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AL |LOorrach



Einwohnerversammlung ,Zukunft Rathaus”

Sitzungsleitung:

Referentinnen und Referenten:

Oberbirgermeister Jorg Lutz

Blrgermeisterin Monika Neuhofer-Avdic

David Schenke, Biiro Drees + Sommer, Stuttgart/Berlin
Muck Petztet, Biro Muck Petzet Architekten Miinchen
Tobias Venedey, Landesamt fiir Denkmalpflege, Freiburg
Nina Fetter, Biiro Drees + Sommer, Frankfurt

Annette Buchauer, Stabsstelle Strategische
Projektentwicklung Stadt Lorrach
Peter Kleinmagd, Fachbereichsleiter Finanzen Stadt

Lorrach

Alexander Noltner, Fachbereichsleiter Stadtplanung
Stadt Lérrach
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Einwohnerversammlung ,Zukunft Rathaus”

Formalien

Einwohnerversammlung gemaB §20 der Gemeindeordnung BW

Die Einwohnerversammlung wurde von Oberburgermeister Jérg Lutz unter
rechtzeitiger, ortstiblicher Bekanntgabe von Zeit, Ort und Tagesordnung
einberufen

Die Einwohnerversammlung dient der Information und dem Austausch mit
der Einwohnerschaft, Mitglieder des Gemeinderates oder der Ortschaftsrate sind
als Einwohnende und nicht in ihrer Funktion als Rate anwesend

Bild, Ton- und Filmaufnahmen sind nicht gestattet mit Ausnahme von
Medienvertreterinnen und -vertretern

Wortmeldungen sind gemaB Gemeindeordnung Einwohnerinnen und
Einwohnern der Stadt Lorrach vorbehalten und werden auf eine Redezeit von

drei Minuten begrenzt

Wortmeldungen werden mit Angabe des Namens und des Ortes dokumentiert
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Einwohnerversammlung ,Zukunft Rathaus”

Ablauf

BegriiBung Oberbiirgermeister Jérg Lutz

Ausgangsituation ,Zukunft Rathaus”- Annette Buchauer, Stadt Lérrach
~Sanierung Rathaus, Machbarkeitsstudie” - David Schenke und Muck Petzet
~Warum steht das Rathaus unter Denkmalschutz" - Tobias Venedey

Szenarien, Stadtebau, Finanzierung ,Zukunft Rathaus” - Annette Buchauer,
Peter Kleinmagd, Alexander Néltner, Stadt Lorrach

Wortmeldungen Einwohnerschaft

~Szenario | -Die Sanierung des Rathauses”— Muck Petzet und David Schenke
~Szenario lll - Variantenpriifung Neubau Klinikareal"— Nina Fetter
~Resumée und Ausblick” - Birgermeisterin Monika Neuhdfer-Avdi¢

Wortmeldungen Einwohnerschaft
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Ausgangslage

Das Rathaus Lorrach in der LuisenstraBe wurde in den Jahren 1972 bis 1975
errichtet. Es ist seither das hochste Rathaus Baden-Wirttembergs, Wahrzeichen der
Stadt Lorrach und seit 2012 als ,einmaliges Dokument des 70er-Jahre Baustil” als
Baudenkmal unter Denkmalschutz.

Nach rund 50 Jahren intensiver Nutzung ist das Gebaude stark sanierungsbedurftig.

Die zuklnftige Entwicklung des Rathauses ist, ganz
unabhangig davon, welche Variante weiterverfolgt
wird, ein bedeutendes bauliches Projekt, das in den
nachsten Jahren hohe finanzielle und personelle
Ressourcen beanspruchen wird.

. Bildquelle: Stadt Lérrach
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Projektentwicklung

2019:

Machbarkeitsstudie Drees und Sommer zur Sanierung des denkmalgeschitzten
Gebaudes

2021:
Bildung einer interdisziplinaren Arbeitsgruppe im Rathaus

2022:

Einrichtung Stabsstelle Strategische Projektentwicklung ,Zukunft Rathaus”
Beschlussfassung Gemeinderat im November 2022: Konzentration auf 4 Szenarien

| - Sanierung Bestandsgebaude Luisenstral3e
Il - Abriss und Neubau Luisenstral3e
Il - Neubau Klinikflachen

IV - Sanierung Bestandsgebaude Kreisklinik
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Projektentwicklung Zukunft Rathaus Lorrach
1. Beschlussfassung November 2022 — Sachstand

Die Variantenuntersuchung konzentriert sich auf die Standorte Luisenstral3e
16 und die Flachen auf dem Gelande der Kreiskliniken.

Es kommen vier Szenarien/Varianten in Betracht (Sanierung
Bestandsgebaude Luisenstralle, Abriss und Neubau Luisenstral3e, Neubau
Kanderner StraBe, Sanierung Bestandsgebaude SpitalstraBe).

Fir das Raumprogramm werden die Ergebnisse des Projekts ,Neue
Arbeitswelten” zugrunde gelegt.

Die Verwaltung erstellt einen mit dem Regierungsprasidium
abgestimmten Finanzierungsplan fur dieses Projekt.

Zum Ende des Jahres 2023 soll eine Entscheidungsgrundlage fiir den

Gemeinderat vorliegen, mit welchem Szenario das Projekt weiter erfolgt
werden soll.
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Projektentwicklung

2023:

Auftrag Partner AG, Offenburg — Bedarfsermittlung und Entwicklung
Raumprogramm fiir neue Biirostrukturen

vertiefende Untersuchungen zur Sanierungsfahigkeit des Bestandsgebaude
durch Drees und Sommer, Stuttgart und Impactstudie Muck Petzet Architekten,
MUinchen

Aussagen zum Denkmalschutz durch das Landesamt fir Denkmalpflege

Machbarkeitsstudie fur die Unterbringung des Rathauses in einem
Klinikgebdude durch Drees und Sommer, Frankfurt

Biirgerinformation zum Bestandsrathaus

Vorstellung des Projekts im Gestaltungsbeirat
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Projektentwicklung

2023:
» Vorstellung der umfassenden Untersuchungen in einer o6ffentlichen
Sondersitzung des Gemeinderats im Oktober 2023

