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EINORDNUNG DES PROJEKTS

Gesamtstadtisches Entwicklungskonzept

Die Stadt Lorrach ist seit 2002 gemeinsames Oberzentrum mit der Stadt Weil am Rhein. Beide zu-
sammen sind Teil des trinationalen Eurodistricts Basel im Dreilandereck Deutschland / Frankreich
/ Schweiz. Als Teil eines groBeren Ganzen kann und darf die stadtebauliche Entwicklung der Stadt

nicht unabhangig von nachbarschaftlichen Beziigen und Wechselwirkungen gesehen werden.

Daher war es nur konsequent, dass Lorrach und Weil am Rhein ein gemeinsames stadtebauliches
Entwicklungskonzept als Richtschnur fiir die kiinftige Flichennutzungsplanung aufgelegt haben. Die
,,Perspektive Oberzentrum* wurde vom Biiro Pesch & Partner erarbeitet und im Jahr 2005 nach

einem intensiven, dialogorientierten Beteiligungsprozess abgeschlossen.!)

Mit dem Konzept fiir die stadtebauliche Entwicklung (SEK) haben die Stadte Lorrach und WVeil
am Rhein Vorsorge fiir die Zukunft als Oberzentrum im grenziiberschreitenden Wirtschaftsraum
getroffen. Ausgehend von einer Prognose der wichtigsten Trends in Wirtschaft und Gesellschaft
wurden die Handlungsfelder fir die gemeindelibergreifende Kooperation herausgearbeitet und
der Bedarf an Entwicklungsflichen eingeschatzt. Die Perspektiven der Planungen wurden mit den

Programmen der trinationalen Agglomeration abgestimmt.

Bei der Erarbeitung des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts konnte an einen offenen Diskus-
sionsprozess angekniipft werden, bei dem sich Blirgerinnen und Blrger zur Zukunft ihrer Stadte
geduBert haben. Ausgehend von einer Ideenbérse, zu der die Offentlichkeit geladen war, wurden
Ziele und MaBnahmen in mehreren Planungswerkstatten diskutiert und verfeinert. Die Planungs-

methodik wird im SEK ausfuhrlich beschrieben. Es wird darauf verwiesen.

Folgende Bausteine zur Stadtentwicklung wurden in der ,,Perspektive Oberzentrum* sowohl
ubergreifend als auch mit Fokus auf die jeweilige Stadt abgearbeitet:

* Natur und Landschaft

*  Wirtschaft und Arbeit

*  Kultur und Freizeit

*  Wohnen und Soziales

*  Mobilitat und Verkehr

h Perspektive Oberzentrum Lorrach | Weil am Rhein, Gemeinsames stadtebauliches Entwicklungskonzept,

ppa|s pesch partner architekten stadtplaner, Stuttgart, September 2005
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Abb. I: Perspektive Oberzentrum, Wirtschaft und Arbeit, Pesch & Partner, Stuttgart 2005

Im Zusammenhang mit der Vorbereitenden Untersuchung ,,Nordliche Innenstadt sind vor allem

die Ziele und Handlungsfelder des Bausteins Wirtschaft und Arbeit relevant.

Mit den Teilentwicklungsplanen

* Markte- und Zentrenkonzept (MZK)2)

*  Potenzialmodell Wohnen3)

*  Vergnligungsstattenkonzept 4)

reagierte die Stadt Lorrach auf aktuelle Entwicklungen, die bei der Auflage des SEK nicht absehbar

waren:

Neue Kommunikationsstrukturen machten das Postzentrum in der bestehenden Form uberfliissig.
Die Liegenschaft wurde verkauft, der Weg fiir eine weitere innerstadtische Handelsflache am bis-
herigen Dienstleistungsstandort wurde frei. Auf der Grundlage des Markte- und Zentrenkonzepts

wurden Verkaufsfliche und Angebot innenstadtvertraglich austariert.

Das Potenzialmodell ist Grundlage fiir die aktuelle Wohnrauminitiatve der Stadt Lorrach.
Die Strategiepapiere hatten nicht unerheblichen Einfluss auf die Projektentwicklung des neuen

ECE-Einkaufszentrums ,,L6* auf dem ehemaligen Postareal.

2) Gutachten als Grundlage zur Fortschreibung des Mirkte- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Lérrach vor dem Hintergrund
der digitalen Entwicklung, Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung, Lorrach April 2016

3) Potenzialmodell zur langfristigen Siedlungs- und Innenentwicklung, ppa|s pesch partner architekten stadtplaner, Stuttgart,
Ergebnisbericht Marz 2017

4) Vergniigungsstittenkonzept fiir das gemeinsame Oberzentrum Lorrach /Weil am Rhein, Dr. Donato Acocella - Stadt- und
Regionalentwicklung, Lorrach November 201 |
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1.2

Innerstadtisches Entwicklungskonzept

Die Stadt Lorrach betreibt seit rund 40 Jahren mit groBem Erfolg die stadtebauliche Erneue-

rung und Entwicklung ihrer Innenstadt. Richtschnur ist bis heute das 1988 aus einem Wettbewerb

hervorgegangene innerstadtische Entwicklungskonzept ,,StraBBe - Platz - Zeichen* des Stuttgarter

Bliros Haring & Zoller. Die Tragfahigkeit dieser stadtebaulichen Leitidee hat sich - flankiert durch

Fachgutachten>) - bis heute bestatigt.
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Abb.2: Leitidee StraBe - Platz - Zeichen,
Haring und Zoller, Stuttgart 1988

Das SEK bescheinigt dies ausdriicklich:

,Das integrierte Aufwertungskonzept der Innenstadt
in Lorrach (verschiedene SanierungsmalBnahmen seit
1979) ist ein Musterbeispiel ddfiir, wie durch die Kom-
bination von Kunst, Kultur, neuer Architektur, Gestal-
tung des offentlichen Raums und Steuerung des grof3-
fldchigen Einzelhandels erfolgreiche Stadterneuerung
moglich ist. An diese gelungenen Projekte soll auch in
Zukunft angeknlipft werden. Wichtige Handlungsfelder
liegen insbesondere im Bereich westlich der Innenstadt.
Eine Reihe an Fldchen, die aufgrund des wirtschaftlichen
Strukturwandels brach gefallen sind oder in absehbarer
Zeit zur Verfligung stehen werden, bieten Potenziale fiir
eine Anreicherung der Innenstadt mit neuen Nutzungen

und eine Verkniipfung mit der Wiese.6)

Der Entwicklungsbereich ,Westlich Innenstadt* ist
heute gut an die Innenstadt angebunden und besta-
tigt die im SEK formulierten Erwartungen. Die Aus-
sage lasst sich ohne Abstriche auf den in der vor-
liegenden Untersuchung gegenstandlichen Bereich
,»,Nordliche Innenstadt” iibertragen. Dabei versteht
sich die Leitidee als stabiles Riickgrat fiir die Fort-
schreibung und Erganzung des bereits in den 1990er
Jahren entwickelten und seither konsequent ver-

folgten Innenstadtmodells.

5) MZK 2016, Potenzialmodell 2017, Vergniigungsstittenkonzept 201 |

6) Die Wiese ist in Lérrach ein Fluss
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Erweiterung der Einkaufsstadt

Abb.3: In den vergangenen 40 Jahren hat die Stadt Lorrach als Dienstleistungs-, Einkaufs- und Kulturzentrum der
Region profiliert. Die stadtebauliche Klammer zwischen den Schwerpunktquartieren beruht auf dem vielfach aus-
gezeichneten stiddtebaulichen Konzept ,,StraBe—Platz—Zeichen. Auch in Zeiten der Krise hat die Stadt Lorrach
konsequent an dem tragenden Innenstadtmodell festgehalten und auf der Grundlage des GEK und Fachgutachten
immer wieder nachjustiert. (I Offentliche Dienstleistung, 2 Einzelhandel, 3 Kultur, 4 Innovationsquartier, 5 Bil-
dungsquartier; 6 Naherholung).

Mit dem Erwerb des Postareals durch die Widerker Group mit der ECE Projektmanagement
GmbH & Co.KG im Gefolge zeichnete sich bereits 2008 eine tiefgreifende Anderung im Struktur-
bereich offentliche Dienstleistungen ab. Bei der Erarbeitung des stadtebaulichen Vertrags wirkte
die Stadt Lorrach in langen Verhandlungsrunden auf die Einhaltung bewahrter Qualitatsstandards
hin.,,StraBe - Platz - Zeichen*, die Fortschreibung des Markte- und Zentrenkonzepts, die Aussagen
des Potenzialmodells zur Schaffung innerstadtischen Wohnraums und die stetige, engmaschige Be-
gleitung des Projekts durch den Gestaltungsbeirat boten die Handhabe, das urspriingliche Konzept

an die lokalen Bediirfnisse und Erfordernisse anzupassen:

+  Offnung der Geschifte zum offentlichen Raum und Durchwegung des Gebiudekomplexes
(keine Mall).

* Reglementierung der Verkaufsflichen und Sortimente nach raumordnerischer Vertraglichkeit
und MafBgabe des Markte- und Zentrenkonzepts.

*  Durchsetzung einer dem Standort angemessenen Viergeschossigkeit.

* Erganzung der Einzelhandelsnutzungen durch 59 Wohnungen in zwei zusatzlichen oberen Ge-
schossen.

*  Durchsetzung von Qualitatsstandards im Erscheinungsbild des Gebaudekomplexes nach MaB-
gabe des Gestaltungsbeirats.

* Flankierende Umfeldgestaltung im Bereich Bahnhofsplatz, Sarasinweg und Palmstrafe.

Die Herausforderung besteht nun darin, die neue Geschiftslage so an das bisherige
Einzelhandelsquartier anzubinden, dass sich ein neues Gleichgewicht zwischen den

» Einkaufs-Magneten‘ einpendeln kann.
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2.1

Vorbemerkungen - Stidtebauliche Erneuerung in L6rrach

GEBIETSBEZOGENES INTEGRIERTES ENTWICKLUNGSKONZEPT

Die Stadt Lorrach betreibt seit rund 40 Jahren mit groBem Erfolg die stadtebauliche Erneuerung

und Entwicklung ihrer Innenstadt:

(SEP); die MaBnahme ist erfolgreich abgeschlossen.

