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5.2.12 Untersuchungsgebiet I: Stadtmitte

Beschreibung des Untersuchungsgebietes

Eingeschlossen zwischen Kinzig und Bahntrasse schlief3t sich auf dem 6stlichen Kinzig-
ufer das Untersuchungsgebiet | an. Siidlich befindet sich das Untersuchungsgebiet H.

Legende
=1 untersuchungsgebiet

Abbildung 123 - Luftbild des Untersuchungsgebietes I: Stadtmitte

Der grofite Teil des historischen Altstadtkerns fallt in dieses Untersuchungsgebiet. Eine
dichte, geschlossene Bebauung meist mit hohem Baualter ist hier charakteristisch (vgl.
Abbildung 124). Westlich des Miihlenbachs schliel$t sich das groRtenteils geraumte
Neubaugebiet ,,Mihlbachareal” mit benachbartem Gewerbegebiet an, silidlich davon
der grofRe Burda-Komplex und die ,Kinzigvorstadt”. Im Stiden des Untersuchungsgebie-
tes, in unmittelbarer Ndhe der Bahntrasse, befindet sich das Schwimmbad. Ein Neubau
der Anlagen ist derzeit in finaler Planungsphase.
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Abbildung 124 - Altersstruktur des Wohngebaudebestandes im Untersuchungsgebiet I; n = 454

Zwar weisen einige Hauser einen hohen geschatzten Warmebedarf auf und der Sanie-
rungsstand ist geringer als in anderen Gebieten der Stadt (vgl. Abbildung 125), den-
noch erscheint insbesondere im Altstadtkern eine breite Sanierungskampagne nicht
sinnvoll. Vor allem der hohe historische Wert vieler Gebaude erfordert enge Zusam-
menarbeit des Hauseigentiimers, des Energieberaters und der Denkmalschutzbehérde.
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Abbildung 125 — Angaben zum Sanierungsstand der Wohngebaude [%] in Untersuchungsgebiet I; n =
454
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Abbildung 126 — Darstellung der Struktur des Gebaudealters und des Denkmalschutzes im Untersu-
chungsgebiet

Die meisten Gebaude der Kinzigvorstadt diirften aufgrund ihres recht jungen Baualters
in einem guten energetischen Zustand sein (vgl. Abbildung 126). Das Mihlbachareal ist
derzeit in der Entwicklungsphase und verfligt bereits tiber ein Energiekonzept.

Tabelle 18 — Auflistung der Umsetzungsempfehlungen im Untersuchungsgebiet I: Stadtmitte

Nr. | Umsetzungsempfehlungen im Untersuchungsgebiet

11 Quartierskonzept zur Nahwarmeversorgung der Altstadt

12 Erweiterung der Burda-Nahwarme zum Gerberbachareal
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Quartierskonzept zur Nahwarmeversorgung der Altstadt

Energieeffizienz, erneuer-

Handlungsfeld bare Energie

Verkniipfte Umset-

12
zungsempfehlung

Zusammenfassung

Insbesondere im Altstadtkern sind Aussagen zu
Einsparpotenzialen durch Sanierung sehr schwierig,
da der Denkmalschutz meist wenig Raum fiir Sanie-
rungen bietet. Folglich kann eine 6kologischere
Warmeversorgung in erster Linie nur durch neue
Heizkonzepte und Effizienzsteigerungen entstehen.
Insbesondere in denkmalgeschitzten, meist dicht
bebauten Gebieten mit hohem Warmebedarf bietet
sich ein Nahwarmeausbau an. Ein Energie-/ Quar-
tierskonzept mit Einbindung des neuen Einkaufs-
zentrums und des Innenstadtkerns kann als nachs-
ter Schritt dienlich sein. Aktuelle Entwicklungen,
wie z.B. der Wettbewerb zur Neugestaltung der
StraBenziige, missen dem Nahwarmeausbau als
Chance dienen. Ein schrittweises Vorgehen wird
vorgeschlagen.

Beschreibung der Umsetzungsempfehlung

Der Altstadtkern ist zu sehr groRen Teilen denkmalgeschiitzt. Hierdurch ist eine ener-
getische Sanierung oft nicht méglich oder haufig unwirtschaftlich. Okologische Heizsys-
teme zur Bereitstellung der Raumwarme bieten somit oft wichtige Potenziale zur Sen-
kung des gebdudeverursachten CO,-Ausstolles. Hierbei kommen dezentrale Systeme,
aber auch Nahwarmeareale in Betracht.

