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Betreff:

Areal "Weberei Conrad”- ErschlieBung und weitere 6ffentliche

Tiefgaragenstellpldtze

Anlagen:

Parkplatzbegehung ,Conrad-Areal” vom 19.01.2017-Auswertungsergebnis

Beschlussvorschlag:

1. Die ErschlieBung des Areals ,Weberei Conrad” soll auch zukinftig Gber die Berg-

straBBe erfolgen.

2. Auf dem Areal ,Weberei Conrad” werden keine zusatzlichen 6ffentlichen Tiefgara-

genstellplatze errichtet.



Personelle Auswirkungen:
keine

Finanzielle Auswirkungen:

Gesamtkosten der MaBnahmen, Finanzierung Eigenanteil Jahrlich laufende Belastung

Beschaffungs-/Herstellungskosten Einnahmen (Folgekosten mit kalkulatorischen
(Zuschisse, Kosten abziiglich Folgeertrage
Beitrage u.a.) und Folgeeinsparungen)

€ € € €

Mittelbereitstellung Vorgesehen erforderlich Ergebnishaushalt

Haushaltsplan/Wirtschaftsplan Profitcenter:
€ €

bis Jahr Sachkonto:

Jahr

Finanzplanung: Investition

Investitionsauftrag:

Jahr

Jahr

Jahr

Jahr

Begriindung:

Begriindung:

Hintergrund
Am 20.10.2016 hat der Gemeinderat der Stadt Lorrach in seiner 6ffentlichen Sitzung auf
Grundlage der Vorlage mit der Nummer 153/2016 einstimmig beschlossen:
1. Das MMZ-Areal soll als gemischte Flache mit den Nutzungen ,Wohnen” und ,Verwal-
tung” realisiert werden.
2. Die Wohnnutzung soll durch die Stadtische Wohnbau Lérrach realisiert werden, um
Wohnraum zu schaffen, der langfristig kostenstabil bleibt.
3. Die Verwaltungsnutzung soll durch den Landkreis Lorrach fiir die notwendige Land-
ratsamtserweiterung realisiert werden. Hierbei ist auf einen effizienten Umgang mit

den knappen Flachen zu achten.



4. Die Verwaltung wird beauftragt, die wirtschaftlichen Rahmenbedingen fir die Verau-
Berung der Flachen zu kldren und gemeinsam mit dem Landratsamt Loérrach und der
Wohnbau Lorrach einen EU-weiten Planungswettbewerb fir die stadtebauliche Ent-

wicklung und fachliche Ausgestaltung des MMZ-Areals vorzubereiten.”

Als Planungsziele wurden in der Vorlage genannt:
= Verdichtete Wohnbebauung mit 80-120 Wohneinheiten
= Erweiterungsbau Landratsamt Lorrach mit ca. 6.500 gm Bruttogeschossflache (zuzig-
lich Tiefgarage mit 100 Stellplatzen)
* Nutzung der LRA-Tiefgarage auBerhalb der Dienstzeiten durch die Offentlichkeit (ana-

log Rathaustiefgarage)

Knapp zwei Monate spater, am 15.12.2016, wurde die ,Wettbewerbsauslobung Weberei
Conrad” durch Frau Isolde Britz von der Stadtbau Lorrach vorgestellt und vom Gemeinde-
rat zur Kenntnis genommen.

Die Ergebnisse des Wettbewerbs werden im Mai 2017 vorliegen.

Themenbereiche und Fragestellungen

Sowohl in der Gemeinderatssitzung am 20.10.2016 als auch in der Sitzung am 15.12.2016
wurden aus dem Ratsrund Fragen nach der ErschlieBung des Areals ,Weberei Conrad”
und nach den Maoglichkeiten, an dieser Stelle zusatzliche 6ffentliche Stellplatze in Tiefga-
rage zu errichten, gestellt. Auf diese beiden Themenbereiche (ErschlieBung und Stellplat-
ze) soll in dieser Vorlage eingegangen werden und Argumente zur Beantwortung der

beiden Fragen:

Kann die ErschlieBung des Areals ,Weberei Conrad” auch iber die Brombacher

Strale erfolgen - anstatt Uber die BergstraBe?