1979: Aufnahme des Quartiers ,,Basler StraBe* in das Sanierungs- und Erneuerungsprogramm

* 1986: Aufnahme des Gebiets ,Stadtzentrum® in das Programm Einfache Stadterneuerung

(PES); die MaBnahme ist erfolgreich abgeschlossen.

* 1998: Aufnahme des Sanierungsgebiets ,Westlich Innenstadt® in das Landessanierungspro-

gramm (LSP); die MaBnahme ist erfolgreich abgeschlossen.

* 2009: Aufnahme des Sanierungsgebiets ,,BaumgartnerstraBe” in das Bund/Lander-Programm

m»Stadtumbau West* (SUW); auf der Grundlage einer Vorbereitenden Untersuchung hat der

Gemeinderat der Stadt Lorrach das Quartier im gleichen Jahr als Sanierungsgebiet formlich

festgesetzt und unverziiglich mit den ersten MaBnahmen begonnen. Wesentliche Teile werden

bereits innerhalb der nachsten Monate abgeschlossen. Aktuell wurde das Gebiet um die Be-

reiche Kirch- und Basler StraBe erweitert, um das Bildungsquartier nahtlos an die anderen

Innenstadtquartiere anzubinden.

Jeder im Rahmen der Sanierungsprogramme aufgewendete Euro der offentlichen Hand hat etwa das

8-fache an Privatinvestitionen ausgeldst. Die Sanierung des Quartiers ,,Stidlich Grabenstra3e* wurde ohne

Férdermittel in Privatinitiative erfolgreich abgeschlossen. Mit der Umgestaltung des Hebelparks hat die

Stadt Lorrach jiingst bereits einen wichtigen Trittstein zur nérdlichen Innenstadt aufgewertet.
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2.2 Stidtebauliche Einordnung des Untersuchungsgebiets

Im Zeitraum von 30 Jahren (1988 - 2018) ist es gelungen, die Lorracher Innenstadt von einem
defizitaren, konturlosen Bereich in ein prosperierendes Zentrum mit Ausstrahlung in die ganze
Region umzubauen:

Gute Ausstattung mit oberzentralen Handels- und Dienstleistungsangeboten, ausgewogener Ein-
zelhandelsbesatz, vielfiltiges kulturelles Angebot, Erhaltung und Schaffung von Wohnraum. Baukul-
tur und Gestaltqualitat sind das vielfach ausgezeichnete Ergebnis dieser Entwicklung. An diesen
Kern der Lorracher Innenstadt fligen sich inzwischen das Innovationsquartier ,,Westliche Innen-
stadt” und das Bildungsquartier ,,Campus Rosenfels* an. Gestaltete Platze bilden nach bewahrtem
Muster die Trittsteine, liber die sich sehr schnell ein neues Gleichgewicht zwischen den einzelnen

Nutzungen innerhalb des erweiterten Innenstadtraums eingependelt hat.

Innenstadt Lomach | 8 —_—— . Der nordliche Struktur-

Schama i " . B
y \ bereich ,Verwaltung

/) _ \

‘; v, hat bis dato in seiner

I

=
_‘
-
- 5,
7 \ .
F Y ; ;
/ L .
; ; L N / o nommen:
I L ’,
P ~ - Rathaus und Landrat-

Entwicklung und Anbin-

i, |
I .
Verwaltung H dung an die Innenstadt

. einen eigenen Weg ge-

[
A

samt, Finanzamt, Post-
und Fernmeldeamt sind
Einzelhandel Solitare ohne architek-

tonischen Bezug. Dem

e . SE—1 |

~ I Rathaus kommt dabei
\ % l‘ als Kulturdenkmal von
". P Rang eine besondere
: ; \\J o »Q Bedeutung zu. (siehe
s My Seite 22 )
- Prags - Die Gestaltung von
y, g &> Bahnhofsplatz, Rathaus-
platz und Bahnhofsum-

i

1 Bildung

I Einzelhandet ',‘ . X feld sind (noch) zeitty-
1

erste Erweilerung

I _A pisch. Die in den 1970er
— Jahren angelegten of-

fentlichen Raume samt

ihrer baulichen Rander

... sind heute nicht mehr

. zeitgemal, teilweise
- auch desolat.

Abb. 5: Strukturbereiche Innenstadt - erste Erweiterung Einzelhandel und Bil-
dungsquartier
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Verwaltung und OPNV als stidtebauliche ,,Selbstlaufer”, stehen in keiner Konkurrenz zur ,,Ge-
schaftslage Innenstadt®. Funktionale und gestalterische Defizite - etwa im Hinblick auf die At-
traktivitat des Bahnhofs, der Auffindbarkeit des Busbahnhofs und die vergleichsweise mangelnde
Akzeptanz der zugeordneten Tiefgaragen - sind bekannt, ihre Behebung musste aufgrund ande-
rer Prioritaten bislang aber zurlickstehen. Versuche, den Bahnhofsplatz an die FuBgangerzone
TurmstraBe anzubinden, blieben im Ansatz stecken. Der funktionale und gestalterische Bruch zwi-
schen dem (Handels-) Zentrum und dem Verwaltungs- und Dienstleistungsviertel wird neben dem

fehlenden ,,Link* in der ErschlieBung durch ein dazwischenliegendes, mit stadtebaulichen Mangeln

behaftetes Quartier noch verstarkt.

Mit dem Verkauf des

Postareals und dessen

geplanter Reaktivierung
rickt der Strukturbe-

reich schlagartig in den

||||||I|?.

Fokus der Stadtentwick-
lung: Zusatzlichen Hand-

lungsbedarf legt die an-

,/ | ,Lo* (ECE) = i
; ehem. Post / y— .
| / 1 Formoldosmt —— stehende Sanierung des
r— =
] [l =5 Rathauses nahe.
: 2
Sl e
[z . . .
/ i Damit nicht zwei Insel-
I
@

lagen entstehen - siid-
lich das prosperierende,
aufgewertete Zentrum,
nordlich ein auf sich
selbst bezogener Markt
- miissen das dazwischen-
liegende Quartier und
die offentlichen Raume
repariert und gestalte-
risch angepasst werden.
Denn nur wenn zwi-

schen den ,Magneten®

- offentliche Gebaude

ECE-Baustelle

malter Markt und dem
Gestalterische Anbindung Sogenannten ”Lé“ (ECE)

ol
j:‘:‘:‘: gestaltete Platze - stadtebauliche Defizite Zug entSteht’ kann SiCh
. ein neues, innenstadtver-
Kunstwerke /\/\/\/\/

Abb. 6: Wie ein Keil trennen ein defizitares Quartier und ungestaltete offent-
liche Rdume die bisher eher vernachlissigte nordliche Innenstadt vom dem  einpendeln.

aufgewerteten Stadtzentrum.

FuRgéngerzone

gestalterischer Unterbruch

tragliches Gleichgewicht
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23 Abgrenzung des Untersuchungsgebiets / Bestandsaufnahme
Nach einer Begehung und ersten Bestandsaufnahme wurde das Untersuchungsgebiet wie im Luft-
bild und der Karte | dargestellt abgegrenzt. Die Bestandsaufnahme im Untersuchungsgebiet be-
schrankte sich auf die Erdgeschossnutzungen (Karte 2) und das Gebaudealter mit Blick auf histo-

rische Bausubstanz (Karte 3) und deren Zustand als wesentliche Beurteilungsparameter.
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Abb. 7: Orthophoto mit Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

,,Nordliche Innenstadt®, Lorrach - Phase 11 I



,,Nordliche Innenstadt”, Lérrach - Phase |1



|
:' 3 13.
T TEET a8 e | !]ig Ig ’i Jl

Lo ,%
il I
gire

[y

Karte 2: Nutzung Erdgeschosszone
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Karte 3: Ortsbildpragende Gebaude
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24

24.1

Stiadtebauliche Midngel und Missstande im Untersuchungsgebiet

Nutzungsdefizite Blockrandbebauung

Die Bebauung im Bereich GrabenstraBe / Am Hebelpark / PalmstraBe trennt das aufgewertete
Stadtzentrum und den neuen Entwicklungsbereich Postareal. Die StraBenrandbebauung ist gekenn-
zeichnet durch ein heterogenes Konglomerat unterschiedlicher Baustile, Bauformen und Kuba-

turen. Die festgestellten stadtebaulichen Mangel und Missstande weisen den Bereich als typischen

i ehem, Post /
% Famnj]aldaamt

Sanierungsfall aus:

N
E | \é‘& o
o | . \.\\ / § o ebﬂfga*

: (D a® s =

Abb. 8: defizitirer Bereich zwischen Graben- und PalmstraBe.
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= i
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Abb. 9: Blick vom Rathaus auf die StraBen- bzw. Platzrandbebauung PalmstraBe, TurmstraBe und Bahnhofsplatz. Im
Vordergrund die Baustelle fiir den neuen Gebaudekomplex auf dem ehemaligen Postareal.

Die in der Blockrandbebauung vorgefundenen Defizite werden auf der folgenden Seite naher be-

schrieben und illustriert.
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Abb. | I: PalmstraB3e

Abb. |3: Blick in die nordliche TurmstraBe

Abb. 14: Blockrand BahnhofstraBe

In der Erdgeschosslage finden sich zwar noch zahl-
reiche Einzelhandelsgeschifte (siehe Karte Erdge-
schossnutzungen, Seite |3). Nach Art der Nutzung
macht sich allerdings ein deutlicher

* Trading-Down-Effekt

bemerkbar: Toto-Lotto,  Anderungsschneiderei,
Packchen-Station, Imbiss, Nagelstudio, Express-Rei-

nigung, Makler usw.