- Offentliche Beschlussfassung Gemeinderat im Dezember 2023:
Konzentration auf zwei Szenarien
Szenario | - Sanierung Bestandsgebaude LuisenstrafBe
Szenario lll - Neubau des Rathauses auf dem Areal des Kreisklinikums

« Untersuchung einer moglichen Bebaubarkeit des Parkplatzes auf dem

Klinikgelande durch Drees und Sommer, Frankfurt im Dezember 2023 / Januar
2024

2024:
* Im Januar Biirgerinformation zum Rathaus auf dem Klinikareal

* Im Januar Einwohnerversammliung

* |m Februar Szenarienentscheid durch den Gemeinderat
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Projektentwicklung

Ziel ist, eine robuste, nachhaltige und tragfahige Losung fiir die Zukunft des
Rathauses zu erarbeiten

Kriterien, die flur die Auswertung zugrunde gelegt werden:

Okonomie - Kosten, Férdermittel

Okologie / Nachhaltigkeit - CO2-Emmission, Energieeinsparung
Stidtebauliche Qualititen — Standortqualitit, Anbindung OPNV, Zentralitst
Alternative Nachnutzungen des Bestands

Risiken und Chancen

. 10 ft@f Lorrach



Zukunft des Rathauses — Neue Arbeitswelten

Ziel des Projektes
mit Beteiligung

der Mitarbeitenden:

Flachenbedarf flr das
Rathaus der Zukunft
ermitteln

Raumprogramm entwerfen

Bildquelle: Stadt Lorrach
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Beteiligung der Mitarbeitenden

Online-Befragung
Oktober 2022
90% Beteiligung

Interviews mit FBL/EBL,

Mitarbeitenden

Januar/Februar 2023

65 Personen

Workshops
mit
Mitarbeitenden

Bildquelle: partner ag

/5 Personen

Februar bis
April 2023
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Flachenanalyse und Layout

Das Rathaus hat eine
robuste
Grundstruktur mit
groRem
Gestaltungsspielraum
far zeitgemale
Nutzungsanspriche.
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Flachenanalyse und L

ayout

#FLACHENNACHWEIS
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Marktplatz (B5-100 Sitzplatze)
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Rechnungsprifung | GhA]

Liegenschaftend Geoinformationen (17 MA);
Eigenbetr. Abwassereseitigung (18MA)
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Bildung, Soziales & Sport [23MA);
Stabsstelle Medien & Kommunikation [984)

Hochbau [32MA)

Finanzen (36 MA)

4
* Die Fachbereiche/ Flachen sind aktuell
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Zentrale Dienste & Ratsarbeit (460A)

e = - - ——

Biirgerservice & ffentl, Sicherhait [G6MA)

\

Blrgerservice & 6ffentl. Sicherheit [G6MA)

Birgerservice & affentl. Sicherhait (G6MA)

Coffice, Stzungssale, Bewegungsraum, Umkleiden& Duschen,
Physio-/Sanitiats-/Ruherdume, Computer-Schulungsraum

Sitzungssale

1| Borgerservice & sffentl. Sicherhelt (66MA),
Poststelle

Bildquelle: partner ag
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Vortrag DreSo und MPA - Sanierungsbedarf

Welchen Sanierungsbedarf gibt es? Lasst sich das Gebaude sinnvoll sanieren?

Vortrag
Herr Schenke, Drees + Sommer, Stuttgart/Berlin

Herr Petzet, Muck Petzet Architekten, Miinchen
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Sanierungsbedarf

Warum besteht dringender Handlungsbedarf?

—

W
2

—

Das rund flinfzig Jahre alte Rathaus ist ein denkmalgeschitzter
Sanierungsfall!

Sicherheitstechnische Mingel

=» Die derzeit geltenden Brandschutzvorschriften werden nicht erfiillt — das
Gebaude geniel3it zwar Bestandsschutz, dennoch fehlen neben dem
Feuerwehraufzug Brandabschlusse vor den Aufzligen in jedem Geschoss, das
Sicherheitstreppenhaus entspricht nicht den Vorgaben, die Fassade enthalt
brennbare Materialien und es fehlen Brandriegel, die in Hochhausrichtlinien
gefordert sind

Das Gebaude entspricht nicht der geltenden Erdbebennorm

Die Fassade stellt ein hohes Sicherheitsrisiko dar. Alle Fassadenpanelen sind
mit Schrauben gesichert. Diese Sicherungsmalnahme ist eine
Ubergangslosung, die fortlaufend aufwendig Uberpruft und nachgebessert
werden muss, eine Erneuerung der gesamten Fassade ist unumganglich.

v

Energetische Mangel
=>» Der Energieverbrauch des ungedammten Rathauses ist hoch.

g
B
" ch
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Sanierungsbedarf

Bautechnische Mangel

= haufiger Wassereintritt durch undichte Dachflachen und marode
Bauwerksanschlisse und Fugen

= die Aufzugsanlage des 17-stockigen Gebaudes stammt aus den 1970er
Jahren, ist storungsanfillig, die Steuerung ist veraltet, Ersatzteile sind
Mangelware

=» Die Sanitaranlagen sind 50 Jahre alt; die Wasser- und Abwasserleitungen sind
marode

. 17 ’E Lorrach



Machbarkeitsstudie Drees und Sommer 2019

RATHAUS LORRACH ==
Kann das Rathaus saniert werden? L Ja! :

Die Machbarkeitsstudie zum Rathauses Lérrach von Drees & Sommer vom
25.10.2019 untersucht auf 227 Seiten die Mdoglichkeiten einer Sanierung in allen
wesentlichen, technischen Gewerken: Tragwerk, Fassade, Haustechnik.