Sollen zusatzliche 6ffentliche Stellplatze in Tiefgarage auf dem Areal ,Weberei

Conrad” entstehen?



zusammen gestellt werden, die als Entscheidungshilfe fir die Damen und Herren des

Gemeinderates dienen sollen.

Themenbereich ,ErschlieBung”

Das Areal ,Weberei Conrad” wird heute Uber die Bergstrale erschlossen. Auf dem Areal
befinden sich derzeit rund 380 Autoparkpladtze. An der grundsatzlichen Zufahrtssituation
zum Gelande soll sich auch mit der neuen Wohn- und Verwaltungsbebauung nichts an-
dern, bis auf die Tatsache, dass es weniger Fahrbewegungen geben wird (siehe dazu
nachfolgend den Themenbereich Stellplatze).

Auf Seite 23 des Wettbewerbsprogramm ,Projekt ,Weberei Conrad”, Lorrach” steht unter
4.4.7. zum Themenbereich der ErschlieBung:

.Eine direkte Zufahrt von der Brombacher StralBe ist aus Griinden der Verkehrssicherheit
nicht moglich (gegebene Verkehrsbelastung, eigeschrdnktes Sichtfeld durch Kurvenlage, re-
gelmdbBiger Riickstau durch die Ampel usw.). Die Anbindung eines Rettungswegs (Feuer-
wehrzufahrt) ist unter Beachtung der Héhenunterschiede zwischen dem Wettbewerbsbe-
reich und dem angrenzenden StralBenraum méglich. Die Andienung des Gebiets und die
Zufahrt fir die Tiefgarage (siehe Ziffer 4.5.9.) kbnnen deshalb nur tiber die Bergstral3e er-
folgen. Anders die fuBBldufige ErschlieBung: sie wird sehr stark in Richtung Innenstadt /
Bahnhof orientiert sein. Eine angemessene ,Antrittsfldche” zwischen dem StraBenraum
Brombacher StraBBe und dem neuen Quartier ist deshalb durchaus erwiinscht. Die Fortset-
zung der bestehenden FuBwege von den Bahnunterfiihrungen in Richtung Hiinerberg bzw.
zur Dualen Hochschule Baden-Wiirttemberg ist an den Réndern des Plangebiets ebenfalls
erwlinscht. Ferner ist ein FuBweg entlang der Brombacher StraBBe zu gewdhrleisten. Eine 0f-
fentliche Wegeftihrung mittig durch die Wohnanlage sollte dagegen — um Konflikte zu

vermeiden — nicht angeboten werden.”

Fragestellung , ErschlieBung”

Kann die ErschlieBung des Areals ,,Weberei Conrad” auch liber die Brombacher
StraBe erfolgen - anstatt iiber die Bergstra3e?

Die Kreuzung der Brombacher StraBe/ Milkastral3e ist ein sehr stark belasteter Stralen-

knotenpunkt. Hier kann der Individualverkehr aus Nord-Sid-Richtung via Unterfiihrung

-4 -



die S-Bahn-Linie Basel-Zell queren. Weiter stidlich im Stadtgebiet schlieBen sich die
schienengleichen Bahnlbergange ,Baumgartner StraBe”, ,SchillerstraBe” und ,Hauptstra-
Be Stetten” an, welche auf Grund der Schrankenschlie3zeiten den Verkehrsfluss temporar
hemmen. Die Schienenquerung mit der Unterfiihrung in der Milkastral3e hat diese Prob-
lematik nicht und wird daher gerne als gute Verkehrsachse angenommen. Bei der Unter-
suchung fir ein stadtisches Gesamtverkehrskonzept durch das Biiro Rapp Trans aus dem
Jahr 2012 wurde eine tagliche Fahrzeugbelastung auf der MilkastralBe mit 8.450 Fahr-
zeugen, auf der Brombacher StraBe Nord mit 9.950 Fahrzeugen und auf der Brombacher
StraBe Sud mit 9.950 Fahrzeugen festgestellt. Der Knotenpunkt Brombacher StraBe/ Mil-
kastraBe ist somit stark belastet und gerade in den Morgen- und Abendstunden eine
wichtige West-Ost-Verknlpfung.

