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Areal Lauffenmühle

Füsslerareal

Abgrenzung = VU-Gebiet
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Lauffenmühle Bestand - sanieren erhalten 

Die Anforderungen an den Erhalt und die Sanierung 
entsprechen den Gebäudesteckbriefen aus der vorbe-
reitenden Untersuchung. 

Der Westbau wurde gemäß Beschluss des Gemeinde-
rats zusätzlich flächig als Erhalt bzw. Sanierungsbe-
darf markiert. 

Stand: 12.04.2022
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Raumprogramm

Die nachfolgend aufgestellten Raumprogramme wur-
den in mehreren Ortsbegehungen und Gesprächstermi-
nen ermittelt, gemeinsam mit: 

Manuel Müller, Leiter der Gesamtwehr Lörrach 

Jens Fondy-Langela, Gesamtleitung der Eigenbetriebe 
Werkhof Lörrach / Stadtgrün und Friedhöfe Lörrach 

Steffen Vogel, Technische Leitung EB Stadtgrün und 
Friedhöfe

Christian Werner, Technischer Leiter EB Werkhof 

Frank Rimkus, t. technischer Leiter Werkhof

Das Raumprogramm beinhaltet gegenüber erster Wün-
sche realistische, zum Teil bereits reduzierte Flächen-
ansätze.  

Die möglichen Synergien und Mehrfachnutzungen wur-
den mit den o.g. Vertretern abgestimmt. 
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Untersuchung in Planungsvarianten

Die nachfolgend dargestellten Planungsvarianten ent-
standen sukzessive, zeitlich aufeinander aufbauend in 
folgender Reihenfolge: 

Initial - nebeneinander ineinander

Ausgangspunkt der planerischen Überlegungen war 
eine Anordnung der Feuerwehr Nord und der Eigenbe-
triebe Werkhof und Stadtgrün nebeneinander im Areal 
der Lauffenmühle. Dabei galt es, gemäß Raumpro-
gramm die maximal möglichen Synergien zu nutzen.  

Alternativ - nebeneinander separat

Auf den Ergebnissen der initialen Untersuchung auf-
bauend, bei der ein zu großer Flächenbedarf sichtbar 
wurde, wurde eine separate Anordnung beider Nut-
zungen im Lauffenmühlenareal und im benachbarten 
Füsslerareal untersucht. Bestandteil dieser Untersu-
chung ist eine Umsetzung als jeweilige Einzelstandorte 
ohne Nutzung von Synergien.   

Weiterentwicklung - nebeneinander übereinander

Im letzten Schritt wurde als innovativer Projektansatz 
eine Stapelung der Nutzungen im Lauffenmühlenareal 
untersucht. Ziel dieser Untersuchung war die Prüfung 
der generellen Machbarkeit unter Nutzung zur Ermitt-
lung des mindestens nötigen Flächenbedarfs unter 
Ausnutzung maximaler Synergien. 
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Lageplan - nebeneinander ineinander

Innerhalb des Lauffenmühlenareals wurde der 
süd-westliche Grundstücksbereich an der Ecke Eisen-
bahnstraße (Hochstraße) / Feerstraße als potentieller 
Kombistandort 3S lokalisiert. 
Um für die Gesamtentwicklung des Lauffenmühlen-
areals möglichst wenig Entwicklungspotentiale für 
sonstige gewerbliche Nutzungen zu blockieren, galt es, 
die geringstmögliche Grundfläche als Fußabdruck zu 
ermitteln und darzustellen. Die Ermittlung des Grund-
stücksbedarfes sollte in dieser ersten Planungsstufe 
überschlägig erfolgen. 

Für die Flächenbedarfe der Feuerwehr und der Eigen-
betriebe sind - laut Listung im Raumprogramm - alle 
denkbaren Synergien durch gemeinsam genutzte Räu-
me und Flächen berücksichtigt. 

Die mindestens benötigte Grundstücksfläche der Feu-
erwehr ist rot, die der Eigenbetriebe grün dargestellt. 

Eine planerische Integration in die Gesamtentwicklung 
des Lauffenmühlenareals konnte zu diesem Zeitpunkt 
- dem Planungsstand und den noch nicht verbind-
lich getroffenen Entscheidungen zum Bestandserhalt 
- noch nicht vorgenommen werden. Daher blieben 
mögliche Anforderungen an die Erschließung und die 
Einbindung in den Kontext des Gesamtareals zunächst 
unberücksichtigt. 
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Schemagrundrisse - nebeneinander ineinander

Die planerisch berücksichtigten Raumbedarfe entspre-
chen, unter Berücksichtigung von Synergien und Mehr-
fachnutzungen, dem zuvor ermittelten Raumprogramm 
für die Feuerwehr und die Eigenbetriebe. 