Die StraBenrandbebauung weist eine sehr

* unterschiedliche Kérnung

auf. Auffallig ist eine kleinteilige zweigeschossige
Bebauung in der PalmstraBe, eingeklemmt zwischen
groBvolumigen Blro- und Geschaftshausern jiin-
geren Datums. Hinzu kommen im Einzelfall deut-
liche Baumangel.

* Veranderungsdruck,

hin zu einer hoheren Grundstlicksausnutzung, macht

sich bereits bemerkbar.

*  Ortsbildpragende Bausubstanz,

teils denkmalgeschiitzt und mit mehr oder weniger
deutlichen

* substanziellen Mangeln.

behaftet, findet sich im gesamten Blockrand. Spate-
stens ein Blick in die Hinterhofe bestatigt die Ver-
mutung, dass die Schauseite haufig nur durch eine
Pinselsanierung ,,aufgehiibscht* wurde. Baumangel
zeigen sich auch an den mehrgeschossige Bauten
der 1970er / 1980er Jahre.

Ein groBes Hemmnis fiir die Vernetzung der Innen-
stadtquartiere ist die

e unterbrochene FuBwegverbindung

vom Marktplatz via Chesterplatz zur PalmstraBe
(Hohe Landratsamt). Ohne diese mittige Verbin-
dung entlang der ,Winkelhalbierenden* in einem
dreieckigen Stadtgrundriss ergeben sich Umwegbe-
ziehungen; die QuerstraBen verbleiben im Schatten

der Laufwege.
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2.4.2 Defizite im offentlichen Raum | - StraB3en
Die Anpassung der Gestaltqualitit des offentlichen Raums als Voraussetzung fiir eine gelingende

Stadtreparatur wurde vorstehend ausfiihrlich erortert: Nur wenn die bestehende FuBBgiangerzone
auch im Erscheinungsbild den Sprung liber die

- ' —=
* optische Barriere
GrabenstraBBe / Am Hebelpark schafft, wird zwi-
schen dem heutigen Geschiftszentrum und der

E] \
NP
Farrarmbde il 'SI E

i ‘/L'.i/lx EE\ '_ geplanten Erweiterung im Norden ein natlrlicher
‘k—""'*n. \\53 = Fluss und damit ein neues Gleichgewicht entstehen.

—~ ,;.fa‘gr;,T =~ Das gestalterische Missverhaltnis zwischen beiden

e
= Bereichen verdeutlichen die nachstehenden Bilder:

Abb. 17: TurmstraBe Blickrichtung Nord

Abb. 21: PalmstraBe - das Zeichen ware schon da ...
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Abb. 20: StraBe - Senser Platz - Saulenfigur
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2.4.2 Defizite im offentlichen Raum Il - Bahnhofsplatz / Rathausplatz

Der Alte Marktplatz (siehe Abbildungen auf dieser Seite) in der sudlichen Innenstadt ist heute das

gefiihlte Wohnzimmer der Stadt Lorrach. Hier herrscht stidlandisches Flair, hier spielt die Musik -

im Wortsinn insbesondere beim jahrlichen Stimmenfestival.

Abb. 23 /24: Die Gestaltqualitat des Alten Markts
im Slden ist MaBstab fiir die Entwicklung der
nordlichen Innenstadt.

Im Norden (siehe Bilder folgende Seite) ist der Bahn-
hofsplatz das Entree fiir alle Besucher, die via OPNV
in die Stadt kommen. Hier verschaffen sich auch die
Autofahrer einen ersten Eindruck von der Lorra-
cher Innenstadt - allerdings meist nur dann, wenn sie
im Parkhaus am Alten Markt keinen Stellplatz mehr
bekommen haben. Sie kreuzen sich mit den Blirgern,
deren Weg ins Rathaus (friiher auch zur Post) oder
weiter Richtung Norden fiihrt. Beiden Gruppen ge-
meinsam ist das Bestreben, den Bahnhofsplatz mog-
lichst schnell hinter sich zu lassen:

* die Gestaltung ist zwar zeittypisch aber kaum
noch zeitgemalB.

*  Es fehlt an Aufenthaltsqualitiat auf dem Platz.

¢ Die Rander laden kaum zum Verweilen ein, die
kleinen Geschafte bleiben haufig unbemerkt.

* Die Platze sind im Prinzip barrierefrei, doch die
Rampen sind schmal und kaum auffindbar.

* Die Aufgange der Tiefgarage unterm Bahnhofs-
platz wirken verwahrlost.

* Mit der Umgestaltung der Platze - zuletzt des
Hebelparks - ging auch die Verdrangung rand-
standiger Personen einher. Sie fanden auf dem
Bahnhofs- und Rathausplatz ihr derzeitiges Frei-

luft - Refugium.

Als stadtebaulicher Missstand diirfen neben den
Baumangeln auch die engen Stellplatze und das ins-
gesamt vernachlassigte Erscheinungsbild der Bahn-
hofstiefgarage selbst gelten.

Da die 345 offentlichen und vermieteten Stellplatze
dennoch Gewinn abwerfen, obliegt die anstehende
Sanierung aber der Betreibergesellschaft und ist
nicht Gegenstand der hier vorliegenden stadtebauli-

chen Untersuchung.
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Abb. 25: Bahnhofsplatz

Abb. 27: ...ist im Prinzip auch barrierefrei.

Abb. 28: Griinfliche am Rathausplatz Abb. 29: Auftakt zur nordlichen Innenstadt
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2.4.4 Defizite im offentlichen Raum Illl - Untere WallbrunnstraB3e

Die WallbrunnstraBe fiihrte vor Beginn der Stadtsanierung als BundesstraB3e 34 direkt ins Herz der

Lorracher Innenstadt. Nach Fertigstellung der Autobahn A 98 wurde der Bahniibergang Wallbrun-

nstraBe geschlossen, das ehemalige Einfallstor wurde in die Obere und die Untere Wallbrunnstra-

Be geteilt. Damit war der Weg buchstablich frei fur die Umstrukturierung und Umgestaltung des

Zentrums. Als erste BaumaBnahme im Rahmen der Stadtsanierung investierte die Handelskette

C & A an der Ecke Untere WallbrunnstraBBe / BahnhofstraBe. An der WallbrunnstraBe lag der

Haupteingang. Eine breite, architektonisch kiinstlerisch gestaltete FuBgangerunterfiilhrung ist die

wichtigste Verkniipfung der Innenstadt mit dem Engelplatz und den ostlichen Stadtquartieren. Mit

der aktuell geplanten Aufwertung und Nachverdichtung nimmt ihre verkehrswichtige Bedeutung

noch einmal zu.
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Abb. 30: Die Untere WallbrunnstraBe - eigentlich

Bindeglied zwischen Zentrum und Oststadt - ist
derzeit bloB der Hinterhof stadtischen Lebens.

&/

Abb. 31 / 32: Scheinbar vergessen und von der
Entwicklung des Zentrums abgehingt ...

Folgerichtig stand die Umgestaltung der Unteren
WallbrunnstraBe bereits im Rahmen des Pro-
gramms Einfache Stadterneuerung (PES 1986) an,
wurde aber aus heute nicht mehr nachvollziehbaren
Griinden nicht ausgefiihrt.

Mit der Entwicklung Basler StraB3e / Am Alten Markt

geriet der ostliche Innenstadtzugang vollkommen

ins Abseits. Heute ist die Untere WallbrunnstraBe
der fast vergessene Hinterhof des prosperierenden

Zentrums:

* gestalterisch im Abseits und damit auch im
Schatten der ,,Flaniermeile®,

* anliegende Geschafte partizipieren nicht an ver-
kaufsfordernden Anlassen (Markte, Aktionen),

* bei Veranstaltungen immer ,,Backstage*: Stand-
platz fir Mill, Toiletten, Fahrzeuge von Fest-
und Marktbeschickern,

e belastet mit Parksuchverkehr,

*  Parkplatz fir motorisierte Zweirader, die beim
Anfahren ihre Auspuffabgase in die anliegenden
Geschafte blasen,

* als wichtiges Bindeglied zwischen Zentrum und
Entwicklungsgebiet Engelplatz (Oststadt) der-
zeit weder attraktiv noch wahrnehmbar.

Die Sanierung ,,Nordliche Innenstadt soll als Chan-

ce genutzt werden, diesen auch historisch bedeut-

samen Teil der Stadt Lorrach endlich angemessen in

das innerstadtische Geflige einzubinden.
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2.4.5 Ortsbildpragende Gebaude I - Privatgebdaude mit Sanierungsbedarf

Im Untersuchungsgebiet finden sich eine ganze Reihe ortsbildpragende, teils unter Denkmalschutz

stehende offentliche und private Gebiude (siehe Ubersichtskarte Kulturdenkmale Seite 14).

Abb. 33: FeldbergstraBe, historische Gebaude mit
Sanierungsbedarf

Abb. 36: Vermessungsamt - steht demnichst leer

Sanierungsbedarf wird insbesondere bei folgenden

Gebauden gesehen:

¢ FeldbergstraBe |
Das markante Eckgebaude dominiert den Stra-
Benzug mit seiner Baumasse.

* FeldbergstraBBe 3
Kulturdenkmal, der bauliche Zustand legt drin-
gend Handlungsbedarf nahe.

* FeldbergstraBe 2 - 8
Ortsbildpragende, allerdings nicht unter Denk-
malschutz stehende Gebaude mit sichtbaren
Baumangeln.

*  TurmstraBe 22 / Am Hebelpark |
Pragende Eckbebauung, liberwiegend denkmal-
geschlitzt. Der bauliche Zustand ist schlecht,
auch wenn die Instand gesetzte Fassade einen
anderen Eindruck vermittelt. Am Ubergang zur
,modernen‘ Architektur der nordlichen Innen-
stadt kommt der Erhaltung dieses Ensembles
besondere Bedeutung zu.

*  GrabenstraBe Nord 9 - 21
Die historischen, allerdings nicht denkmalge-
schiitzten Gebaude bilden ein flir den StraBen-
raum pragendes Ensemble. Die Bausubstanz ist
unterschiedlich gepflegt. Der Sanierungsbedarf
ist im Weiteren zu erheben.