In friheren Zeiten hat es in diesem Bereich - wegen der raumlichen Nahe von ca. 90 m
der beiden Lichtsignalanlagen am Knotenpunkt Brombacher StraBe/ MilkastraBe und
dem Knotenpunkt Brombacher StraBe/ Untereckstral3e - immer wieder Probleme im
Ruckstau gegeben: Die beiden Lichtsignalanlagen haben sich gegenseitig negativ beein-
flusst. Der Verkehr konnte nicht storungsfrei abflieBen. Dies wurde durch die Ansteue-
rung der Lichtsignalanlage ,Untereckstral3e” als Bedarfslichtsignalanlage fiir den FuBver-

kehr gel6st. Seither lauft der Verkehr deutlich besser.

Sollte direkt am Knotenpunkt Brombacher StraBe/ MilkastraBe ein zusatzlicher StraBenast
(zur ErschlieBung des Areals ,Weberei Conrad”) angehdngt und ein Ausbau der beste-
henden Lichtsignalanlage getatigt werden, hat dies einen erheblichen Einfluss auf die
Grinzeiten der Ubrigen StraBenachsen und eine deutliche Verschlechterung des Ver-
kehrsflusses zur Folge. Weiterhin musste die bestehende Stiitzmauer zum Areal ,Weberei
Conrad” abgebrochen, die Hohenlage des Gesamtverkehrsbereichs angeglichen und der
ganze Knotenpunkt neu hergestellt werden. Die dazu notwendigen Umbaukosten liegen
im Millionenbereich und es missten flr die Planung und Realisierung ein Zeitraum von
ca. 3-4 Jahren kalkuliert werden. Im Bereich des Knotenpunktes Brombacher Stral3e/
MilkastraBe ist Uberdies mit einer Verschlechterung des Verkehrsflusses, im Vergleich

zum heutigen Stand, zu rechnen.



Bei der Realisierung eines Kreisverkehrs am Knotenpunkt Brombacher Strale/ Milkastral3e
wirde ein Teil der Flache ,Weberei Conrad” als Verkehrsflache bendtigt und der Kauf ei-
nes Teilstlicks der Privatflache des Grundstiicks Brombacher StraBe 8 notwendig. Weiter-
hin musste die bestehende Stiitzmauer zum Areal ,Weberei Conrad” abgebrochen wer-
den. Fir die Folgen ergibt sich der gleiche Sachverhalt wie bei der Erstellung eines zu-
satzlichen StraBBenastes inkl. neuer Lichtsignalanlage; es kame aber noch die Herausforde-
rung zum notwendigen Erwerb von Privatbesitz hinzu.

Dariiber hinaus muss noch auf die Durchfahrt von Sondertransporten (fiir Transporte von
Ladngen mit 30- 35m oder Schwertransporte mit tiber 100 Tonnen Gewicht) hingewiesen
werden. Die Strecke Rheinfelder StraBe/ Wallbrunnstrale/ Milkastrae/ Belchenstrale/
Brombacher StraBBe/ GretherstraBe/ Tumringer StraBBe/ Freiburger StraBe wird fir Spezial-
transporte genutzt, welche nicht Uber die Autobahn fahren konnen. Ein Kreisel an dieser

Stelle wiirde diesbeziiglich erhebliche Probleme schaffen.