In Offenburgs Altstadt gibt es aktuell mehrere Entwicklungen, die im Falle eines Aus-
baus der Nahwarme im Altstadtbereich beriicksichtigt werden missen:

> Im Norden, eingeschlossen zwischen Hauptstralle, Bahntrasse und Gustav-Ree-
Anlage (slid-6stlicher Abschluss von Untersuchungsgebiet E) wird ein neues Stadt-
quartier mit Einkaufsschwerpunkt — die ,,nérdliche Innenstadt” — entwickelt. Das
Konzept sieht unter anderem eine 6kologische Heizanlage vor. Die Mdéglichkeit, das
entstehende Einkaufszentrum als Standort einer ersten Heizzentrale fur ein Nah-
warmenetz zu identifizieren, sollte geprift werden.

> Zur besseren Verbindung des entstehenden Areals mit der vorhandenen Innen-
stadt, wurde ein stadtebaulicher Wettbewerb flir mehrere Strallenziige der Alt-
stadt ausgeschrieben. Diese wahrscheinliche Umgestaltung der StraRBenziige zwi-
schen SteinstraBe und Lindenplatz tGber die Lange Straf3e bis hin zur Gustav-Ree-
Anlage kann als Ausgangspunkt fiir eine Nahwarmeversorgung dienen.

> Warmenetze werden in der Umgebung betrieben und ausgebaut (z.B. Burda-
Warmenetz, Gerberbachsareal, Mihlbachareal).
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Abbildung 127 -Warmebedarf, Besitzverhaltnisse und Denkmalschutz der Gebdude in der Offenburger
Altstadt

In Offenburgs Altstadt bietet sich wegen der flachen Topografie, der vorhandenen
Nahwarmeerzeuger (Burda, evtl. ,nordliche Innenstadt), der Gebdudedichte
und -warmebedarfe sowie des vorhandenen Denkmalschutzes ein Quartierskonzept
mit Fokus auf eine NahwarmeerschlieRung an. Dies sollte starke Synergien mit den
derzeitigen Ausschreibungen zur Umgestaltung der nordlichen Innenstadt aufgreifen.

Im genannten Bereich der Neugestaltung der StralRenziige sind nur wenig Gebaude im
Eigentum der Stadt. Somit sollten als mogliche Ausgangspunkte und Standorte von
Heizzentralen groBe Gebaudeblocke in der Altstadt, insbesondere entlang der Lange
StrafRe dienen. Hier konnten sowohl das entstehende Einkaufareal, die kirchlichen Ge-
bdude, als auch der Karstadt in Betracht gezogen werden. Je nach Ausweitung der In-
nenstadtumgestaltung und der Anschlusswilligkeit der Gebdudebesitzer in der Altstadt,
sollte auch der Neubautrakt zwischen HauptstraRe und Marktplatz miteinbezogen
werden.

Auf Grund der neuen Heizungsinstallation ist hier jedoch ein Zeitraum von mindestens
10 bis 15 Jahren als Planungsphase zu sehen. Ebenfalls konnten bei einer Ausdehnung
Richtung Stiden auch weitere Gebaude, so z.B. das Grimmelshausen-Gymnasium, inte-
griert werden. Eine mogliche ErschlieBung ist auf der Karte dargestellt (vgl. Abbildung
128 und Abbildung 129).
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Abbildung 128 — StraBenziige die in einem stddtebaulichen Wettbewerb erneuert werden sollen
(,,Ostfliigel”)
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Abbildung 129 - Ideen zu méglichen Standorten von Heizzentralen in der Altstadt mit Markierung der
StraBenziige des stadtebaulichen Wettbewerbs
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Exemplarisch soll hier das Vorgehen der Stadt Ludwigsburg zur NahwarmeerschlieRung
der historischen Altstadt erwdahnt werden: Sie erarbeitete gemeinsam mit den Stadt-
werken Ludwigsburg ein Konzept zur Nahwarmeversorgung des Altstadtkerns aus.
Wegen des vorhandenen Denkmalschutzes sind dort keine groRen Sanierungen zu er-
warten (so das Ergebnis einer internen Studie). Mit Offentlichkeitsarbeit und motivier-
tem Vorgehen werden die Hausbesitzer in persdnlichen Gesprachen liber die An-
schlussmoglichkeit an ein zukiinftiges Nahwarmenetz informiert. Eine gute Anschluss-
bereitschaft konnte somit bisher erreicht werden. Geplante und anstehende stadte-
bauliche, infrastrukturelle und verkehrstechnische MaBnahmen wurden zeitlich syn-
chronisiert. Ein sukzessiver Auf- und Ausbau eines Nahwarmenetzes wurde erarbeitet.
Fir den ersten Abschnitt sind die Stadtwerke finanziell in Vorleistung gegangen und
erwarten liber die kommenden Jahre eine stetige Steigerung der Anschlussquote.11