*  Untere WallbrunnstraBe | |
Die ehemalige Bezirksinspektion wurde Ende
des 19. Jahrhunderts gebaut und gehort zu
einem Ensemble ortsbildpriagender ,,badischer
Amtsgebaude®. Darin ist heute das staatliche
Vermessungsamt untergebracht. Dessen Umzug
steht in ca. 2 Jahren an. Nach heutigem Kennt-
nisstand soll das deutlich sanierungsbediirftige
Gebaude danach privatisiert und einer neuen

Nutzung zugefiihrt werden.

,,Nordliche Innenstadt®, Lorrach - Phase 11
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2.4.6 Ortsbildpragende Gebaude Il - Sanierungsfall Rathaus

Das 1976 eingeweihte neue Rathaus der Stadt Lorrach ist neben der Burg Rotteln langst zumVWahr-

zeichen der Stadt geworden. Das zu seiner Zeit hochste Verwaltungsgebaude in Baden-Wiirttem-

berg ist aus einem Architekturwettbewerb hervorgegangen. Der Jury gehorten damals mit Prof.

Egon Eiermann, Karlsruhe, Ernst Gisel, Zirich, und Roland Ostertag, Leonberg, drei Vertreter der

Avantgarde an, die alle drei heute ihren Platz in der Architekturgeschichte der Nachkriegszeit

innehaben.

iR - b ot .5 .-.'- : .

Abb. 37: Der ,,Rathausturm® als zeittypische stad-
tebauliche Dominante.

Abb. 38: Schrieb Architekturgeschichte - hier die
Ansicht des ausgezeichneten Entwurfs.

Aus dem Jurybericht von damals:

Der Verfasser hat die stddtebauliche Situation gut erfaBt.
Die Wahl eines Hochhauses als Dominante der stddtischen
Verwaltung ist an diesem Platz richtig. ... Was das Projekt
besonders auszeichnet, ist die Erhaltung des Baumbestandes,
soweit er schiitzenswert ist. Dieser Vorschlag kann nicht genug
hervorgehoben werden, umso mehr, als durch das Tieferliegen
des Vorgeldndes ein gartendhnlicher griinbegrenzter Vorraum
zu dem Hochhaus entsteht, der der Bedeutung und Schénheit

der Gesamtsituation in jeder Weise forderlich sein wird. ...

Der Eingang in das Rathaus liegt gliicklich. Die Halle ist
lbersichtlich und groBziigig ... Die Sitzungssdle und Frak-
tionszimmer sind geschickt angeordnet und auch in der Di-
mensionierung einfach und zweckmdBig. Man wiirde unter
Umstdnden eine eigene Treppe, die nur vom Erdgeschoss in

das |. OG fiihrt, hinzufiigen ...

Der gewdhlte Typ des Grundrisses, der konsequent vom Keller
bis in die obersten Geschosse auf eine kluge und gebrduchliche
Weise durchgefiibrt ist, (Beleuchtung des Innenteils durch die
Kopfseiten der Flure) ... ist anerkennenswert. Der Vorschlag,
Geschosse gleicher organisatorischer Funktion durch Decken-
offnungen zu verbinden, ist gliicklich, weil dadurch Biiroge-
meinschaften zustande kommen ... Der Verfasser schafft auf
diese Weise mit architektonischen Mitteln organisatorische

Einheiten, die beliebig, je nach GroBe, steuerbar sind.

Die Einschniirung besonderer Rdume ... dient der Belebung
der AuBlenfldchen in hervorragender Weise, weil es dem Ver-
fasser gelingt, nicht nur die RGume in der Fassade besonders
darzustellen und hervorzuheben, sondern auch die hohen
Fassadenfldchen maBstéblich den in Lérrach normalen Ge-
bédudehdhen anzupassen. Die architektonische Gestaltung der
AuBenfronten, die schon vorher lobend erwdhnt wurde, wird
durch ihre Beherrschung von gedffneten und geschlossenen
Wandfldchen und durch klare Ablesbarkeit des Grundrisses
und der Raumorganisation als gliicklich betrachtet. ...

Die Jury schatzt die Ehrlichkeit und kiinstlerische, konstruktive
und wirtschaftliche Sauberkeit des Projekts.

,,Nordliche Innenstadt®, Lorrach - Phase 11
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2012 wurde das neue Lorracher Rathaus in die Liste der Kulturdenkmale in Baden-Wiirttemberg

aufgenommen - fiir ein erst 36 Jahre altes Gebaude ein Ritterschlag. Neben einer allgemeinen

Beschreibung des Gebaudes schlieBt sich das Landesdenkmalamt in der Begriindung der Denkmal-

eigenschaft im Wesentlichen den Ausfihrungen der Jury an:

Abb. 39 / 40: Rathaus und Rathausvorplatz gelten
schon heute als Kulturdenkmal von Rang.

... Sondergeschosse bilden das | |. Obergeschoss mit den Rdu-
men fiir die Biirgermeister und das |3. Obergeschoss. Von
auBen sind diese Sondergeschosse durch Fassadeneinschnitte
ablesbar. Durch die Fassadeneinschnitte sowie durch die Vor-
und Riickspriinge im Bereich der Sondergeschosse wird der
RathausauBenbau abwechslungsreich und lebhaft gestaltet.
So kontrastieren die fein reliefierten und hell gehaltenen Fas-
sadenbereiche mit vorgelegten Rundstiitzen mit den glatten
Fassadenteilen des Turmes aus dunkelgriinen emaillierten Pa-
nelen. Sehr gelungen und individuell ist der Umgang mit Erd-
und |. Obergeschoss, die recht kunstfertig in den Bau ein- bzw.

untergeschoben sind.

Bestandteil des Kulturdenkmals ist die bauzeitliche Innenaus-
stattung sowie die Kunst am Bau im Inneren, wie auch auf
dem Rathausvorplatz, ebenso wie der Baumbestand aus der
Zeit der Villa Favre, der bei der Planung Ende der sechziger
Jahre des 20. Jahrhunderts beriicksichtigt werden musste.

Dem Rathaus von Lorrach mit den oben genannten Bestand-
teilen einschlieBlich der bauzeitlichen Ausstattung soweit sie
mit der Hauptsache eine Einheit von Denkmalwert bildet,
kommt wissenschdftliche, vor allem bau- stadtbau- und stadt-
geschichtliche sowie kiinstlerische und heimatgeschichtliche
Bedeutung zu. (Denkmalfdhigkeit).

Die Erhaltung liegt insbesondere wegen des dokumenta-

rischen und exemplarischen Wertes fiir die Erforschung der

Architektur von Behdrdenbauten der sechziger bzw. siebziger

Jahre des 20. Jahrhunderts im offentlichen Interesse...

Das Rathaus ist nun in die Jahre gekommen, eine

Generalsanierung steht an: Brandschutz, Haustech-

nik, Erdbebensicherheit stehen auf dem Priifstand.

Besonders heikel ist die Sanierung der fiir das Haus

charakteristischen Gebaudehiille. hr muss bei der

Instandsetzung ein besonderes Augenmerk gelten.

* Die Aufnahme des Objekts ins Sanierungsge-
biet soll Anreiz bieten, das Erscheinungsbild des
Kulturdenkmals nicht kurzfristigen monetaren
Erwagungen und Klimazielen zu opfern.

*  Gleiches gilt auch fiir die ,Auffrischung® des

Rathausplatzes.
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Karte 4: Zusammenfassung der Missstande und Mingel
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3. BURGERBETEILIGUNG

Die Beteiligung der Biirgerinnen und Blrger an der Stadtentwicklung hat - auch iiber die formalen

Anforderungen hinaus - in der Stadt Lorrach einen grof3en Stellenwert.

Aufbauend auf den Erkenntnissen der Leitbildprozesse aus den Jahren 1998, 2005 und 2010 hat
die Burgerschaft im Jahr 2016 das Leitbild ,,Lorrach gestalten. Gemeinsam.* entwickelt. Die darin
formulierten 83 Ziele der Biirgerschaft, gegliedert in die Kategorien ,Lebenswerte Stadt®, ,,Ver-
antwortungsvolle Stadt” und ,,Gebaute Stadt* wurden vom Gemeinderat als richtungsweisender
Impuls fiir die politische Diskussion anerkannt und bilden die Grundlage fiir den jahrlichen Ziele-

prozess in enger Verkniipfung mit dem stadtischen Haushalt.

Der Leitbildprozess ,,Lorrach gestalten. Gemeinsam.* hat mit Blick auf den zeitlichen Rahmen, die
Partizipationsmoglichkeiten und die Aktivierung der Burgerschaft neue VWege beschritten. So wur-
den die Ziele der Biirgerschaft in mehreren Etappen iiber den Zeitraum von Januar bis Juli 2016
formuliert. Neben dem klassischen Instrument der Zukunftswerkstatten wurden aufsuchende
Beteiligungsformate insbesondere zur Aktivierung der Zielgruppen Jugend und Senioren durchge-
fihrt.Wahrend des gesamten Zeitraums war ferner das Angebot zur Online-Partizipation mittels
einer eigenen Beteiligungsplattform gewahrleistet. So wurde die maximale Einbindung der gesam-
ten Blirgerschaft bei der ldeensammlung, der Formulierung und Kommentierung der Leitbildziele
erzielt. Die Bilanz der Beteiligungsbereitschaft der Biirgerschaft mit 325 Zielvorschlagen, 1227

Kommentaren und 3642 Bewertungen belegen den regen Diskurs der Stadtgesellschaft.