In der Uberpriifung der ErschlieBungsmdglichkeiten des Areals ,Weberei Conrad” wurde
auch die Situation im Bereich nérdlich des Arbeitsamtes geprift. Die Brombacher Stral3e
kommt an dieser Stelle aus der Tiefenlage heraus und ist fast auf der gleichen Hohe wie
das Geldnde der Flache der ,Weberei Conrad”. Hier ist aber darauf zu achten, dass die
StralBe gerade in diesem Bereich eine Kurve macht und somit das Sichtfeld eingeschrankt
ist. FUr die Linksabbieger kann platzbedingt keine Spur eingerichtet werden. Dies fihrt zu
einer deutlichen Beeinflussung des flieBenden Verkehrs im Kreuzungsbereich Brombacher
StraBBe/ MilkatraBe mit der Rickstaukonsequenz, wie damals in der Untereckstral3e.
Ferner befindet sich in direktem Umfeld eine weitere Lichtsignalanlage beim Arbeitsamt
fur den FuBverkehr, welche einen sehr hohen Einsatzbedarf hat. Die FuBgangerlichtsig-
nalanlage ist aufgrund der Unterfihrungen Rathaus + Innenstadt sowie des Hauptzu-
gangs zum Bahnhof die wichtigste FuBwegeverbindung im Innenstadtbereich. Eine An-
ordnung von drei Lichtsignalanlagen in einem Bereich von ca. 220m kann auf keinen Fall
empfohlen werden und wiirde die Leistungsfahigkeit im Verkehrsfluss deutlich ver-

schlechtern.



Fazit:
Zur ErschlieBung des Areals ,Weberei Conrad” wurden vier Alternativen gepruft:

1. Bau eines zuséatzlichen Stral3enastes (in das Areal ,Weberei Conrad”) inkl.

Ausbau der bestehenden Lichtsignalanlage am Knotenpunkt Brombacher
StralRe/ Milkastralle

2. Bau eines Kreisverkehr am Knotenpunkt Brombacher Strafl3e/ Milkastralde

3. ErschlieBung des Areals ,Weberei Conrad” Uber die Brombacher Stralle im
Bereich nordlich des Arbeitsamtes
4, Status quo-Betrachtung: ErschlieBung des Areals ,Weberei Conrad” tber

die Bergstral3e

Auch unter der Zielvorgabe einer schnellen Bebauung des Grundstiicks der ,Weberei
Conrad” und der damit verbundenen Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum
kann daher nur die ErschlieBung tber die BergstraBe empfohlen werden. Diese Zufahrt
funktioniert seit Jahren - auch als die Anzahl der Parkplatze auf dem Areal vor ca. 2 Jah-
ren erweitert wurde. Da wir in Zukunft aufgrund der Anzahl der Parkplatze und der Art
der Nutzung von weniger Verkehr in Richtung Areal ,Weberei Conrad” ausgehen, ist die

Zufahrt Gber die BergstraBe fir das Grundstiick ,Weberei Conrad” zu empfehlen.

Themenbereich ,,Stellplatze”

Das Areal ,Weberei Conrad” wird aktuell als Parkplatz mit rund 380 Stellplatzen genutzt.
Um die Nutzer/-innen genauer identifizieren zu kénnen, wurde am Vormittag des
19.01.2017 eine Bestandsaufnahme in Form einer Begehung mit Zahlung der Fahrzeuge

inkl. der zu erkennenden Parktickets durchgefiihrt - mit folgendem Ergebnis:

Summe Langzeittickets 274
(Tag-, Wochen-, Monatssticket)

Summe Kurzzeittickets 40
Autos ohne Ticket 38
Bewohnertickets 13

Summe parkierende Autos 365



Damit wurde die Vermutung belegt, dass der Parkplatz Giberwiegend von Dauerparkern
mit Langzeittickets, z.B. Berufspendlern, Kunden des Berufsbildungszentrums in der
Brombacher StralBe oder Berufstatigen mit Arbeitsplatz in der Innenstadt genutzt wird.
Zu dieser Gruppe gehoren u.a. rund 40 Mitarbeiter/-innen des Rathauses sowie Mitarbei-
ter/-innen des Landratsamtes. Letztere werden zukinftig die Tiefgaragenstellplatze im
Landratsamtsneubau nutzen. Das Monatsticket flr den Parkplatz auf dem Areal ,Weberei
Conrad” kostet 23,-€.
Daneben parken auch manche Anwohner/-innen der BergstraBBe, der umliegenden Stra-
Ben sowie des gesamten Innenstadtgebietes ihre Autos auf dem Parkplatz und nutzen
dazu in der Regel das 0.g. Monatsticket. Fir den Bereich ,BergstraBBe” sind derzeit 79 Be-
wohnerparkausweise vergeben, die jeweils ein Jahr gelten und 30,00€/a kosten. Mit die-
sem Bewohnerparkausweis kann ebenfalls auf dem Areal ,Weberei Conrad” geparkt wer-
den.
Auf dem Areal der ehemaligen ,Weberei Conrad” entstehen fir die neue Wohn- und
Verwaltungsbebauung zukiinftig 180-220 Stellplatze in Tiefgarage, je nach Anzahl der
Wohneinheiten:

- 100 Stellplatze und fur die Landratsamtsnutzung und

- 80-120 Stellplatze fiur die Wohnnutzung (je ein Stellplatz pro Wohneinheit).
Ferner sollen fir die Café- und Backereinutzung 4-5 oberirdische Stellplatze, zwei oberir-
dische Stellplatze fir die Car-Sharing-Nutzung und zwei Behindertenstellplatze fir das
Landratsamt entstehen.
Weiterhin mussen insgesamt 240 bis 280 Fahrradstellplatze ausgewiesen werden, zzgl.
Fahrradstellplatze fir Besucher/-innen an den Wohnhauseingangen.
Der GroBteil der Autoparkplatze des Landratsamtes steht auBerhalb der Verwaltungsoff-

nungszeiten und somit auch am Wochenende der Offentlichkeit zur Verfiigung.

Fragestellung , Stellplatze”
Sollen zusatzliche 6ffentliche Stellpladtze in Tiefgarage auf dem Areal ,Weberei

Conrad” entstehen?



Vom Gesamtparkplatzangebot im Loérracher Innenstadtbereich mit rund 3.200 Stellplat-
zen' umfasst das derzeitige Parkierungsangebot auf dem Areal ,Weberei Conrad” einen
Anteil von rund 10%. Im ,Gutachten als Grundlage zur Fortschreibung des Markte- und
Zentrenkonzeptes fir die Stadt Lorrach - vor dem Hintergrund der digitalen Entwicklung”
vom Buro Dr. Acocella, Lorrach, vom 20.10.2016 steht auf Seite 129: ,An Wochentagen
gibt es rd. 3.200 Stellpldtze im Innenstadtbereich. Dies entspricht (inkl. Meeraner Markt)
0,05 Stellplatze pro m? Verkaufsflache bzw. rd. 18 m? Verkaufsflache je Stellplatz und ent-
spricht damit einer "griine-Wiese-Qualitat". Auch wenn ein Teil dieser Parkplatze fest
vermietet ist und daher den Besuchern nicht zur Verfliigung steht, ist zu bedenken, dass
gemessen an der Verkaufsflache rd. 1.900 Parkplatze ausreichen wiirden, um eine Quote
von 30 m? Verkaufsflache/ Stellplatz zu erreichen.” Dies bedeutet, dass auch der Wegfall
der Stellplatze auf dem Areal ,Weberei Conrad” keine nennenswerten Auswirkungen auf
das Stellplatzangebot im Einzelhandel haben wird.

Mit dem Neubau des Wohn- und Geschéaftshauses auf dem Postareals entstehen zeitnah
weitere rund 115 neue und 6ffentliche Stellplatze. Des Weiteren befindet sich die Stadt
Lorrach gerade in Gesprachen mit der Deutschen Bahn AG zur Errichtung von 6ffentli-
chen Stellplatzen auf dem Guterbahnhofareal und fiihrt mit dem Biro BSV, Buro fir
Stadt- und Verkehrsplanung Dr. Ing. Reinhold Baier GmbH aus Aachen eine Untersu-
chung zur Errichtung von 6ffentlichen Stellplatzen im Bereich ,Nordlich Engelplatz”
durch. Diese beiden Auseinandersetzungen haben zum Ziel, herauszufinden, ob an wei-
teren innenstadtnahen Lagen das Errichten von offentlichen Stellplatzen méglich und
wirtschaftlich darstellbar ist. Bekannt ist derzeit aber schon, dass im Bereich der Nord-
stadt die Wohnbau Lorrach aktuell 42 freie Autostellplatze zu vermieten hat - zu einem

Preis von 15 oder 20,-€ pro Monat.