Ein Blick auf die Heizanlagenstatistik im Untersuchungsgebiet zeigt, dass der GroRteil
der Gebaude uber eine gute Anbindung an das Erdgasnetz verfiigt. Knapp 20% der be-
kannten Heizleistung wird durch Heizol bereitgestellt (vgl. Abbildung 130).
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Abbildung 130 — Anteil Energietrager fiir Warme (nach Leistung) in Untersuchungsgebiet I (entspricht
8.681 kw)

Ein hohes Anlagenalter und folglich ein anstehender Heizungstausch wird ein primarer
Motivator zur Anschlussbereitschaft sein. Bei den 80% der Erdgasheizungen im Unter-
suchungsgebiet sind knapp 50% der Anlagen dlter als 20 Jahre. Bei den Heizélanlagen

! Telefonat vom 09.07.2015, Herr Grossmann, Referat Nachhaltige Stadtentwicklung Ludwigsburg tber
das Projekt ,Sanierungsoffensive Fernwarme in der unteren Stadt”. Bisher (Junni 2015) konnte ca. die
Hélfte der bendtigten 40 Anschliisse akquiriert werden. Ein finanzieller Anreiz wurde von der Stadt pro
Anschluss bewilligt. Ansprechpartnerin ist Frau Berardi im Liegenschaftsamt (j.berardi@ludwigsburg.de).
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sind es ca. 70%. Ein Heizungstausch steht folglich im Laufe der nachsten Jahre bei einer
Mehrzahl der Gebadude an (vgl. Abbildung 131).
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Abbildung 131 — Altersstruktur der Heizungsanlagen (nach Anzahl) normiert auf 100% im Untersu-
chungsgebiet I; n = 178 (erfasste Heizanlagen gesamt)

Zur Nahwarmeversorgung konnen unterschiedliche Nahwarmelieferanten in die Pla-
nungsphase eingebunden werden: Zum einen ist die rdaumliche Nahe der Burda-
Heizzentrale gegeben, auch das Miuihlbach-Areal kann — abhangig vom realisierten
Heizkonzept — ein zukiinftiger Standort fiir eine Heizzentrale sein. Des Weiteren ent-
steht derzeit das Einkaufszentrum ,,nordliche Innenstadt” fiir das ebenfalls 6kologische
Auflagen festgesetzt wurden. Dieser Standort ware aufgrund seiner rdumlichen Néhe
ideal und kann auch im Weiteren als zentraler Bestandteil eines forderwiirdigen Quar-
tierskonzeptes dienen.

Ziele der Umsetzungsempfehlung
> Aufbau eines Nahwarmeverbundes fir die Altstadt

> Reduktion des CO,-AusstoRes durch okologischere Warmeversorgung

> Kampagne zur Sensibilisierung der Anwohner zum Anschluss an ein Nahwarmenetz

Mogliche nachste Schritte
> Priufung der technischen Machbarkeit fiir den Ausbau eines Warmeverbundes

> Prufung der Wirtschaftlichkeit fiir einen lokalen Nahwdrmeverbund einzelner
Wohnblécke (z.B. in mehreren Phasen, abhadngig von der Anschlussbereitschaft)

> Personliche Ansprache von Besitzern und Bewohnern sowie ansassiger Dienstleis-
ter und Geschaften, Durchfiihren von Kampagnen

> Forderantrage stellen, z.B. im Rahmen des Forderprogramms der KfW (Quartiers-
konzepte) oder des Landesforderprogramms Klimaschutz mit System
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Erweiterung der Burda-Nahwarme zum Gerberbachareal

Energieeffizienz, erneuerba-

Handlungsfeld o e

Verkniipfte Umset-
zungsempfehlung

Zusammenfassung

Das vorhandene Nahwarmenetz des Burda-Verlages
versorgt derzeit extern nur das Landratsamt. Eine
Erweiterung, z.B. hin zu groReren Wohnblocken (teils
neu durch GEMI-Bau erworben) erscheint wirtschaft-
lich und umsetzbar. Alternativ sollte hier Gber eine
eigene Nahwarmeversorgung nachgedacht werden.
Dies kénnte im Fall der zu geringen Dimensionierung
des Burda-Nahwarmenetzes relevant werden.