Das Themenfeld der Stadtentwicklung spielt in allen drei Kategorien des Leitbildprozesses eine
zentrale Rolle. Allein 22 Ziele in der Kategorie ,,Gebaute Stadt* geben wichtige Hinweise und
Impulse fiir das ,,Wie“ der Stadtentwicklung und werden in die konkreten Planungen direkt ein-
bezogen. Die Beteiligung der Blrgerschaft wurde als eigenes Ziel formuliert und festgeschrieben:
Die in der Gemeindeordnung festgeschriebene Beteiligung von Kindern und Jugendlichen wird ge-

meinsam mit den Leistungstragern der Kinder- und Jugendarbeit zum Gelingen kreativ umgesetzt.

Mit Blick auf das Sanierungsgebiet ,,Nordliche Innenstadt” wurden in jlingster Vergangenheit fol-

gende Beteiligungsprojekte initiiert:

* Ideen- und Erkundungsworkshop rund um den Lorracher Hauptbahnhof mit Jugendlichen in
Kooperation mit der IBA Basel 2020,

» die Aktion der Hebelschule zur Gestaltung des offentlichen Raums,

* der Jugendworkshop ,,Gestaltung des offentlichen Raums* auf dem Senser Platz.

Die Neugestaltung der GrabenstraBe, als zentrale Verbindung aller Mobilitatstrager innerhalb des
Quartiers konnte auf Basis biirgerschaftlichen Engagements umgesetzt werden. In Verbindung mit
der geplanten Umgestaltung der offentlichen Raume der ,,Nordlichen Innenstadt® wird derzeit

Uber eine angepasste Weiterentwicklung diskutiert.
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Abb. 4|: Diese Themen bewegten die Teilnehmenden des Schiilerinnen-Workshops ,,Bahnhofsumfeld*.

W ST

Abb. 42: Uberblick iiber die von den Schiilerinnen identifizierten strategischen Handlungsfelder.

Die Teilnehmenden des Schiilerworkshops haben sich intensiv mit den Starken, Schwachen und

Potenzialen um den Lorracher Hauptbahnhof auseinandergesetzt und sechs strategische Hand-

lungsraume formuliert. Bemerkenswert - sowohl bei der Analyse als auch im Hinblick auf die kiinf-

tige Entwicklung - zeigten sich die Jugendlichen auch aus fachlicher Sicht ziemlich treffsicher. Die

folgenden drei strategischen Handlungsfelder finden sich in den Empfehlungen fiir die Entwicklung

der ,,Nordlichen Innenstadt wieder:

e Bahnhof: Willkommen in Lérrach! Ubersichtliches Ankommen, Umsteigen und Abfahren durch
Neuordnen der Verkehrsflachen.

*  Wegefiihrung ins Zentrum: Aufwertung der HauptfuBwegeverbindung durch das Abbauen von
Barrieren und erleichterte Orientierung.

* Laufsteg mit Aufenthaltsqualitat. Die bestehende durchgingige FuBverbindung vom Zentrum
bis zum Busbahnhof wird stadtebaulich gestarkt.

Im Vorgriff auf die geplante Neugestaltung des Bahnhofsplatzes findet eine Aktion im Rahmen des

Kinderferienprogramms statt.
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4. MASSNAHMEN

Die Zielsetzung fiir den Bereich ,,Nordliche Innenstadt* in Folge der Umstrukturierung vom Ver-

waltungs- und Dienstleistungsquartier zu einem weiteren Handelsstandort wurde ausfiihrlich dar-

gelegt. Die Bestandsaufnahme belegt den Handlungsbedarf, die MaBnahmen ergeben sich unmittel-

bar daraus. Sie stehen in Einklang mit der ,,Weiterschreibung Innenstadtgestaltung®, die bereits im

Zusammenhang mit dem Stadtentwicklungskonzept aufgelegt wurde:

Karte 5: MaBnahmen -

A) Hebelpark
Aufwertung der Griin-
anlage - MaBnahme ist
abgeschlossen.

B) TurmstraBe / PalmstraBe
Aufwertung des StraBen-
raums, Fortfiihrung der
Gestaltung analog FuBgdn-
gerzone / GrabenstraBe;
siehe Konzept Seite 28.9)

C) Untere WallbrunnstraBBe
Aufwertung des StraBen-
raums, Fortfiihrung der
Gestaltung analog FuB-
gdngerzone / KirchstraBe.
Uberleitung zum Entwick-
lungsbereich Engelplatz;
siehe Konzept Seite 29.

D) Plitze
Bahnhofsplatz / Rathaus-
platz / Sarasinplatz:
Sanierung und Umgestal-
tung, Verbesserung der
Raumkanten, Sichtbar-
machung von Wegbezie-
hungen, Schaffung von
Verweilbereichen; sieche
Seite 30.

E) Passage herstellen
Fortsetzung des ort-
typischen inneren
FuBwegsystems analog
Chesterplatz.

Instandsetzung bzw. Sanie-
rung denkmalgeschiitzter
und / oder ortsbildprdgender
Bausubstanz;

ortsbildprégende Bausub-
stanz mit substanziellen und
funktionalen Mdngeln; der
Zustand der Gebdude ist nd-
her zu untersuchen, etwaige
Verdnderungsabsichten sind
zu steuern (vergl. Ziffer E).

6) Der Investor des angrenzenden neuen Wohn- und Geschiftshauses beteiligt sich an der MaBnahme mit einem im stidtebauli-

chen Vertrag vereinbarten Betrag.
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Abb. 43: Der Gestaltungsplan KirchstraBe, Abschnitt Basler StraBe - Adlergisschen, kénnte als ,,Blaupause* fiir die Umge-
staltung der Unteren Wallbrunnstraf3e herangezogen werden.
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Der Bahnhofsplatz, wie er sich heute darstellt, wurde von
dem Architektenpaar Barbara und Fritz Wilhelm entwor-
fen, 1982 fertiggestellt und 1984 mit dem Hugo Haring
Preis des Bundes Deutscher Architekten (BDA) ausgezeich-
net. Nach Planen von 1963 wurde die heutige Bahnhof-
straBe in Tieflage projektiert, um einerseits einen flieBen-
den Autoverkehr zu gewahrleisten, andererseits einen
gefahrlosen FuBgangeribergang vom Bahnhof zur Innen-
stadt zu ermaéglichen. Deshalb wurde eine moglichst
breite FuBgangerbricke angelegt und der Platz unter
anderem mit Pavillons sowie Uberdeckten Zugangen zur
Tiefgarage gestaltet.

Im Rahmen des Projekts , Hauptbahnhof Lorrach” der
Internationalen Bauausstellung IBA Basel 2020, sowie des
Neubaus des Wohn- und Geschaftshauses , L6 soll das

Bahnhofsumfeld aufgewertet, der Platz aufgerdumt und
aufgefrischt sowie moderat umgestaltet werden.

Im Oktober 2016 hat ein IBA Workshop mit Kindern,
Jugendlichen sowie Erwachsenen zur Gestaltung des
Bahnhofsumfelds stattgefunden: Unter anderem wird
eine neue Rampe daflr sorgen, dass Menschen mit
Kinderwagen, Rollatoren oder Rollstihlen einfacher vom
Bahnhof in Richtung Innenstadt gelangen kénnen.
Zudem sollen eine optimierte Beleuchtung sowie neu
gestaltete Sitzgelegenheiten oder eventuell Baume zur
weiteren Steigerung der Aufenthaltsqualitét des Platzes
beitragen. Ebenfalls sind neue Fahrradabstellanlagen ge-
plant. Auch die PalmstraBe und der Sarasinweg werden
in die Umgestaltung einbezogen. Der Rathausplatz wird
besser an den Bahnhofsplatz angebunden.

Wohn- und Geschéftshaus «L6»

barrierefreier Belag

zum Bahnhof

Aufwertung durch
Sitzgelegenheiten |

1
barrierefreier Zugang "‘\.

Hauptbahnhof

Aufwertung durch Sitzgelegen-
heiten und neue Beflanzung

barrierefreie
Anbindung

Y Stellplatze fiir
Lastenfahrrader

barrierefreie
Anbindung



5.1

5.1.1

FORMLICHE BETEILIGUNG DER BETROFFENEN
UND DERTRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Bevor ein Sanierungsgebiet formlich festgelegt werden kann, sind nach § 141 Abs. | Baugesetzbuch
(BauGB) Vorbereitende Untersuchungen vorgeschrieben. Dabei sollen soziale, strukturelle und
stadtebauliche Missstande identifiziert, Sanierungsziele definiert, der konkrete Sanierungsbedarf
erhoben und die Mitwirkungsbereitschaft der betroffenen Eigentiimer, Bewohner und Betriebsin-
haber festgestellt werden. Die formliche Beteiligung der Betroffenen und der Trager offentlicher

Belange wurden im Zeitraum vom 24.07. bis 30.08.2019 durchgefiihrt.

Beteiligung der Betroffenen

Es wurden insgesamt 45 Eigentiimer im Untersuchungsgebiet angeschrieben, darunter auch Ei-
gentiimergemeinschaften. Bewohner, Betriebsinhaber und sonstige Gewerbetreibende erhielten
die Unterlagen per Postwurfsendung zugestellt. Dabei ist zu beachten: Ein gewisser Anteil der
Eigentiimer wohnt im Quartier und / oder betreibt hier ein Gewerbe. Die Anfragen an Eigen-
tiimergemeinschaften wurden in der Regel durch die Hausverwaltung beantwortet. Vor diesem
Hintergrund war der Riicklauf der Fragebogen mit iiber 50% relativ hoch. Mit 24 zuriickgegebenen

Fragebogen war auch die Beteiligung von Mietern / Pachtern im Quartier beachtlich.