THIL £ PASSADENTECHNIN

-+ Die Sanierung des Rathauses, auch nach Denkmalschutz-Aspekten, ist
maoglich. Alle relevanten Bauteile des Gebaudes konnen dabei fir einen neuen |
Nutzungszyklus ertiichtigt werden. '

TEIL €= FASSADENTRECHMNIN

Type 1 1 Beprigeta Fopem B et by

TEL §: TRAGWERK

B T
P ——————— |_ | |

| | I TEA O TECHNISCHE GERBLIDEALSAUSTURNG
&0 AR §uttmfurarhe Andagen

L ,g"-‘*‘

i e

Db e

DREES &
SOMMER

- Was ist wirtschaftlicher und nachhaltiger? Sanierung oder Neubau an gleicher Stelle?
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Tragwerksuntersuchungen Biro Breinlinger 2019

Fazit Gebaudezustand Tragwerk

— Gute Grundsubstanz — insbesondere Keller und Regelgeschosse
- Einzelne bewitterte Betonbauteile konnen saniert werden

= sinnvoll mit Blick auf das Gesamtvolumen

- Fassade soll unabhangig von dieser Betrachtung ersetzt werden

= Ertichtigung fur Erdbeben ist sinnvoll méglich

— Im zu 90 % geschutzten (trockenen) Rathaus ist der Beton auch in den

kommenden 50 Jahren tragfahig

—

-

Lorrach
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Machbarkeitsstudie Drees und Sommer 2019

Ergebnis

e Sanierungsbedarf ist hoch

* Handlungsdruck ist grof3

* Bausubstanz Tragwerk ist intakt und lasst sich langfristig weiter nutzen
e Sanierung ist moglich

* Neubau an gleicher Stelle mindestens 35 % teurer als Sanierung

B AL |Lorrach



Denkmalschutz

Warum steht das Rathaus Lorrach unter Denkmalschutz und was bedeutet
dies?

Ist der Denkmalschutz noch vorhanden, wenn das Gebaude saniert wird?

Vortrag Herr Venedey, Landesamt fiir Denkmalpflege Freiburg

o AL |Lorrach



Denkmalschutz

Das Lorracher Rathaus — in Kulturdenkmal




Denkmalbegriindung

" Baugeschichte

Hochhaus mit ewei Untergeschossen filr Technik und Archiv, angelagerter Tiefzgarage und 17 aufgehenden Geschossen. Das Erdgeschoss uhd -
das 1. Obergeschoss laden unterdem Turmkdrper wirkungsvoll aus und bilden so eine in Farbe usd Oberflachenstruktur abgesetzte Baubeschreibun g
Sockelzone, Uber der die dartberiegenden Geschosse aufragen. Die ErschlieBung erfolgt von dem durch Natursteinpflaster aus.
schwarzwelBem Granit und ratem Porphyr gestalteten Rathausplatz iber eine ebenerdige Halle. Zu den einzelnen Stockwerken fuhren die
‘vier zentral angecrdneten Aufaigs, an die Nassraume angegliedert sind. Die Aufzugsblteke sind durch farbig ernaillierte Stahlpanelen
uerkhdet IHre uhttrscmedhchen Farhen dleneh a!s Lettsystem |r'n Haus. An der WE'EEEEI;E bEfmd&‘t su.:h 2if dur’chg&hendes

Srtzungsberemh Hlt:'_r l::refmden sith der grﬂﬂe 5|twng_ssaal mlt bauzmﬂrfhe_r_‘ Auasiaﬂung.smm WErterE 51tzungssale. Dre daruberﬂegenden
Gaschosse mit dem Verwaltungsbereic b sind j= na ch Grike der eirzelnen Amter durch Deckendffnungen zu zwei oder dreigeschossigen
Einheiten usammengefasst, die durch interne Treppen erschlossen werden, Sondergeschasse bilden das 11, Obergeschass mil den Raumen
fiir die Blirgermelster und das 13. Obergeschoss, Yon aufien sind diese Sondergeschosse durch Fassadeneinschnitte ablesbar,

Wirdigung

Dem Rathaus von Lérrach mit den oben genannten Bestandteilen einschlieflich der bauzeitlichen Ausstattung soweit sie mit der Hauptsache

eine Einheit von Denkmalwert bildet, kommt

Die Erhaltung liegt insbesondere wegen des dokumentarischen und exemplarischen Wertes fir die Erforschung der Architektur von
Behérdenbauten der sechziger bzw. siebziger Jahre des 20. Jahrhunderts im éffentlichen Interesse. (Denkmalwirdigkeit).

.23
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Bilder: Stadt Lérrach

T

I

-+ 1---|-|-—-r

P
P

Lorrach



Lorrach

P
P

32



i

i}
L]
1]

i ‘
I

Al g -@ i b, ‘]

NormalgeschoB 11. ObergeschoB

Bilder: Stadt Ldrrach

L JEE "'f\v%:‘ Lorrach



Denkmalschutz

Fazit

Das Lorracher Rathaus ist ein Kulturdenkmal gemald § 2 DSchG BW

Dem Rathaus von Lorrach mit den besonders gestalteten Bauteilen
einschlielich der bauzeitlichen Ausstattung kommt eine wissenschaftliche,
vor allem bau-, stadtbau- und stadtgeschichtliche sowie klinstlerische und
heimatgeschichtliche Bedeutung zu.

Die Erhaltung liegt insbesondere wegen des dokumentarischen und
exemplarischen Wertes fur die Erforschung der Architektur von
Behordenbauten der sechziger bzw. siebziger Jahre des 20. Jahrhunderts
im offentlichen Interesse.

Der Denkmalschutz bleibt auch erhalten, wenn das Rathaus nicht mehr als
solches genutzt wird.
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Projektentwicklung

Zukunft Rathaus — Szenarien, Stadtebau, Finanzierung
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Beschlliisse Gemeinderat

Beschluss Gemeinderat im November 2022:
Konzentration auf 4 Szenarien

Beschluss Gemeinderat im Dezember 2023:
Ausschluss der Szenarien Il und IV - Konzentration auf zwei Szenarien

| - Sanierung Bestandsgebaude LuisenstraBBe

I1l - Neubau Klinikflachen
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Projektentwicklung Zukunft Rathaus
Stadtebau - Standortkriterien

