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Betreff:

Neue Mitte Nordstadt - Vorstellung der Planung

Anlagen:

Anlage 1 - Lageplan mit Abgrenzung des voraussichtlichen Geltungsbereichs (Anlage 1)
Anlage 2 - Lageplan des stadtebaulichen Entwurfs — Baufeld WintersbuckstraBe — K9 Ar-
chitekten, Freiburg — Stand 27.01.2022 (Anlage 2)
Anlage 3 - Lageplan des stadtebaulichen Entwurfs — Baufeld Haagener Stral3e —
Thoma.Lay.Buchler Architekten, Todtnau — Stand 31.01.2022 (Anlage 3)
Anlage 4 — Quartierskonzept Parkierung und Mobilitat Neue Mitte Nordstadt — Weeber +
Partner, Stuttgart — Stand 26.01.2022 (Anlage 4)

Beschlussvorschlag:

1. Der Bericht wird zur Kenntnis genommen.
2. Der stadtebauliche Entwurf soll als Grundlage fiir den Bebauungsplan ,Neue Mitte
Nordstadt” herangezogen werden.
3. Das Quartierskonzept Parkierung und Mobilitat wird zur Kenntnis genommen und
fleiBt in den Bebauungsplan ,Neue Mitte Nordstadt” mit ein.



Personelle Auswirkungen:
keine

Finanzielle Auswirkungen:

keine
Begriindung:

Bisheriges Verfahren

Die Lorracher Nordstadt ist ein Stadtteil der Nachkriegszeit. Vier Uiberalterte und nicht
mehr zeitgemalRe Zeilenbauten der Wohnbau Lorrach zwischen Haagener und Winters-
buckstraBe sollen abgerissen und durch ein Quartierszentrum ersetzt werden. Die beiden
Baufelder befinden sich in einer von Wohnen gepragten Kernzone. Westlich der Winters-
buckstraBe sind mehrere Schulen angesiedelt: Gemeinschaftsschule mit Grundschule,
Pestalozzischule, Kaufmannische, Gewerbeschule und Matthias-Planck-Schule mit berufli-
chen Gymnasien. Im Osten wird das Wohngebiet durch ein Gewerbeband, eine Haupt-
verkehrsstraBe und die Bahnlinie begrenzt.

Das Quartier stellt ein Bindeglied zwischen der griinen Lunge im Norden Lorrachs — dem
Gruttpark — und der stdlich liegenden Innenstadt dar. Die Haagener Strafe ist die zentra-
le Verbindungsachse.

Auf zwei Baufeldern sollen zusammen rund 230 neue Wohnungen fiir unterschiedliche
Zielgruppen entstehen. In Verbindung mit der Wohnbebauung soll ein kleines Stadtteil-
zentrum geschaffen werden. Geplant sind ein Einkaufsmarkt (Nahversorgung), eine Ba-
ckerei mit Café, ein bis zwei weitere Ladengeschafte, eine Arztpraxis sowie zwei Pflege-
wohngruppen.

Die Jurysitzung des Realisierungswettbewerbs ,Neue Mitte Nordstadt” kirte am

01.07.2021 zwei Arbeiten mit dem ersten Rang, da beide Arbeiten herausragende Quali-

taten aufwiesen. Da sich die Qualitaten beider Arbeiten gut erganzen, hat sich die Wohn-

bau Loérrach dazu entschlossen, die beiden Baufelder von jeweils einem der beiden Biiros

Uberplanen zu lassen. Die Aufgaben verteilen sich wie folgt:

— Im Baufeld an der WintersbuckstraBe wird der Entwurf von K9 Architekten Freiburg
zusammen mit w + p Landschaften, Offenburg realisiert.

— Im Baufeld an der Haagener StraBe wird der Entwurf von Thoma — Lay — Buchler Ar-
chitekten BDA, Todtnau mit Jochen Dittus und Andreas Bohringer, Freiburg zur Aus-
fihrung kommen.

Im Nachgang des Wettbewerbs arbeitet die Wohnbau Lorrach zusammen mit den Archi-
tekten an der Konkretisierung der Entwirfe und der Abstimmung der Planungen, um ein
fur das Quartier moglichst passendes Wohnungsgemenge errichten zu konnen. Hierbei
ist geplant, einen Anteil von ca. 60 % der Wohnungen nach den Standards des 6ffentlich
geférderten Wohnungsbaus zu bauen. Die Wohnbau Lorrach lebt in ihren Quartieren be-
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reits vor, dass alle Wohnungen nach auBlen dieselben Anspriiche an baulicher Qualitat
aufweisen sollen, damit alle Mieter*innen gute Adressen erhalten.

Stellplatz-Situation der Wohnbau in der Nordstadt heute

Heute wird im Gebiet groBtenteils oberirdisch geparkt. Die bestehenden Stellplatze fiir
die zu ersetzenden Gebaude ergeben einen Stellplatzfaktor von nur ca. 0,6. Es ist bislang
also nicht fir jede Wohnung ein Stellplatz auf den Grundstticken vorhanden.

In der nahe dem Planungsgebiet gelegenen, ebenfalls zur Wohnbau Lérrach gehdrenden
Wohnanlage ,Stadion” wurde damals eine Tiefgarage errichtet. In dieser stehen 228
Stellplatze zur Verfigung. Nicht jeder Mieter hat allerdings auch tatsachlich einen Stell-
platz gemietet. Um Leerstande zu vermeiden, sind derzeit 10 % der Stellplatze fremd
vermietet.

Grundlagen des Quartiersmobilitatskonzepts

Die Wohnbau Loérrach hat in zahlreichen Quartieren zusammen mit den Hochbauten auch
Tiefgaragen erstellt. Hierbei hat sich in der Vergangenheit hiufig ein Uberangebot an
Tiefgaragenplatzen ergeben.