54 Riickmeldungen gab es insgesamt zum Erhebungsbogen ,,Allgemein®“. Der Erhebungsbogen
zum Zustand der Gebaude wurde zusatzlich 18 mal ausgefiillt, 15 Befragte gaben zusatzlich zum
Zustand ihrer Wohnung Auskunft und der fiir Betriebe bestimmte Fragebogen war in 16 Fallen

beigefiigt. Im Einzelnen:

Mitwirkungsbereitschaft

Im Erhebungsbogen ,,Aligemein* wurde ein Stim-

1%

mungsbild zum Sanierungsgebiet insgesamt abge-
» posiiv fragt. Dariiber hinaus konnten allgemeine Mangel,
, MaBnahmen sowie Wiinsche und Anregungen geau-
® keine Meinung

Bert werden. Die Einstellung zum Sanierungsgebiet

ist Uberdurchschnittlich positiv (83 %). Lediglich 2%

s gher negaofiv

der Beteiligten waren dem Sanierungsgebiet gegen-

uber eher negativ eingestellt.
Abb. 46: Mitwirkungsbereitschaft
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5.1.2 Was stort Sie im Untersuchungsgebiet?
Bei der Abfrage der allgemeinen Kritikpunkte zum Sanierungsgebiet zeigt sich eine hohe Uber-
einstimmung mit den allgemeinen Sanierungszielen: Die Defizite im offentlichen Raum (Stra-
Benraum, Bahnhofsplatz / Rathausplatz) bzw. eine unattraktive StraBen- und Freiflichengestaltung
wurden haufig genannt. Aber auch fehlende private Stellplatze sowie eine als zu hoch empfundene
Verkehrsbelastung wurden moniert. Unter ,,Sonstiges* wurden daruber hinaus auch die fehlende
Aufenthaltsqualitat und Barrierefreiheit bemangelt, die mangelnde Sauberkeit des Bahnhofsplatzes,

dessen Nutzung als Treffpunkt fiir Obdachlose sowie Lirm und Dreck der Baustelle des ,,LO*.

mUnatirakiive StroBen- und Frefldchengesialiung

mfehlende / unzureichende GrundstUckszufahrt

m Verkehrsbelostung

B immissionen (zB. Verke hrsltrm / L&rm durch
Gewesrbs|

m schizchte Bousubstanz

m fehlende private Stelipltitze

B Es stdrt nichts

Abb. 47: Mitwirkungsbereitschaft (Mehrfachnennungen waren maglich).

5.1.3 Welche MaBBnahmen befiirworten Sie?
Auch bei den Fragen nach ,,Wiinsche und Anregungen® zeigt sich eine hohe Ubereinstimmung mit
den in der Vorbereitenden Untersuchung - Phase | - festgestellten Mangeln im Untersuchungsge-
biet bzw. den vorgeschlagenen SanierungsmaBBnahmen.
Ganz oben auf der Wunschliste steht die Aufwertung des offentlichen Raums. Das betrifft sowohl
die optische Aufwertung der Fassaden als auch das Erscheinungsbild der StraBen, Platze und son-
stigen Freiflichen. Auch die gestalterische Anbindung an die bestehende FuBlgingerzone wurde

haufig genannt.

Mehrfach wurden Stellplatze im offentlichen Raum kritisch gesehen und die Einrichtung einer FuB3-
gangerzone vorgeschlagen. Hier war jedoch nicht eindeutig, ob dies fur alle im Sanierungsgebiet
vorhandenen StraBBen oder nur fiir einige Abschnitte gelten soll. Alternativ wurde eine Verkehrs-
beruhigung (breitere Gehwege, begriinte Buchten, Tempo 30, mehr Geschwindigkeitskontrollen)
vorgeschlagen.

Dariiber hinaus wurden mehr Grin- und Versickerungsflichen, Aufenthaltsflaichen, Fahrradstell-

platze und mehr Barrierefreiheit gewlinscht.

Zweigeteilt war die Meinung zu privaten Stellplatzen: einerseits wurden insgesamt mehr Stellplatze
fiir Anwohner gefordert, andererseits wurde auch die Meinung geauBert, dass private Stellplatze

nicht im offentlichen Raum entstehen sollten.
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m Verpbesserung des optischen Erscheinungsbilds
(Fassaden, Freifidchan)

mbezers Anbindung an die FuBgingerzone

= gnergiesinsparends MaBnahmen an den
Gebduden

mFinzatz regensrafiver Energisn

Hksne

Abb. 48:Wiinsche und Anregungen (Mehrfachnennungen waren moglich).

5.1.4 Bewertung der Gebdaude im Untersuchungsgebiet
Im Rahmen der Befragung der Eigentiimer wurden in der Regel Hauptgebaude (65 %) bewertet.
Nach Aussagen der Eigentiimerinnen und Eigentiimer sind die Gebaude mehrheitlich vermietet.
Sie werden sowohl zuWohnzwecken (43 %) als auch gewerblich (33 %) genutzt. Gebaudeleerstand

wird lediglich fiir zwei Wohnungen und eine Garage angegeben.

Bezuglich des Gebaudezustands wurden liberwiegend keine oder nur geringe Mangel konstatiert.

Dennoch konnen sich viele Eigentiimer vorstellen, ihr Gebaude unter Einsatz von Fordermitteln zu

modernisieren. Als MaBnahmen kamen insbesondere energetische Sanierungen wie z.B. das nach-

tragliche Anbringen von Warmeisolierungen oder die Modernisierung der Heizungsanlage in Be-
tracht. Erganzend dazu wurde mehrheitlich die Behebung von Mangeln an Gebaudeteilen genannt.

Lediglich fiir vier Haupt- bzw. Nebengebaude wurden deutliche bzw. schwerwiegende Mangel an-

gegeben:

* Das mit deutlichen Mangeln bewertete Bahnhofsgebaude wird derzeit nur noch gewerblich
genutzt. Eine im Gebaude vorhandene Wohnung steht momentan leer. Der Stadtverwaltung
Lorrach wurde eine Sanierung ab dem Jahr 2020 angekiindigt.

*  Auch aus Sicht des Eigentiimers weisen die Gebaude Am Hebelpark | / TurmstraBe 22 deut-
liche Mangel auf. In dem unter Denkmalschutz stehenden Gebaude sind derzeit eine Wohnung
und fiinf gewerbliche Einheiten untergebracht. Das zugehorige Nebengebaude wird nur noch
als Abstellraum / Lager genutzt und erscheint dem Eigentlimer sogar abbruchreif.

* Sanierungsbedarf wurde auch fiir die Gebaude Palmstr. 26 und 28 angemerkt. Eine Sanierung
mit Hilfe von Fordermitteln ist gut vorstellbar. Die Gebaude werden sowohl zu Wohnzwecken
als auch gewerblich genutzt. Zu den Gebauden gehoren jeweils ein Zwischenbau und ein Hin-
terhaus im riickwartigen Teil der Grundstiicke. Der Zustand dieser Nebengebaude ist sehr
unterschiedlich und rangiert zwischen keinen bzw. kleineren Mangeln bis hin zu nicht mehr

sanierungsfahig, wobei in diesem Fall lediglich Abstell- und Lagerraume betroffen sind.
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5.1.5

5.1.6

Situation der Bewohner im Untersuchungsgebiet

Der Rucklauf der Erhebungsbogen Bewohner / Wohnung im Untersuchungsgebiet war mit |5
Fragebogen zufriedenstellend. | | der Fragebogen wurden von Mietern ausgefiillt, die tibrigen Fra-
gebogen durch Eigentiimer. Keiner der Bewohner plant derzeit einen Umzug.

Grundsatzlich liegt eine gute (69 %) bis mittlere (31 %) Ausstattung der Wohnungen vor. Die
Belichtung der Wohnungen ist iiberwiegend gut, die Beliiftung der Wohnungen wurde durchweg
als ausreichend bewertet. Neun Wohnungen haben sogenannte ,gefangene* Zimmer, sind also
nur durch andere Raume zu begehen. Bei fast allen Bewohnern werden auBere Umstande als
Beeintrachtigung der Wohnqualitat gesehen, hauptsachlich handelt es sich um Verkehr, Larm bzw.

mangelnde Gebaudeisolierung.

Von den zugehorigen, erforderlichen Stellplatzen konnen weniger als die Halfte (40%) auf eigenem
Grundstiick nachgewiesen werden. Fast ein Drittel (27%) der Bewohner parken ihr Fahrzeug im

StraBenraum, 20% haben einen Stellplatz in einer der nahegelegenen Tiefgaragen angemietet.
Situation bestehender Betriebe im Untersuchungsgebiet

Die Betriebe, die sich an der Befragung beteiligt haben, sind mehrheitlich Mieter im Untersu-
chungsgebiet (13 von |6 Befragten).

Im Sanierungsgebiet ist ein breit geficherter Branchenmix zu verzeichnen, (Arzte, Einzel-/GroB-
handel, Banken /Versicherung, Gastronomie, Hotels, private und 6ffentliche Dienstleistungen). Die
Anzahl der Beschiftigten reicht von einer bis max. 40 Personen, wobei Betriebe in der Regel im

Schnitt 5 Personen beschaftigen (Vollzeit, Teilzeit, Auszubildende und/oder Aushilfskrafte).

Parkmaglichkeiten fiir Beschaftigte

Parkmbglichkeiten flir Kunden

Haltemoglichkeiten zum Be- und Entladen

Branchenmix in der N achbarschaft

Potentielle Kunden im Einzugshereich

Verkehrsinfrastruktur OPNY

Yerke hrsinfrastruktur straie

Lage

0 2 “ & 8 10 12

B mangelhatt M ausreichend ®befriedigend ®gut ®sehrgut

Abb. 49: So beurteilen Betriebsinhaber und Gewerbetreibende ihren Standort im Untersuchungsgebiet

,,Nordliche Innenstadt®, Lorrach - Phase 11 34



5.2

Die meisten Betriebe (37 %) bestehen seit ca. 10 bis 25 Jahren. Der Betriebsstandort wird mehr-
heitlich als gut (53 %) bis sehr gut (26 %) bewertet. Eher negativ werden fehlende Haltemoglich-
keiten zum Be- und Entladen sowie fehlende Parkmoglichkeiten fir Kunden und/oder Beschaftigte
gesehen. Insbesondere die Betriebe auf dem Bahnhofsplatz kritisieren die mangelnde Barrierefrei-
heit, fehlende Lagermoglichkeiten, die unattraktive StraBen- und Freiflichengestaltung sowie die
schlechte Bausubstanz. Einige Betriebe ziehen daher in den nachsten 5-10 Jahren die Verlagerung
des Betriebs innerhalb der Stadt oder des Zentrums in Erwagung (3 Nennungen). Gleichzeitig mel-
den 5 Betriebe ihr Interesse an Betriebsraumen in einem im Zuge der Sanierung neu errichteten

oder modernisierten Betriebsgebaude an.
Anhorung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange

Die Trager offentlicher Belange wurden nach § 139 BauGB mit Schreiben vom 24.07.2019 iber

das Sanierungsvorhaben der Stadt Lorrach informiert und gebeten, eine Stellungnahme abzugeben.