Untersuchte Standorte:
* Flache Elisabethen-KKhs

* Flache Parkplatz Feldbergstralde

* Luisenstralde 16

* Hebelpark

* Bahnhofstrale 6 (ehem. Polizeirevier)
e Aichelepark

* Flache Kreisklinikum

nnnnn g IV 3015

Abgrensung ITWE 2008
Hahversorgusgsbereich

* Flachen Parkplatz Kanderner StralSe

Abgrenzen g unter
Bedingunges

Quelle: Markte- und Zenbrenkonzept

WY e ae
37. potentielle, zu untersuchende Standorte ~ kw'\:r LO r ra C h




Projektentwicklung Zukunft Rathaus
Stadtebau - Standortkriterien

St. Kreiskranken-

Kriterien | LuisenstraRe HI::""’"“E Elisabethen- | haus Park- mh":';“““ Polizeirevier | Hebelpark | Aichele Park
Krankenhaus platz

1. Lage + + + + + + + +

2. Grundstiick im

5 + + + + +

Eigentum

3. Grund- 4 i i 2

stilcksgrofie

4, Bauleitplan- A 5 § i

erische Eckdaten

5. Offentliche s . . .

Erschliefiung

Summe 93 74 74 91
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Stadtebauliche Standortanalyse durch
Scheuvens + Wachten plus

scheuvens + wachten plus
planungsgesellschaft mbh

" |
s e B .
har . BT o = ol T,
- gy

i e o NS
| Standort EJII—.---—_.‘ ,-H._’_? ¢ B

1—1—'—.— ; . 714 - e | f _:__"".. |
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Stadtebauliche Standortanalyse durch
Scheuvens + Wachten plus

Luisenstralle als geeigneter Rathausstandort identifiziert:

» Zentralitat

* strukturelle Auswirkungen auf das Umfeld

* Moglichkeit zur Identifikation

* baukultureller Hintergrund

« Anbindung an den OPNV

* Eingang zur Innenstadt

* Teil eines Quartiers mit weiteren Verwaltungsstandorten

* beherbergt mit denkmalgeschiitztem Rathaus ein ,einzigartiges
Architekturwahrzeichen”

* Nachnutzung und Vermarktung zumindest nur sehr
eingeschrankt moglich ist.

o - AL |Loérrach



Stadtebauliche Standortanalyse durch
Scheuvens + Wachten plus

Krankenhausareal — Spitalstralie
als geeigneter Standort identifiziert

Zentralitat

strukturelle Auswirkungen auf das Umfeld

Schlechtere Auffindbarkeit, Anbindung an OPNV und
Erreichbarkeit

Geringere Maoglichkeit zur Identifikation

baukultureller Hintergrund mit anderem Kontext

grol3e Potentialflache fur die Innenentwicklung mit einem
breiten Nutzungsspektrum fur andere ggf. grof3flachigere
Entwicklungen

nicht zwingend neuer Rathausstandort
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Stadtebauliche Entwicklung des Klinikareals

Welche Uberlegungen gibt es fiir die Weiterentwicklung und Transformation der Flachen des

Kreisklinikums?

ISEK* - Schlusselprojekt

Sirnfan und Piitzs als Stodt- und Lobersriema

& mmmmmmhuw Liokenschiuss disch Ausschiptan der Flichenpotenziale &
i o&hﬂm und aufiadan . 1 a Knins Machverdicitung: Entslagelung “’,‘:'}
i e Gebflude als Gessohter der Stadt -
ﬁ in die Landschast Auwarhng dar Fasssden und Konirest zom <Ak *
3 a’ Pockat-Farks - Aral gl grina insal” in der Stack F N S5l das Hobalpmrie aufgmifen [Ednks, et )
aummmmuwwuﬂ Durchglingighe® mithiits von Moallititsangetoten
i mﬁ.ﬂ-mmﬂlwmrﬂm . ]
I'*-_ w’? iz clar ”';_“'alv_ () Durchgingighsit und Durchitssighsh dos Amals
s {}mnm @ Landgschaft wnd Sndkima
A Sadecung von Orisbild und Identititen dar Guartiens 2u Nanorholang Al-
{} Charakier der Fassade dos Krankanhauses als identitita- W Fullwep zur Wiase autwaran
Q’Wa i Emant bon b e = @m.‘ jeaninge oder Stactwald, Dashbepfanzung nd .’_.&_i..
e - O Y ! - = O Flarsa i chen Canvpus - Hessimags { Heuar Urhane Landwinschaft / Camrmunity Giran
Dob jor der Diskimslonsbehriigs am Workshop Tag 1 Angebots und Services zur Gualiftriarung Ges mmm-ignln-n e
{}lnth- In Varbund mit Angabot newer Tochnik-Wark- ﬂ 8 g
—nm,ﬂuﬂmﬂ Y >
Lokals Eatpligenirimg
. . ht’-ﬂwmww' B | T LT LI I i non
,urbanes Quartier mit bezahlbarem () s oo rbogres ) s -
. . OW"- et af chorn Vogelbach @m.a.p-.mm.-mw T
innenstadtnahem Wohnen, Arbeiten, s A, A H

@nﬁmummmmznmm -
platz vorhandan)

Grinflachen und sozialen Angeboten als
gleichgewichtete Nutzungen”

* Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

o -

Pavilion filr Kisthar = Troffpunkt mit Platz
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Stadtebauliche Entwicklung des Klinikareals

FordermalRnahme

Bewilligungsbescheid , Flachenentwicklung durch Innenentwicklung”

Baden-Wiirttemberg
W TERLI PO LANOEBENTWICKLLING (ND WeDHREN
BEMNMSN  [Siagi LETrach
Skl T | b sk o e BiNGAND
RS- S Wt g ¢ Pt |00 31 - T R 15 BOY Wi
Sladt Limusch
Hermn Obarbosgamsaler
Jorp Lutr
Luisanstr, 18
TS Lamach R ]
tatcie  RALT 328 a1
Thaw rE Bt e
[ T W s L witesn Fur Progektitededaig

Ardade Fuwendungshesched

Sahr geafinier Herr Cberbargermaistar, ﬁ_m ﬁfr";ﬁ é_r

ich freus mich, Ihrer mittefan fu kinnen, dess thr Artrag sl Forening dies Projelds
Traraformtian des shemaligan Krenkerhaus-dreah poaitiv beschiatan worden Ko

