,
Kunstschule, Volkshochschule, Veranstal-
tungsstitten. Zur Umsetzung des Baupro-
jekts im 1. Bauabschnitt wihlte die Stadt eine
auflergewohnliche Finanzierungsform. Ent-
wickelt wurde ein auf das Kulturforum zuge-
schnittenes Investorenmodell in Form eines
geschlossenen Immobilienfonds: Die Stadt

Die grofite Herausforderung wurde durch
die Entwicklung der zentral gelegenen ehe-
maligen Thlenfeldkaserne, heute Kulturfo-
rum bewiltigt. Die Entwicklung erfolgte in
zwei Abschnitten: Der nordliche Bereich mit

Bild 4

raumte der Fondsgesellschaft ein Erbbaurecht
iiber 30 Jahre ein und schloss mit ihr einen
langfristigen Mietvertrag. Aufierdem erhielt
die Stadt eine Option zum Riickerwerb der
Gebaude. Die Investoren besafien einen hohen
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Spitzensteuersatz und machten erhohte steu-
erliche Abschreibungen geltend. Der zweite
Bauabschnitt wurde mit Finanzhilfen aus der
Stadtebauférderung realisiert (Bild 5).
Sudlich des Kulturforums entstand der
Marktlage entsprechend ein Mix aus Ge-

P

1Ty /7 i
J}J} Jldl((
r‘)t -fllffl

£,

LI T
R
au,’,?lu
L

schosswohnungsbau und individueller Be-
bauung in Form von Reihen-, Doppel- und
Einzelhdusern. Zusammen mit den Einrich-
tungen fiir betreutes Wohnen im Alter ist die-
ses Areal zu einem Mehrgenerationen-Quar-
tier geworden (Bild 6).
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Die Projektdaten

Flachendaten 3 Kasernen
39 Wohngebaude
Investitionsdaten Tiefbau

Wohnungsbau neu
Wohnungsbau Sanierung
Kultur

Soziales

Bildung
Dienstleistungen
Gesamt

Wohneinheiten neu
Waohneinheiten saniert

Leistungsdaten

Bewohner/innen
Arbeitsplatze
Pflegeplétze
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