Insgesamt wurden 36 Behorden bzw. Trager offentlicher Belange angeschrieben. |3 davon haben

eine Anregung bzw. Stellungnahme abgegeben. Es sind keine grundsitzlichen Bedenken gegen die

Durchfiihrung einer SanierungsmaBBnahme im Gebiet vorgetragen worden. Durch die abgegebenen

Stellungnahmen ergeben sich keine grundsatzlichen Planungskonflikte.

* Das Landratsamt Lorrach gibt allgemeine Hinweise auf allgemein im offentlichen Raum zu
beachtende Rechtsvorschriften.

* Das Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Denkmalpflege weist auf Kulturdenkmale
und erhaltenswerte Gebaude im Plangebiet hin. Die beigefiigte Liste und Kartierung wurde
bereits bei der Erarbeitung der Vorbereitenden Untersuchung - Phase | - bertcksichtigt.

* Die Industrie- und Handelskammer Hochrhein-Bodensee und der Handelsverband Stidbaden
e.V.begriiBen die Ziele des Sanierungsgebietes.

* Der Behindertenbeirat schlagt diverse MaBBnahmen vor, um die Orientierungsmoglichkeit von
beeintrachtigten Menschen sowie die Barrierefreiheit im Untersuchungsgebiet zu verbessern.
Diese Anregungen sollten im Rahmen der Projektrealisierung gepriift und wenn moglich be-
ricksichtigt werden.

* Die ratio Neue Energie GmbH auBert ihre grundlegende Mitwirkungsbereitschaft beim Auf-
bau eines Nah-/Fernwarmenetzes. Der Erlass eines Fernwarmevorranggebiets wird derzeit
durch den Gemeinderat der Stadt Lorrach diskutiert.

*  bnNETZE und Unitymedia BW GmbH weisen auf bestehende Versorgungsleitungen im Sanie-
rungsgebiet hin.

* Die Deutsche Bahn AG — DB Immobilien hat gegeniiber dem Sanierungsgebiet keine grund-
satzlichen Einwande. Jedoch wurde darauf hingewiesen, dass Sanierungen auf planfestgestell-
tem Bahngelande nur mit Einverstandnis der Bahn durchgefiihrt werden konnen. Im Juli 2019
teilte die Deutsche Bahn AG der Stadt Lorrach auBerdem mit, dass der Hauptbahnhof im Laufe

des Jahres 2020 umgebaut und saniert werden soll.
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6. KOSTEN- UND FINANZIERUNGSUBERSICHT

Auf der Grundlage des Neuordnungskonzeptes und des MaBnahmenplans ergibt sich folgende

Kosten- und Finanzierungsuibersicht

Kostengruppe

. Vorbereitende Untersuchungen

Il. Weitere Vorbereitung
Offentlichkeitsarbeit

Il Grunderwerb
Grunderwerb

IV. Ordnungsmafnahmen
Bodenordnung

Umzuge von Bewohnern

Beschilderungskonzept

Neugestaltung Am Hebelpark ca. 1.000 gm x 250 €/gm

Neugestaltung Turmstraf3e ca. 1.160 gm x 250 €/gm

Neugestaltung PalmstraRe |. BA ca. 1.900 gm x 250 €/gm, abzgl.
Gesamtkostenbeteiligung Investor 369 T€

Neugestaltung PalmstralRe Il. BA ca. 2.180 gm x 250 €/gm
Neugestaltung Untere Wallbrunnstraf3e ca. 1.800 gm x 250 €/gm
Neugestaltung Bahnhofsplatz ca. 204 gm x 250 €/gm
Neugestaltung Rathausplatz ca. 1.500 gm x 250 €/gm
Grunflache Sarasinweg ca. 1.100 gm x 250 €/gm
Neugestaltung Sarasinweg ca. 560 gm x 250 €/qm

V. BaumafRnahmen

Rathaus geschatzte Gesamtkosten 60 Mio. €,
85 % wg. Denkmalschutz

Modernisierung Turmcafé & Pavillion Gesamtkosten 300 T€, 60%

VI. Sonstiges

VII. Vergiitungen
Summe forderfahiger Kosten
Sanierungsbedingte Einnahmen

Unrentierliche Kosten/Forderrahmen

Zwischen-

summe in €

60.000,00

15.000,00

10.000,00
15.000,00
30.000,00

250.000,00

290.000,00
451.000,00
545.000,00
450.000,00
51.000,00

375.000,00

275.000,00

112.000,00

51.000.000,00

180.000,00

190.000,00

100.000,00

Forderfahige
Gesamtkosten
in €

60.000,00
15.000,00

0,00

2.854.000,00

51.180.000,00

0,00
190.000,00
54.299.000,00

100.000,00

54.199.000,00
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Zur Erreichung der Sanierungsziele und damit zur Beseitigung der wesentlichen Mangel ist die
Durchfiihrung der dargestellten MaBnahmen erforderlich. Der genaue Kostenaufwand sowie die
unrentierlichen Kosten konnen z.T. erst im weiteren Sanierungsverfahren ermittelt werden.

Die Kosten- und Finanzierungsiibersicht ist laufend zu aktualisieren, um u. U. auch auf Preiserho-
hungen und sonstige Anderungen reagieren zu konnen. Nach derzeitigem Planungsstand ist davon
auszugehen, dass ein Fordervolumen von 54,2 Mio. € (100 %) fir die Sanierung ,,Nordliche Innen-
stadt” erforderlich sein wird.

Die insgesamt notwendige Finanzhilfe wiirde sich dann auf 32.519.400,00 € (60 %) und der Eige-
nanteil der Stadt auf 21.679.600,00 € (40 %) belaufen. Bei einem Durchfiihrungszeitraum von ca. 8
Jahren wiirde sich der jahrliche Investitionsaufwand der Stadt auf ca.2.709.950,00 €/Haushaltsjahr

belaufen. Hinzu kommen die nicht forderfahigen Kosten, die die Stadt zu finanzieren hat.

7. Verfahrenswahl

7.1 Vereinfachtes Sanierungsverfahren
Das vereinfachte Verfahren ist dann anzuwenden, wenn die besonderen bodenrechtlichen Vor-
schriften nicht erforderlich werden und die Sanierungsdurchfiihrung ohne ihre Anwendung nicht
erschwert wird (§ 142 Abs. 4 BauGB).
Ergibt sich aus dem Sanierungskonzept, dass durch die Sanierung lediglich Bestandserhalt ohne
nachhaltige Eingriffe in die Grundstiicksverhaltnisse erzielt wird, ist das vereinfachte Verfahren
angebracht. Beispiele hierfiir sind die Gestaltung des offentlichen Verkehrsraums, die Neuordnung

historischer Altstadte und die Verbesserung von alteren GroBsiedlungen.

Wird die Sanierung im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt, hat dies folgende Auswirkungen:

* Die besonderen bodenrechtlichen Vorschriften finden keine Anwendung.

*  Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen nach § 153 Abs. | BauGB sind nicht wie beim um-
fassenden Verfahren begrenzt.

* Die Genehmigung von Kaufvertragen kann nicht versagt werden, wenn der Grundstiickswert
den Anfangswert vor der Sanierung Ubersteigt (keine Preiskontrolle) (§ 153 Abs. 2 BauGB). Bei
der Durchfiihrung der Sanierung im vereinfachten Verfahren hat die Stadt nicht die Moglich-
keit, Kaufvertrage zu versagen, wenn der vereinbarte Kaufpreis liber dem durch Gutachten zu
ermittelten Verkehrswert festgestellten Wert liegt.

* Sanierungsbedingte Bodenwerterhohungen werden nicht durch die Erhebung von Ausgleichs-
betragen abgeschopft, stattdessen gilt das allgemeine Stadtebaurecht, d. h. ErschlieBungsbei-

trage nach §§ 127 ff BauGB werden erhoben, sofern ErschlieBungsanlagen hergestellt werden.

Grundsatzlich gelten die Bestimmungen der §§ 144 und 145 BauGB iiber die Genehmigung von
Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgangen auch im vereinfachten Verfahren. GemaB3 § 142 Abs. 4

BauGB in Verbindung mit § 144 BauGB besteht die Moglichkeit einer differenzierten Anwendung.
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Dies gilt besonders fiir die Verfligungs- und Veranderungssperre. Die Stadt hat folgende, auf ihre
konkreten Sanierungsbedurfnisse abgestimmte Gestaltungsmoglichkeiten in Hinblick auf die Sat-
zung:

* Die Genehmigungstatbestande nach § 144 BauGB gelten uneingeschrankt. Diese Moglichkeit
gilt automatisch, wenn in der Satzung auBer dem Wegfall der §§ 152 bis 156 BauGB nichts
anderes bestimmt ist. Die allgemeinen Vorschriften der §§ 14 bis 21 sowie § 51 BauGB finden
dann keine Anwendung.

* Die Genehmigungstatbestande nach § 144 Abs. | BauGB werden ausgeschlossen. Es gelten nur
die Tatbestande nach § 144 Abs. 2 BauGB.

* Die Genehmigungstatbestande nach § 144 Abs.2 BauGB werden ausgeschlossen. Es gelten nur
die Tatbestande nach § 144 Abs. | BauGB.

* Die Genehmigungstatbestande nach § 144 BauGB werden insgesamt ausgeschlossen.