Arhafani hohe Flichanbedare machen den Fakus auf Innenenswickhing wressnchibar
Innerenssicidung hillt ung daksi, dan Fldchanverbrauch zu duzismn und &gl pashts.
bch dasy bel unsem S3ade wnid Gemeinten aliakliv ind ebanswer 7u geslaten Be-
reils sail 2009 urdnrsiiie das Leng dabar komvmsnale Viorhaben mit dem Foamerpm-
gramm _Flichen gewinnen durch Irmerantsickiung”. Bal der Durchiihrung hres Projek.
b wellrmcha ich Ihran vied Erfalg

Mt freundiichen Grilen

fr""fg.-._'% Py,
e Hicole Razayi hdl

takn s i By AT [l 5o i [ W Vs e s e
o gk s (e Ao Sl Gl b P Fain gl
gy '+ THUTE S = Tt OV1 1 D000 = Tkl diy) a@8m100 :_r_ '

Ram P e W by e e ey

s

Bewilligung

Desr Stadt Loarach wird eine Zuwencung bis 2 ainem Hichelbetrag von

100.000,00 Eure
(LW minhundariaisend Ewrn)

gewhn. Die Zuwendung siaft we folgt zur Verflgung

flur 2023 bis 7u 43.750.00 Eurd
Hir 2024 bis i 43.750,00 Eurg
Fir 2028 bis 7u 12.500,00 Eura

Bufgrund haushaltsrechilicher Vorgaben soliten die Mittel enteprechand
Projektfortachritt unvorziglich bel der L-Bank angefordert werden. Jedoch
soliis def jewellige Tellauszahlungsanirag spitestens zum Endn des jewei-
lipon Folgejahras, in dom der Betrag mur Verflgueng gestellt wird, bei deor L-
Bank angefordert werden.

Der Schiussauszahlungsantrag richvist sich nach Nr. 18,

hung und Wohnen unverzglich snzursigen, wein der Venwendungsraec
i r ung ter Zuwendung malgebliche Unistands sich
Arciem ogar wealallen,
Bowllligungszoeitraum

Lier Bewlligurgazeitraum beginnt mit Bekannigebe der Unbadenklichkeitsbe-
schenigung vam 36,08 3023 und endet 2um 30, Juni 2025,

Innerhaln dés BEawiligungsoailraums missan alle Lemsfungen (smachisilich
Rechnungsseilung und Schiusazanburyg) Mr das bewiligie Projakt evbrachl, ab-
geschicanan ung vollstandig bazahit ssin

Das Mirisdesium fir Landesantwicidung und Wohnen behill sich ausdrickich
das Recht vor, dan Zuwendungsbescheid nach Ziffer 10.1 der AMBasl-K ganz
odar tailwelse ru widermufen, wenn das Projakt nicht innerhath des Bowifigungs-
reliraums abgesohiossen wird

B
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Untersuchung und Machbarkeitsstudie Drees und
Sommer - Bestand Klinikgelande im Jahr 2023

Bildquelle: google maps

. 44 ":Q%: LarraCh



Untersuchte Varianten

BTH - IlI

BTH - |

Verb.Bau
BTH -1l

e
RN
v |

Als mégliche Nutzung fiir das chit aus Lorrach wurden mehrere

Varianten untersucht:

Variante A Interimsnutzung befristet (min. bauliche/tech. Anpassungen)
Kostenannahme 6,8 Millionen Euro

Variante B Sanierung zur dauerhaften Nutzung (Szenario V)
Kostenannahme 68,8 Millionen Euro

W AL |Lorrach



Vergleich der vier Szenarien -10.2023
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Gemeinderatsentscheid:
Die beiden Szenarien Abriss Bestand und Neubau LuisenstralRe
sowie Sanierung Bestand Klinikgebaude werden ausgeschlossen.
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Finanzierungsmoglichkeiten
Zukunft Rathaus

AL |LOorrach



Annahmen

« Kosten: 66 Millionen Euro (2028)*
 Stadtebauforderung: 10 Millionen Euro

« Aufgabenerfullung gemal Finanzplanung

*Szenario I im Jahr 2023 - 52 Millionen Euro, im Jahr 2028 - 66 Millionen Euro
*Szenario lll: im Jahr 2023 - 68 Millionen Euro, im Jahr 2028 — 95 Millionen Euro

W AL |Loérrach



Finanzierungsquellen

+ Kredite
« Grundstucksverkaufe (Buhl lll, Altes Krankenhaus) und Eigenmittel

» Fordergelder

Riickl

W AL |Loérrach



Finanzierung uber Kredite

Rechenbeispiel

Kosten:

/ Stadtebauférderung

/ Grundstuckserlose (Buhl 11, KKH)
Rest-Finanzierungsbedarf

66 Millionen Euro
-10 Millionen Euro
-27 Millionen Euro

29 Millionen Euro

A< |Lorrach



Finanzierungsmaoglichkeiten

Hohere Zufihrung Ergebnishaushalt

Umschichtung Investitionsmittel

Kredite

Steuererhéhungen

Fazit

Finanzierung ist machbar, muss aber zu Teilen Uber Kredite finanziert
werden, um laufende Aufgaben, wie Fortfihrung der Schulbauoffensive zu
gewahrleisten.

W - AL |Lorrach



Haben Sie hierzu schon Fragen?

A< |Lorrach



Szenario | — Sanierung Bestandsgebaude Luisenstral3e

Synthese der Untersuchungen von Drees + Sommer und Muck Petzet

Architekten
Vortrag

Herr Petzet, Muck Petzet Architekten, Miinchen

Herr Schenke, Drees + Sommer, Stuttgart/Berlin

H - AL |Lorrach



Abgestimmte Synthese Drees und Sommer und
Muck Petzet Architekten - Bestand Luisenstral3e

Synthese und Abgleich der

1!