Die neue Bebauung enthalt einen Anteil von ca. 60 % geférderter Wohnungen. Dies er-
fordert eine intensive Kontrolle der Baukosten, die sich auf die Wirtschaftlichkeit der
Wohnungen auswirkt. Daher soll nur der Umfang an Tiefgaragenstellplatzen gebaut wer-
den, der auch tatsachlich bendétigt wird.

Um den Bedarf objektiv ermitteln zu kdnnen, wurde das Bliiro Weeber + Partner, Stuttgart
mit der Erstellung eines Quartiersmobilitatskonzepts beauftragt. Das Buro hat sich in der
Stadtforschung mit Konzepten zur Mobilitat in Wohnquartieren bereits einen Namen
gemacht. In das Konzept sind zahlreiche Rahmenbedingungen eingeflossen:

e Der planungsrechtliche Rahmen, vorgegeben durch die Landesbauordnung,
e die kommunalen Zielsetzungen der Stadt Lorrach,

e die ortliche Situation im Quartier,

e dem heutigen Mobilitdtsmix in Lérrach sowie

e dem heutigen Mobilitatsmix im Quartier.

Neben den bestehenden Angeboten kdnnen im Konzept auch zusatzliche MaBnahmen
vorgeschlagen werden, um den Stellplatzbedarf zu reduzieren.

Zusammenfassung der Untersuchung

Das Quartiersmobilitatskonzept beleuchtet die Planungsvorgaben der Wohnbau Lérrach
und die geplanten MaBnahmen im Quartier. Im Gutachten werden die verschiedenen
MaBnahmen und Rahmenbedingungen gewichtet. Dies resultiert in einem Stellplatzfaktor
fur die Wohnbebauung und einer Empfehlung fir den Stellplatzbedarf der Sondernut-
zungen.



Im Quartier besteht heute folgende fiir das Quartiersmobilitatskonzept relevante Situati-
on:

— Gute Anbindung an den OPNV.

— Gute Anbindung an das o6rtlich Radnetz.

— Es besteht eine grundlegende Nahversorgung in geringer bis mittlerer Entfernung.

Im Rahmen des Neubaus sind folgende Bestandteile vorgesehen:
— Ein Anteil von ca. 60 % geforderten Wohnungen.
— Ein Wohnungsmix aus einer 1-Zimmer-, vielen 2-Zimmer-, einigen 3-, 4-, und 5-
Zimmer-Wohnungen.
— Der Bau von Pflegewohngruppen.
— Der Bau eines Gemeinschaftsraums.
— Die Schaffung eines Quartierszentrums mit Supermarkt.
— Die Erstellung abgesicherter Stellplatze fir Fahrrader und Lastenrader.
— Die Schaffung einer Reparaturméglichkeit fur Fahrrader vor Ort.
— Die Schaffung eines Carsharing-Angebots.

Die geplanten Einrichtungen sind fur die Wohnbau Lorrach kein Neuland, sie stellen viel-
mehr eine Zusammenfassung der Einrichtungen dar, welche sie in zahlreichen anderen
Quartieren bereits betreibt.

Die Untersuchung pruft auch die Erforderlichkeit von Stellplatzen fiir die Sondernutzun-
gen und den geplanten Supermarkt, der die Nahversorgung im Quartier sicherstellen soll.
Die GréBe des Marktes wird voraussichtlich unter 800 m? Verkaufsflache liegen. Abwei-
chend zur Verwaltungsvorschrift fir Stellplatze empfiehlt Weeber + Partner, einen Stell-
platz je 30 m? Verkaufsflache vorzusehen.

AuBerdem kann fur die Sondernutzungen und gewerblichen Einheiten ein Abzug fir die
OPNV-Infrastruktur eingerechnet werden, wie er in der Verwaltungsvorschrift ebenfalls
vorgesehen ist. Unter Anwendung des dort erforderlichen OPNV-Standards sind 60 % der
Stellplatze herzustellen.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass ein Faktor von 0,75 Stellplatzen je
Wohneinheit sinnvoll ist. Bei 230 Wohnungen ergibt dies 172 Stellplatze. Insgesamt sieht
das Gutachten eine Anzahl von 189 Stellplatzen als notwendig an. Dies entspricht einer
Reduktion gegenlber dem regularen Schlissel der Landebauordnung von 75 Stellplatzen
oder einer Reduktion des Flachenbedarfs um 1.300 m?,

Nachste Schritte

Im nachsten Schritt soll das Bebauungsplanverfahren eingeleitet werden. Hierfir soll der
Stadtebauliche Entwurf als Grundlage fir den Bebauungsplan beschlossen werden. An-
schlieBend wird eine Beschlussvorlage zur Aufstellung und parallel ein Offenlageentwurf
des Bebauungsplanes (Rechtsplan mit Planzeichnung, textlichen Festsetzungen und Be-
grundung) erstellt werden. Hierzu notwendige Fachplanungen und Gutachten werden,
soweit nicht bereits erfolgt, beauftragt werden und in die Planung aufgenommen.



Der Offenlageentwurf wird dem Gemeinderat zum Beschluss der Offenlage vorgelegt
werden. In der dann folgenden férmlichen Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung kénnen
Biurgerinnen und Birger Stellungnahmen und Anregungen in das Verfahren einbringen.

Sofern aus Erkenntnissen der Offenlage Anderungen oder Ergéanzungen erfolgen, wird
der Entwurf erneut ausgelegt werden. Falls keine Anderungen oder Ergdnzungen erfol-
gen, wird der Entwurf dem Gemeinderat zum Beschluss als Satzung vorgelegt werden.

Alexander Noltner
Fachbereichsleiter
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