Umfassendes Sanierungsverfahren

Fur die Durchfiihrung der Sanierung im umfassenden Sanierungsverfahren muss die Anwendung

der besonderen bodenrechtlichen Instrumente der §§ 152 bis 156 BauGB erforderlich sein.

Dies ergibt sich aus dem Sanierungskonzept. Die Stadt muss das umfassende Verfahren anwenden,

wenn

* durch BodenordnungsmaBnahmen in starkem MaBe in private Grundstlicksverhaltnisse einge-
griffen werden muss

* die Gefahr spekulativer Bodenpreissteigerungen besteht, ausgelost allein durch die Aussicht
auf Sanierung

* die Grundstiickseigentiimer durch Leistungen der Stadt erhebliche Vorteile erlangen, die nicht
uber das allgemeine ErschlieBungsbeitragsrecht abgeschopft werden konnen

* umfassende OrdnungsmaBnahmen durchgefiihrt werden sollen.

Wird die Sanierung im umfassenden Verfahren durchgefiihrt, hat dies folgende Auswirkungen:

* Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen werden bei der Bemessung von Ausgleichs-
und Entschadigungsleistungen nicht berticksichtigt (§ 153 Abs. | BauGB). Es werden lediglich
Werterhohungen bertlcksichtigt, die der Betroffene durch eigene Aufwendungen zulassiger-
weise bewirkt hat.

*  Wenn der Kaufpreis eines Grundstiicks den Anfangswert vor der Sanierung ubersteigt, muss
die Genehmigung des Kaufvertrages versagt werden (§ 144 und § 153 Abs. 2 BauGB). An-
derungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem Grundstiicksmarkt werden dabei
beruicksichtigt.

* Die Stadt darf nur zum Anfangswert kaufen ohne Entschadigung sanierungsbedingter Wer-
terhohungen (§ 153 Abs. 3 BauGB), und zum Neuordnungswert - Wert nach Abschluss der
Sanierung - verauBern (§ 153 Abs. 4 BauGB).
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*  Die Stadt muss beim Abschluss der Sanierung Ausgleichsbetrage erheben (§ |54 BauGB), dafiir
entfallt die ErschlieBungsbeitragspflicht nach § 127 BauGB. Durch die im umfassenden Verfah-
ren zu erhebenden Ausgleichsbetrige sollen Werterhohungen, die lediglich durch die Aussicht
auf die Sanierung, durch ihre Vorbereitung oder Durchflihrung eingetreten sind, abgeschopft

und zur Finanzierung der GesamtmaBnahme eingesetzt werden.

Sanierungsrechtliche Vorschriften fiir beide Verfahrensarten

Neben den allgemeinen stadtebaurechtlichen Vorschriften kommen im formlich festgelegten Sa-

nierungsgebiet folgende sanierungsrechtliche Vorschriften sowohl im vereinfachten Sanierungsver-

fahren als auch im Sanierungsverfahren unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen

Vorschriften (umfassendes Verfahren) zur Anwendung:

* § 24 Abs. | Nr. 3 BauGB tiber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstiicken in
einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet

* §28Abs.4 Satz | BauGB uiber die Ausiibung des Vorkaufsrechts nach § 24 Abs. | Nr.3 BauGB
zugunsten eines Sanierungs- und Entwicklungstragers

*  § 87 Abs. 3 Satz 3 BauGB Uber die Zulassigkeit der Enteignung zugunsten eines Sanierungs- und
Entwicklungstragers

* § 88 Satz 2 BauGB iiber die Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen Griinden

* §§ 144 und 145 BauGB uber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgangen,
soweit die Anwendung dieser Vorschriften im vereinfachten Sanierungsverfahren nicht ausge-
schlossen wird

* §§ 180 und 181 BauGB iiber den Sozialplan und Harteausgleich

* §§ 182 bis 186 BauGB iiber die Aufhebung bzw. Verlangerung von Miet- und Pachtverhaltnissen

und anderen Vertragsverhaltnissen.

Woabhl des Sanierungsverfahrens fiir das Erneuerungsgebiet ,,No6rdliche Innenstadt*

Grundsatzlich gilt, dass die Wahl zwischen den beiden oben beschriebenen Verfahrensarten nicht
im Ermessen der Stadt liegt. Das BauGB geht vielmehr davon aus, dass auf den Einzelfall nur das
eine oder andere Verfahren zutrifft, so dass die Entscheidung daher sachgerecht und sorgfaltig ge-

troffen und in den Vorbereitenden Untersuchungen begriindet werden muss.

Bei der Entscheidung liber das anzuwendende Verfahren muss die konkrete Situation im festzule-

genden Sanierungsgebiet berlcksichtigt werden.

Dabei ist folgendes zu beachten:

* die anzustrebenden allgemeinen Ziele der Sanierung im Vergleich zur vorhandenen stidtebau-
lichen Situation im Sanierungsgebiet

* die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen und unter Beriicksichtigung der Entwick-

lung der Bodenpreise
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Soweit sanierungsbedingte Bodenwerterhohungen im Sanierungsgebiet oder in Teilen zu erwarten

sind, ist die Anwendung der §§ 152 bis 156 BauGB insbesondere von Bedeutung im Hinblick auf:

* die Moglichkeiten, Grundstiicke fur Ziele und Zwecke der Sanierung zum sanierungsunbeein-
flussten Grundstiickswert zu erwerben (§ 153 Abs. 3 BauGB)

* die Vermeidung von Erschwernissen bei privaten Investitionen durch unkontrollierte Boden-
werterhohungen (§ 144, § 153 Abs. 2 BauGB)

* die Erhebung von Ausgleichsbetragen zur Finanzierung der Sanierung im Vergleich zur Erhe-

bung von ErschlieBungsbeitragen nach § 127 ff BauGB.

Der Gemeinderat muss demnach vor einer Entscheidung iiber das kiinftige Verfahren die kon-
kreten Verhaltnisse im Untersuchungsgebiet anhand derVorbereitenden Untersuchungen betrach-
ten, abwagen und diskutieren, ob die besonderen bodenrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156
BauGB erforderlich sind.

Anhand des Sanierungskonzeptes muss beurteilt werden, welches Verfahren im geplanten Sanie-
rungsgebiet ,,Nordliche Innenstadt* angewendet wird. MaBgebend sind folgende Kriterien:

* geplante MaBnahmen / angestrebten Sanierungsziele,

» Stand der stadtebaulichen Entwicklung,

*  Lage und Struktur des Sanierungsgebiets,

*  ErschlieBungszustand des Sanierungsgebiets,

* Art und MaB der baulichen Nutzung,

¢ Grundstuckszuschnitt und Bodenbeschaffenheit.

Fur das geplante Sanierungsgebiet ergibt sich folgendes:

* Fir den Bestand ist eine erhaltende Erneuerung durch Modernisierung und Instandsetzung
schlechter Bausubstanz erforderlich.

* Die Struktur des Gebietes wird durch die erhaltende Erneuerung nicht verandert. Eine Neu-
ordnung von Grundstiicken ist nicht geplant.

* Art und MaB der baulichen Nutzung werden teilweise verandert.

* Der ErschlieBungszustand des Gebietes wird verbessert (PalmstraBe, TurmstraBe, Am Hebel-

park, Untere WallbrunnstraBe, Bahnhofsplatz, Rathausplatz mit Sarasinweg).

Daher wird die Stadt Lorrach die Sanierung des Gebietes ,,Nordliche Innenstadt* im vereinfachten

Verfahren durchfiihren.
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7.5

7.6

Abgrenzung formliche Festlegung des Sanierungsgebiets
Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen haben gezeigt, dass im Untersuchungsbereich
,,Nordliche Innenstadt* stadtebauliche, strukturelle und funktionale Missstande im Sinne des Bau-

gesetzbuches vorhanden sind.

An der Beseitigung der Missstinde im Gebiet ,,Nordliche Innenstadt” besteht ein offentliches
Interesse. Die Durchfiihrung eines formlichen Sanierungsverfahrens nach den Bestimmungen der

§§ 136 ff BauGB erscheint zur Umsetzung der Sanierungsziele erforderlich.

Ein von der Stadt Lorrach formlich festzulegendes stadtebauliches Erneuerungsgebiet ist gem.
§ 142 Abs. | BauGB so zu begrenzen, dass sich die Sanierung zweckmaBig durchfiihren lasst. Die
Einbeziehung der Grundstiicke muss gemaB der planerischen Konzeption der Stadt gerechtfertigt

sein.

Das Untersuchungsgebiet hat eine GroBe von ca. 5,4 ha. Die Abgrenzung (in der Anlage beigefiigt)
entspricht einer plausiblen und sinnvollen Abgrenzung aufgrund der Ergebnisse der Bestandsauf-
nahme vor Ort. Im Zuge der Eigentiimerbefragung die im Rahmen der Vorbereitenden Untersu-
chung Teil Il durchgefiihrt wurde, lassen sich Aussagen zur Mitwirkungsbereitschaft der Betrof-

fenen treffen.

Weiteres Vorgehen

Im weiteren Verlauf sind folgende Schritte zu unternehmen:

*  Zustimmende Kenntnisnahme der Vorbereitenden Untersuchungen und Festlegung der Sanie-
rungsziele durch den Gemeinderat,

*  Abgrenzung des Gebietes zur formlichen Festlegung und Entscheidung liber das Sanierungs-
verfahren,

* Beschluss des Gemeinderates liber die formliche Festlegung nach § 142 BauGB (Sanierungs-
satzung (§ 142 Abs. 3 Satz | BauGB),

*  Ortsubliche Bekanntmachung der Sanierungssatzung (§ 143 Abs. | Satz | BauGB),

»  Zusendung Ausfertigung Satzung an das RP Freiburg,

*  Benachrichtigung des Grundbuchamtes zur Eintragung des Sanierungsvermerks (§ 143 Abs. 2
BauGB),

*  Durchfiihrung von Ordnungs- und BaumaBnahmen,

*  Fortschreibung der Kosten- und Finanzierungstibersicht (§ 149 BauGB).
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