1= - ' y
BY s | 'll "1 j" !
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Urheberrecht: Baschi Bender
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Modernisierung Rathaus Lorrach
Synthese der Machbarkeitsstudien Muck Petzet Architekten / Drees &
Sommer

Planungsgrundlage / Interventionstiefe

Der von MPA vorgelegte Planstand mit einer Grundrissanderung (GroRraum) von etwa 60%
und des kompletten Umbaus der Sanitaranlagen bildet die gemeinsame Kostengrundlage.
Die Interventionstiefe ist gem. der von MPA vorgeschlagenen ,minimalinvasiven‘ und
denkmalgerechten Modernisierung angepasst. D.h. es sollen méglichst viele
weiterverwendbare ,Original’-Bauteile des Bestands erhalten bleiben. Die Haustechnik wird
aber zu einem hoheren Grad als in der Studie MPA erneuert und auch an neue

Anforderungen angepasst (insbesondere Luftung, Heizungsverteilung etc.).

Modernisierung Rathaus Lorrach - Synthese



56

Technische / Fachliche Erlauterungen einzelner kritischer
Punkte

Erdbebensicherheit

In den Kosten wurden die von D&S vorgeschlagenen Malinahmen zur Herstellung der
Erdbebensicherheit bepreist. Von Seiten MPA wird auf den Erhalt des Bestandsschutzes
verwiesen.
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an bestehenden
-
Treppenhaus-/Aufzugskernen
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Modernisierung Rathaus Lorrach - Synthese



Innenausbau

Modernisierung Rathaus Lorrach - Synthese
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Neue Steigzone Trink/Abwasser

Strangsanierung

Tausch Aufzugsanlagen

Dezentrale Warmwasserversorgung

Zeitgemalde Aktualisierung der
Grundriss-Strukturen
(freie Arbeitsformen, teilweise

Auflosung der Zellenstruktur)



Fassade
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Fassadensanierung Regelfassade

Birofensterfassade/Paneelfassade
Modernisierung Rathaus Lorrach - Synthese
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Photovoltaik - Fassadenpaneele

Belegung 80% (?) der Sid- und Ost
Fassaden mit PV-Paneel-Elementen

Ansicht Sid

Modernisierung Rathaus Lorrach - Synthese
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MaRnahmenpaket

Minimalinvasive und denkmalgerechte Sanierung
- hoher Grad der Modernisierung der Haustechnik
- Zeitgemalde Aktualisierung der Grundrisse

- Fassadensanierung

- Ertichtigung zur Erdbebensicherheit

- Modernisierung der Energieversorgung

- Optimierung des CO2-Impacts der MaRnahmen

Damit liegt ein — von beiden Blros getragenes — konsolidiertes und abgestimmtes Konzept
zur Modernisierung vor. Noch offene Fragen wie die Detailuntersuchungen zu den Fenstern
konnen im Weiteren — unabhangig von der generellen Modernisierungsentscheidung - vertieft

werden.

Modernisierung Rathaus Lorrach - Synthese
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Angleichung der Kostenschatzungsparameter

Die Kostenparameter
wurden im Detail
angeglichen und
Preisannahmen
abgestimmt — so dass nun
eine gemeinsam
Uberarbeitete
Kostenschatzung vorliegt.
Die von D&S erarbeiteten
Kosten flr ein
Interimsquartier im
Kreiskrankenhaus wurden
darin berucksichtigt.
Preisstand ist 09.2023.
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Modernisierung Rathaus Lorrach - Synthese

52.140.800
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Szenario Il
Neubau Rathaus auf dem Areal Kreiskrankenhaus

Variantenpriifung, Massenmodellierung

Vortrag Frau Fetter, Drees + Sommer, Frankfurt

A< |Lorrach



UNTERSUCHUNG
KREISKRANKENHAUS
LORRACH

VARIANTENPRUFUNG MASSENMODELL
STAND 05.01.2024

63



Ausgangslage

Auf der Parkflache des Kreiskrankenhaus ist eine Flichenunterbringung von 11.800 m? Brutto-Grundfldche (BGF) zu prifen

Ausgangslage:

* Betrachtung der Parkflache des
Kreiskrankenhaus Lorrach

* Flachenvorgabe fiir das Gebaude
11.800 m? Brutto-Grundfldche (BGF)
oberirdisch

* Modernes Bliroraumkonzept, gem.
New Work Konzept Stadt Lorrach

* Nutzungsart: Rathaus

Bild-Quelle: google maps
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Herangehensweise Massenmogefs =

ArCh_itekturmode,,
das die Baumasse;]
von Baukérpern

darste||t.

Basis Massenmodell

* Es wurde der potentielle Neubau auf dem Parkplatz Areal mit Hilfe eines Massenmodells
gepriift.

* In dem Massenmodell wurde fiktiv eine Flache von 10.000 gm Netto-Grundflache (NGF) . 2
oberirdisch mit einer Flache von 11.800 m? Brutto-Grundfliache (BGF) untersucht. =

Basis Grobkosteniiberschlag

* Diese Kostenangaben sind ein Grobkosteniiberschlag auf Basis von Kennwerten, F'éi""eﬂbezeichnu,,gen
Preisbasis ist das Datum des Berichts. Kiinftige Baupreissteigerungen werden nicht als Basis fiirdas
beriicksichtigt. Massenmodgej|

* Hinweis: Der durchgefiihrte Grobkosteniliberschlag wurde in Anlehnung an die DIN 276 REASER BLRSIS R —_
mit Hilfe von Kostenkennwerten / Erfahrungswerten aus internen und i
externen Datenbanken erstellt. Die Genauigkeit der Investitionskostenindikation liegt bei | |smniss i | | Nesvo tmeriacia o
+ 40 %. Die Indikation dient als grobe Entscheidungshilfe. Fiir eine héhere ""“"'"”".‘:%hhm
Genauigkeit wird empfohlen eine Kostenschatzung auf Basis einer Vorplanung zu - -‘-| '_____,._,-;T__.__ [==1
ermitteln. [ ' :
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Rahmenbedingungen

Gem.
Bebauungsplan
ol | Nutzung a1~
Gem. Geoportal der Stadt Lorrach liegt das Grundstiick im Bereich = R"’_'thaus aktuel|
des rechtsgiiltigen Bebauungsplan Nr. 010/10 ' nicht zulsssig

»Krankenhausgelande” vom 20.12.1974. Auf Basis der dort
festgesetzten zuldssigen Bebauung ist die angestrebte Nutzung als
Rathaus dort nach aktuellem Stand nicht zulassig.