Feuerwehr
Die eingeschossige Fahrzeughalle mit Nebenräumen 
liegt langgestreckt an der Eisenbahnstraße, so dass 
eine optimale Alarmausfahrt möglich ist. Die anderen 
Räume sind 2-geschossig rückseitig positioniert. 
Ein Parkdeck nimmt alle Stellplätze der Feuerwehr und 
einen Großteil der Stellplätze für die Eigenbetriebe auf.
Die Übungsfläche der Feuerwehr könnte auf den Wer-
hof der Eigenbetriebe überlagert werden, andernfalls 
wäre zusätzliche Grundstücksfläche erforderlich. 

Eigenbetriebe Werhof und Stadtgrün
Kalthallen, Warmhallen, Verwaltungsräume und Ne-
benräume sind städtebaulich so eng wie möglich kom-
biniert.  

Der planerisch ermittelte Gesamtgrundstücksbedarf 
von 15.200m2 ließe keinerlei Spielräume für Varianten 
oder Weiterentwicklungen zu. 
Planungsrechtliche und baurechtliche Aspekte wie z.B. 
GRZ, GFZ, Abstandsflächen zum Bestand der Lauffen-
mühle etc. blieben zunächst unberücksichtigt. 
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Bewertung - nebeneinander ineinander

Die initiale Variante einer Anordnung der Feuerwehr 
und der Eigenbetriebe nebeneinander ineinander, also 
direkt nebeneinander und unter Nutzung maximaler 
Synergien ineinander verschränkt, werden mindestens 
15.200m2 an zusammenhängender Grundstücksfläche 
benötigt. Wollte man größere Bewegungsfreiheiten, 
planungs- und baurechtliche Sicherheiten und Weiter-
entwicklungsmöglichkeiten - vergleichbar der Flächen-
bedarfe bei Einzelstandorten - wären bis zu 18.085m2 
zusammenhängender Grundstücksfläche nötig (vgl. 
Raumprogramme mit rechnerisch ermittelten FLächen-
ansätzen). 

Bei Betrachtung der beabsichtigten Gesamtentwick-
lung des Lauffenmühlenareals als innovatives Gewer-
begebiet ist dieser Flächenanspruch zu groß. 
Hinzu kommt, dass große Teile des baulichen Bestands 
der historischen Lauffenmühle und auch die große 
Halle nicht zu halten wären. 

Die Variante nebeneinander ineinander  wird daher 
im Lauffenmühlenareal als nicht umsetzungsfähig 
betrachtet. Eine weitere, datailliertere Ausarbeitung 
dieser Variante wurde daher nicht mehr weiterverfolgt.  
Stattdessen sollte im nächsten Schritt geprüft werden, 
unter welchen Bedingungen sich die Feuerwehr Nord 
und die Eigenbetriebe als Einzelstandorte im Lauffen-
mühlenareal und Füsslerareal entwickeln ließen. 
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Lageplan - nebeneinander separat

Lauffenmühlenareal 

Als Einzelstandorte Feuerwehr und Eigenbetriebe 
Werkhof und Stadtgrün ließen sich beide Nutzung im 
südwestlichen Grundstücksbereich des Lauffenmüh-
lenareals realisieren, der Flächenbedarf für die Ein-
zelstandorte zwischen 7.990m2 und 9.640m2 könnte 
erfüllt werden. Die Abweichung der rechnerisch ermit-
telten (siehe Raumprogramm) und zeichnerisch ermit-
telten Flächenbedarfe wäre bei tieferer Ausarbeitung 
noch anzugleichen) 
Der gewünschte Bestandserhalt der historischen Ele-
mente des Lauffenmühlenareals wäre bis auf den nöti-
gen Abriss der Fassade und des vorgelagerten Lagers 
Außenbereich in Richtung zur Eisenbahn möglich.  

Für den Fall der Umsetzung als Einzelstandort wäre die 
exakte Position und Anforderung an das Grundstück im 
Detail und unter Berücksichtigung der Anforderungen 
an das gesamte Gewerbegebiet im Lauffenmühlen-
areal und dessen Erschließung noch abschließend zu 
präzisieren.   

Die Flächenbedarfe an die Einzelstandorte sind deut-
lich größer als in der initialen Variante, da durch die 
Umsetzung als separate Standorte keine Synergien 
durch Mehrfachnutzungen von Flächen und Räumen 
berücksichtigt werden könnten. 
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Grundrissschema - nebeneinander separat

Füsslerareal  

Als ergänzender Standort für die jeweils andere Nut-
zung wurde geprüft, ob das gegenüberliegende Füss-
lerareal in Betracht kommt. Auch dieses Grundstück 
befindet sich im Eigentum der Stadt Lörrach. 
 