Obwohl im Kontext zu den oben getatigten Ausfihrungen nicht von einem Parkraum-
mangel im Innenstadtbereich gesprochen werden kann, wurde gepriift, auf dem Areal
.Weberei Conrad” zusatzliche 6ffentliche Stellplatze zu errichten. Die Baukosten belaufen

sich pro Stellplatz im ersten Tiefgaragengeschoss auf ca. 35.000,-€, im zweiten Tiefgar-

! Gutachten als Grundlage zur Fortschreibung des Markte- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Lérrach - vor dem
Hintergrund der digitalen Entwicklung”, Biiro Dr. Acocella, Lérrach, 20.10.2016, S. 129
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gengeschoss auf 45.000,-€, so die Erfahrungswerte der Wohnbau Lorrach. Grundsatzlich
ist es moglich, weitere Stellplatze in Tiefgarage auf dem Areal ,Weberei Conrad” zu er-
richten und der Offentlichkeit anzubieten. Wie viele zusatzliche Tiefgaragenstellplatze

maoglich waren, wird schlussendlich aber erst das Wettbewerbsergebnis zeigen.

In Anbetracht der geschatzten Baukosten wurde bereits jetzt schon von den Stadtwerken
Lorrach eine ablehnende Entscheidung zum Bau und/oder Betrieb von Tiefgaragenstell-
platzen, sowohl im ersten wie auch im zweiten Untergeschoss, auf Grund von Unwirt-
schaftlichkeit getroffen. Als weiteren oder alternativen, potentiellen Betreiber von &ffent-
lichen Tiefgaragenstellplatzen an dieser Stelle wurde von den Stadtwerken Lorrach die
Firma B&B angefragt, die weitere Parkhauser in Lorrach betreibt. Auch von dieser Stelle
kam ein ablehnender Bescheid mit dem Hinweis, dass unter den genannten Bedingungen
(verhaltnismaBig hohe Stellplatzkosten und in Relation dazu zu geringe Einnahmeerwar-
tung) die Investition, respektive der Betrieb von Tiefgaragenparkplatzen an diesem Ort

unwirtschaftlich seien und nicht in Frage kommen.

Fazit:

Auch bei Wegfall des Parkplatzangebotes auf dem Areal ,Weberei Conrad” gibt es im In-
nenstadtbereich noch ausreichend Parkplatze. Das kostengtinstige Stellplatzangebot fir
Berufstatige oder Pendler im Innenstadtbereich wird schrumpfen. Hier muss nach Alter-
nativen Umschau gehalten werden. So sollten langfristig in Brombach und in Haagen
Park and Ride (P&R) - Platze angeboten werden. Fir die Beschaftigten des Rathauses

Lérrach wird vom Fachbereich Zentrale Dienste ein Mobilitatskonzept erarbeitet.

Da die Errichtung von zusatzlichen Autostellplatzen in Tiefgaragen wirtschaftlich nicht
darstellbar ist und auf Grund dessen kein Betreiber gefunden wurde, schlagt die Verwal-
tung vor, auf den Bau von zusatzlichen 6ffentlichen Tiefgaragenstellplatzen auf dem Are-
al ,Weberei Conrad” zu verzichten. Denn schon jetzt ist absehbar, dass diese auf Dauer
finanziell bezuschusst werden mussen zu Lasten anderer, dringend anstehender Projekte
in der Stadt Lorrach, wie zum Beispiel des Schaffens von Wohnraum oder dem Ausbau

von Kinderbetreuungsplatzen.
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Monika Neuhofer-Avdic
Fachbereichsleiterin Stadtentwicklung und Stadtplanung

Klaus Dullisch
Fachbereichsleiter StraBen, Verkehr und Sicherheit

Wolfgang Droll
Betriebsleiter Stadtwerke
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