-> Es wird daher auf ein Genehmigungs-/ und terminliches Risiko
hingewiesen. Eine Anpassung des Bebauungsplans ware fir die

Umsetzung erforderlich.

Herangehensweise:

* Geeignete Gebdudetiefe fir Blurogebaude ca. 14-18 m, ca.
Blrohochhaus 22 — 25m
* Aufgrund von Brandschutzanforderungen werden 400 m?-

Einheiten der Massenprifung zu Grunde gelegt (z.B. 16 x 25
m)

* Einhaltung der Abstandsflachen sicherstellen
¢ Geschosshohe 3,50 m
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Massenmodell Variantenpriifung

In der Variantenbetrachtung wurden unterschiedliche Gebdudevolumen mit unterschiedlichen Gebdudekubaturen hinsichtlich der

Machbarkeit gepriift
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Hier: Variante 1 bis 5. Diese Varianten wurden nicht detaillierter betrachtet und sollen nur Méglichkeiten der Bebauung aufzeigen.

67



Variantenbetrachtung

Fir die detailliertere Betrachtung hinsichtlich der Investitionskostenschatzung wurden auf zwei Varianten berechnet

Die Variante ,, Kammstruktur mit Die Variante ,,Hochhaus”
Sockel”

[ Bestandsbebauung
B Massenmodell

68



Kammstruktur mit Sockel

Gebadudevolumen Kammstruktur mit Sockelgeschoss

3D Lageplan
Visualisierung 5 _ » 5-geschossig mit
' ' ' Abstufungen

e Erschliefung tiber
Kornerstralle

¢ Der Sockel bietet sich fiir
offentliche Bereiche wie
z.B. Foyer, Wartebereiche,
Sitzungssale gut an

. » Auf dem Sockel werden
die Biiroriegel als
Kammstruktur angeordnet

[ Bestandsbebauung
B Massenmodell
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Hochhaus

Gebdudevolumen Hochhaus

3D
Visualisierung

[ Bestandsbebauung
B Massenmodell

70

Lageplan

12-geschossig

ErschlieBung Giber
Kornerstralle

Flachenverteilung auf
weniger Grundflache

Ubrige Flichennutzung
Grundstiick ist zu prifen



Grobkosteniiberschlag Variante ,Kammstruktur mit Socke

Menge

Einheit

Einheitspreis (€/m?)

von

bis

I(l

Gesamtpreis (€) gerundet

von

bis

Mittelwert (€)

KG 100 Grundstiick kein Ansatz

KG 200 Herrichten, ErschlieBen 5.000 m2 GF 40 90 200.000 450.000 325.000

KG 300 Baukonstruktion 11.800 | m? BGF 1.700 2.000| 20.060.000 23.600.000 | 21.830.000

KG 400 Technische Geb3audeausriistung 11.800 |m?2 BGF 500 700 5.900.000 8.260.000 7.080.000

KG 500 Freianlagen 1.750 [m2 FA 150 175 263.000 306.000 284.500

KG 600 Einrichtung/Ausstattung 10 (% 2.616.000 3.231.000 2.923.500
*Projektentwicklug auf "griner Wiese"

KG 700 Baunebenkosten (% KG 3-5)* 30 [% Pt EZ';::; e ok s Bae 8.739.000 10.711.000 9.725.000

KG 800 Finanzierung kein Ansatz

Unvorhergesehenes 10 (% 4.069.000 5.010.000 4.539.500

|Gesamtkosten KG 200-800, € netto inkl. UVG 11.800 m?BGF 3.793 4.670  44.754.000 55.106.000 | 49.930.000

Alle Angaben netto, ohne Mehrwertsteuer

|Gesamtkosten KG 200-800, € brutto inkl. MwSt und UVG 11.800 m?BGF 4.513 5.557  53.257.260 65.576.140 | 59.416.700

Tiefgarage 3.250 |m2 BGF 2.145 2.574|  6.971.000 8.366.000 7.668.500

Gesamtkosten KG 200-800, € netto inkl. TG 51.725.000 63.472.000 57.599.000

Alle Angaben netto, ohne Mehrwertsteuer

|Gesamtkosten KG 200-800, € brutto inkl. MwSt und UVG 0 (1] 0  61.552.750 75.531.680 | 68.542.8&

Genauigkeit der Investitionskostenindikation liegt bei + 40 %

71

Plausibilitatscheck

Vergleich Neubau Landratsamt:

e Nettonutzfliche 6.000 m?
(entspricht 60% der
Rathausflache)

* Kosten im Jahr 2022 ca. 37 Mio
€ (gemal Kostensteigerungen
im Jahr 2023 ca. 42 Mio €)

68.542.810
Euro



Grobkosteniiberschlag Variante ,Hochhaus”

Menge Einheit Einheitspreis (€/m?) Gesamtpreis (€) gerundet  Mittelwert (€)

von bis von bis

KG 100 Grundstiick kein Ansatz
KG 200 Herrichten, ErschlieRen 5.000 m? GF 40 90 200.000 450.000 325.000
KG 300 Baukonstruktion 11.800 | m? BGF 1.700 2.100| 20.060.000 24.780.000 22.420.000
KG 400 Technische Gebiudeausriistung 11.800 |m? BGF 600 900 7.080.000 10.620.000 8.850.000
KG 500 Freianlagen 1.750 |[m2 FA 150 175 263.000 306.000 284.500
KG 600 Einrichtung/Ausstattung 10 (% 2.734.000 3.585.000 3.159.500
KG 700 Baunebenkosten (% KG 3-5)* 30 |% roekenwckie ot Brune Wese' | 9.132.000|  11.890.000|  10.511.000
KG 800 Finanzierung kein Ansatz

Unvorhergesehenes 10 |% 4.251.000 5.556.000 4,903.500

Gesamtkosten KG 200-800, € netto inkl. UVG 11.800 m?BGF 3.962 5.179  46.756.000 61.115.000| 53.936.000