Die Grundstücksfläche des Füsslerareals wäre unter 
Beachtung einer Integration des Bestandsgebäudes 
für beide Nutzungsarten zu klein. Die Eigenbetriebe 
könnten im Falle eines Abrisses des Bestandsgebäu-
des zwar in das Grundstück eingepasst werden, aller-
dings wären dabei die Bewegungsmöglichkeiten auf 
dem Grundstück eindeutig zu klein. 

Dementsprechend müsste für beide Nutzungsvarianten 
ein Grundstückszukauf in westlicher Richtung geprüft 
werden. Der tatsächliche Grundstücksbedarf hinge 
von der noch zu klärenden Frage zum Erhalt oder zum 
Abbruch des Bestandsgebäudes ab. 

Das Füsslerareal liegt innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplans Grütt (023/01) und ist 
darin als Mischgebiet ausgewiesen. Das Grundstück 
liegt im Wasserschutzgebiet Zone II.
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Bewertung - nebeneinander separat

Die alternativen Varianten einer separaten Anordnung 
der Feuerwehr und der Eigenbetriebe nebeneinander 
separat auf zwei verschiedenen Grundstücken und 
ohne Synergien durch ineinander verschränkte Nut-
zungen ergeben addiert einen Flächenbedarf zwischen 
18.290m2 und 18.410m2 Grundstücksfläche. Die Ab-
weichung vom rechnerisch ermittelten Flächenbe-
darf gem. Raumprogramm ist der Grundstücksform 
geschuldet und wäre bei tieferer Ausarbeitung noch 
abzugleichen. 
Der Grundstücksbedarf gegenüber der initialen Vari-
ante ist also um ca. 3.000m2 bis 3.200m2 größer als 
beim Kombistandort nebeneinander ineinander. 

Die Variante nebeneinander separat wird das Lauf-
fenmühlenareal für beide Nutzungsarten als Einzel-
standort als umsetzungsfähig eingestuft, die Gesam-
tentswicklung des Lauffenmühlenareals wäre wenig 
beeinträchtigt. 

Für das Füsslerareal hängt die Umsetzungsfähigkeit 
für beide Nutzungsarten vom nötigen Grundstücks-
zukauf und von einer weiterführenden planungs-
rechtlichen Klärung ab. Laut Vorgesprächen mit dem 
Landkreis Lörrach wird für beide Nutzungsarten eine 
Bauvoranfrage zur Klärung der Genehmigungsfähig-
keit empfohlen, ehe eine tiefere Ausarbeitung folgt. 
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Lageplan - nebeneinander übereinander

In Weiterentwicklung der vorhergehenden Varianten 
wurde im nächsten Schritt eine gestapelte Kombina-
tion der Feuerwehr und der Eigenbetriebe Werkhof und 
Stadtgrün nebeneinnder übereinander auf dem süd-
westlichen Grundstücksbereich des Lauffenmühlen-
areals untersucht. 

Das Ziel dabei war, einerseits den Bedarf an dafür nö-
tiger Grundstücksfläche in Relation zur Initialvariante 
nebeneinander ineinander zu überprüfen, und zugleich 
die Synergien durch Überlagerung von Nutzungen und 
Mehrfachnutzungen in Relation zur Alternativvariante 
nebeneinander separat zu optimieren. 

Die Ausarbeitung der Machbarkeit einer gestapelten 
Konzeption der Nutzungseinheiten Feuerwehr, Eigenbe-
triebe Werkhof und Stadtgrün erforderte eine wesent-
lich tiefere funktional-architektonisch-konzeptionelle 
Betrachtung als die vorherigen Varianten, bei denen 
die Nutzungen und Funktionen maximal 2-geschossig 
in eher üblicher Weise gefügt sind.  
 
Zusätzlich wurde bei dieser Variante mit den gesta-
pelten Funktionen die Integration weiterer Gewerbe-
einheiten als zusätzliches Geschoss auf dem Stapel 
überprüft.

Die 2021 von Wulf Architekten aus Stuttgart realisierte Feuerwehr Straubenhardt belegt die grundsätzliche 
Machbarkeit einer gestapelten Ausführung mit Erschließung eines Zwischengeschosses für Fahrzeuge.   
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Erdgeschoss - nebeneinander übereinander
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Erdgeschoss - nebeneinander übereinander

Der vorgegebene Erhalt des Bestands ist berück-
sichtigt. 