Beschreibung der Umsetzungsempfehlung

Ostlich des Burda-Areals schlieRt sich die Kinzigvorstadt an. Sie wird primar durch neu-
ere, grolRere Wohnblocke und Verwaltungsgebdude der offentlichen Hand gepragt.
Das Gebiet erscheint wegen der Baustruktur, der Ndhe zum vorhandenen Nahwarme-
netz und nicht zuletzt der Besitzstruktur fiir den Ausbau des Nahwarmeverbundes ge-
eignet. AuBerhalb der Burda-Liegenschaften wird derzeit nur das Landratsamt mit
Warme aus dem Heizkraftwerk des Burda-Verlages versorgt (vgl. Abbildung 132). In
unmittelbarer Nahe liegt ein Neubau der Feuerwehr, der nicht an das Nahwarmenetz
angeschlossen wurde.

Die meist groReren Wohnblocke 6stlich des Landratsamtes gehéren den Wohnungsge-
sellschaften Offenburgs. Laut Pressemeldung wurden im September 2014 weitere 158
Wohnungen in diesem Gebiet durch die Gemi-Bau (ibernommen. Hierbei handelt es
sich nach Aussagen der Gemi-Bau um den ,grofiten zusammenhangenden innerstadti-
schen Wohnkomplex Offenburgs“.’> Der Sanierungsbedarf wurde als minimal be-
schrieben. Die Baugenossenschaft signalisierte jedoch Aufgeschlossenheit gegeniber
einer Nahwarmeversorgung. Fiir die Erweiterung des Burda-Nahwadrmenetzes ergibt
sich so zunachst eine gute Ausgangslage. Mittelfristig konnte es seitens des Burda-
Verlages zu einer Umstrukturierung der Produktionsprozesse an den Offenburger
Standorten kommen. Dies kdnnte sich auch auf die Auslegung des Kraftwerks auswir-
ken. Die vorhandene Nahwarmeversorgung kénnte zudem unterdimensioniert sein.
Somit sind hier mehrere Ansatze zu verfolgen, wie z.B. der Aufbau einer neuen Heiz-
zentrale oder Absprachen mit dem Mihlbachareal. Eine umfassende Untersuchung
unter Einbindung der relevanten Akteure erscheint zeitnah als sinnvoll. Eine Erweite-

' Homepage der GEMI-Bau: https://www.gemibau.de/Pages/index.php?ES3_1_State= In-
dex&ES3_1_1d=98; Oktober 2014
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rung des Nahwarmenetzes zum nahegelegenen Schwimmbadneubau erscheint zum
derzeitigen Zeitpunkt nicht realistisch da hier 6konomische Aspekte dagegen sprechen.
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Abbildung 132 — Darstellung des Warmebedarfs einzelner Gebdude im Untersuchungsgebiet I; (pro
Gebiude in kWh/a) und Darstellung der Gebiete

Ziele der Umsetzungsempfehlung

> Ausbau des Burda-Nahwarmenetzes und Anschluss der umliegenden Liegenschaf-
ten

> Reduktion des CO,-AusstolRes durch eine 6kologischere Warmeversorgung

> Kampagne zur Sensibilisierung der Anwohner zum Anschluss an ein mogliches
Nahwdrmenetz

Maogliche nachste Schritte

> Prifung der technischen Machbarkeit zum Ausbau des Nahwarmenetzes

> Prufung der Wirtschaftlichkeit flir einen lokalen Nahwarmeverbund einzelner
Wohnblécke (z.B. in mehreren Phasen, abhangig von der Anschlussbereitschaft)

> Ansprache der Eigentlimer von Liegenschaften, insbesondere der Wohnungsgesell-
schaft und Abstimmungen zu moglichen nachsten Schritten

> Antrag KfW-Sanierungskonzept bzw. Antrag Klimaschutz mit System
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