Diese Variante geht von einem Anbau der Feuerwehr 
an den bestehenden Westbau aus. Eine Untervariante 
unter Berücksichtigung eines Abstandes zum Westbau 
wurde zwar angedacht, aber vor dem Hintergrund einer 
optimalen Umfahrung des Kombistandortes in der 
südwestlichen Grundstücksecke zur Erschließung des 
Gesamtareals planerisch nicht weiterverfolgt.  
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Zwischengeschoss - nebeneinander übereinander
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Zwischengeschoss - nebeneinander übereinander

Denkbar wäre als Alternative eine Integration der Nut-
zung des Kombistandortes Feuerwehr und Eigenbe-
triebe in den bestehenden Westbau und / oder in das 
Gebäude Nr. 15 der Lauffenmühle. 

Eine solche Integration wurde planerisch nicht weiter-
verfolgt, da der Bestand anderen Nutzungsoptionen 
vorbehalten bleiben sollte.
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Obergeschoss - nebeneinander übereinander
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Obergeschoss - nebeneinander übereinander

Für das Obergeschoss besteht als zweite Erschlie-
ßungsmöglichkeit die verkehrliche Anbindung mit 
einer Brücke an die Eisenbahnstraße (Hochstraße). 

Diese Option stellt eine erste Idee dar und wurde weder 
hinsichtlich der verkehrlichen Machbarkeit untersucht 
noch mit dem Fachbereich Tiefbau abgestimmt. Dies 
wäre im Falle der Weiterverfolgung dieser Variante im 
nächsten Schritt vorzunehmen. 

Funktional würden die Eigenbetriebe ohne diese Brü-
cke zwar funktionieren, lt. Aussage der verantwort-
lichen Leitung der Eigenbetriebe wäre ein solcher An-
schluss aber die Voraussetzung zur Akzeptanz dieser 
Variante. 

Hinweis: Die Brückenanbindung an die Eisenbahnstra-
ße ist in der nachfolgenden Kostenschätzung für den 
Kombistandort nicht enthalten.   
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Optionsgeschoss - nebeneinander übereinander

Die optionale Aufstockungsmöglichkeit für Gewer-
beeinheiten (Gründerzentrum, co-working, Mietflä-
chen....) stellt einen zusätzlichen Mehrwert dieser 
Variante dar. 

Für die Erschließung wurden Treppenhäuser berück-
sichtigt, eine vertiefte Ausarbeitung lt. Anforderungen 
der LBO und sonstiger baurechtlicher Anforderungen 
müsste noch erfolgen. 

Dies schließt auch die planungsrechtliche Abstim-
mung bezüglich Abstandsflächen und Denkmalschutz  
etc. ein. 
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Schemaschnitte - nebeneinander übereinander
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Bewertung - nebeneinander übereinander

Bei dieser Variante handelt es sich um eine innovative 
Variante, die zunächst hinsichtlich der funktionalen 
Umsetzungsfähigkeit gemäß Raumprogramm inkl. 
grundlegender technischer Anforderungen geprüft 
wurde. 

Von der Machbarkeit hinsichtlich Art und Maß der 
baulichen Nutzung wurde in ersten Vorgesprächen mit 
dem FB Stadtplanung ausgegangen. 

Vertiefte planerische Klärungen sind wie folgt erforder-
lich:  

- Planungsrecht / Abstandsflächen / Denkmalschutz
- Erschließung und Integration in das Gesamtkonzept 
   für das Lauffenühlenareal
- Baurecht 
- Anbindung mit Brücke an die Eisenbahnstraße
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Kostenschätzungen

Die Kosten wurden zunächst für die KG 300 (Baukon-
struktion), KG 400 (Haustechnik), KG 500 (Freianla-
gen) und KG 700 (Nebenkosten) ermittelt. 
Die KG 600 wurde augfrund fehlender Abstimmungen 
zum Bedarf (inwieweit kann der Bestand genutzt wer-
den?) noch nicht berücksichtigt. 
Die KG 100 und 200 (Grundstück und Erschließung) 
konnten ebenfalls noch nicht berücksichtigt werden. 

Grundlage der Kostenschätzungen für die beiden Ein-
zelstandorte sind die Flächenansätze des Raumpro-
gramms. Darin sind die Stellplätze in den Freianlagen 
berücksichtigt. Da der Kombistandort zusätzlich das 
Bauteil ‚Parkpalette‘ enthält, wurden deren Kosten auf 
Basis der Flächen aus der zeichnerischen Darstellung 
zusätzlich ermittelt. 

Aus diesem Grund ist der Kombistandort in den KG 300 
bis KG 700 trotz der Synergien und Mehrfachnutzungen 
zunächst teurer als die Addition der beiden Einzel-
standorte. Da der Kombistandort aber weniger Grund-
stücksfläche benötigt, wird sich das nach Ermittlung 
der KG 100 und 200 ausgleichen. 

Alternativ könnte beim Kombistandort mit einr größe-
ren Grundstücksfläche die Parkpalette entfallen, dann 
wäre der Kombistandort baulich günstiger. 
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