Alle Angaben netto, ohne Mehrwertsteuer

|Gesamtkosten KG 200-800, € brutto inkl. MwSt und UVG 11.800 m?2BGF 4.715 6.163  55.639.640 72.726.850 | 64.183.840

3.250|m G 280 3432] os9s.000] 11150000] 10.224.500
Gesamtkosten KG 200-800, € netto inkl. TG 56.051.000 72.269.000 64.161.000

Alle Angaben netto, ohne Mehrwertsteuer

|Gesamtkosten KG 200-800, € brutto inkl. MwSt und UVG 0 0 0 0  66.700.690 86.000.110 76.351.590

Genauigkeit der Investitionskostenindikation liegt bei + 40 %
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Plausibilitatscheck

Vergleich Neubau Landratsamt:

* Nettonutzfliche 6.000 m?
(entspricht 60% der
Rathausflache)

e Kosten im Jahr 2022 ca. 37 Mio
€ (gemal Kostensteigerungen
im Jahr 2023 ca. 42 Mio €)

76.351.590
Euro



Projektentwicklung

Ziel ist, eine robuste, nachhaltige und tragfahige Losung fiir die Zukunft des
Rathauses zu erarbeiten

Kriterien, die flur die Auswertung zugrunde gelegt werden:

Okonomie - Kosten, Férdermittel

Okologie / Nachhaltigkeit - CO2-Emmission, Energieeinsparung
Stidtebauliche Qualititen — Standortqualitit, Anbindung OPNV, Zentralitst
Alternative Nachnutzungen des Bestands

Risiken und Chancen

f@f Lorrach



Fazit, Auswertung

« Okonomie - Kosten, Fordermittel

Sanierung Neubau
Szenario | - Sanierung Bestandsgebiude Luisenstrae| Szenario lll - Neubau Klinikflichen
1 Okonomie
Kostenschitzung (Sanierung plus Grobkostenlberschlag:
Ausweichquartier):
1.1 | Kosten im Jahr 2023 22.000.000€ o 68.000.000 € bis 76.000.000 €
(45 Mio £ Sanierung, 7 Mio £ Ausweichquartier)
Kostenunsicherheit 35% Kostenunsicherheit 40%
1.2 | COy-Preis (im Jahr 2023) 350t x 40 € = 14.000 £ . 7.000t* 40 € =280.000€
. Hochhaus, Anlagentechnik, je nach Bauweise technischer Aufwand
1.3 | Betriebskosten j oo
Wartungsaufwand héher niedriger
Fordermittel aus Stidtebauférderung Férderung unklar, keine Aussage des
1.4 |Fordermittel 9,9 Mio €, zuziigl. Aussicht auf Férdermittelgebers,
Denkmalschutzférderung

. 74 fE| Lorrach



Fazit, Auswertung

« Okologie / Nachhaltigkeit - CO2-Emmission, Energieeinsparung

Szenario | - Sanierung Bestandsgebdude LuisenstralBe

Szenario Il - Neubau Klinikflichen

2 Nachhaltigkeit

31 Erhalt bestehender

in weiten Teilen Weiternutzung

hoher Ressourcen-Verbrauch durch Neubau

Konstrulktion

3.500 t CO, gespeichert

Bausubstanz vorhandener Bauelemente (Tragwerk, .
CO5-Verbrauch durch BaumaBnahme Deutlich erhéhter Einsatz von CO,,
3.9 CO; Reduktion in der 350 t, in vorhandener Bausubstanz sind . 7.000 t CO,, intensiver Materialien-

verbrauch,

2.3 | Energieeinsparung

Hoher Energetischer Standard erreichbar,
bei Erhalt der Bestandsfenster nach der
Sanierung héherer Energiebedarf

Bestmdglicher energetischer Standard
erreichbar

A< |Lorrach



Fazit, Auswertung

« Stadtebauliche Qualitaten — Standortprifung, Anbindung OPNV
Szenario | - Sanierung Bestandsgebdude Luisenstrafle |Szenario lll - Neubau Klinikfldchen
3 Stadtebauliche Qualititen
. Zentralitat, Nahe zu Unmittelbar im Stadtzentrum am Beginn der
3.1 i am Rande der Innenstadt gelegen
Innenstadt FuBgangerzone gelegen,
Hohe Identifikationsmoglichkeit, Hochhaus
. i Bish h 6ffentliche Nut 2, ab
32 | Identifikation; Wahrzeichen stellt Wahrzeichen dar, weithin in is e.r .auc.w affentliche Nu zun; aber
Stadtsilhouette sichtbar, geschitztes |dentifikation als Rathaus und 5itz der
Denkmal Verwaltung nicht pegeben
e ; unmittelbare Ndhe zu Bahnhof und : ; _ ;
3.3 | Anbindung OPNV bedingte OPNV-Erreichbarkeit
Busbahnhof
Einfluss auf benachbarte Verwaltungsstandort, Quartierszentrale, bmpubs:fise wes?tlu:he Iemenstasit migiich:
. . i , , benachbarte Gewerbegebiete
3.4 | Strukturen Belebung des angrenzenden Quartiers mit
i ’ problematisch, angemessene Adresse und
Bedeutsamkeit fur Rathaus fraglich

;Q(| Lorrach



Fazit, Auswertung

« Alternative Nachnutzungen des Bestands

Szenario | - Sanierung Bestandsgebdude Luisenstralle

Szenario Il - Neubau Klinikflichen

MNachnutzungspotential

Alternative Nachnutzungen -
positiv fir Rathausnutzung

Umbau fir Wohnungsnutzung
unwirtschaftlich, keine Nachfrage nach so
grofiem Angebot an Biiroflachen, Leerstand
des Bestandsgeb&udes teuer und
problematisch

hohes Potential fiir Nachnutzungen
(Wohnen, Dienstleistung etc.),
Nachnutzung des Bestands Luisenstralie
unklar, geringe Einnahmen aus

RathausverduBerung

A< |Lorrach



Fazit, Auswertung

 Risiken und Chancen

Szenario | - Sanierung Bestandsgebdude Luisenstralle

Szenario Il - Neubau Klinikflichen

5 Risiken

Baukostensteigerung,
Lieferkettenprobleme, Unvorhergesehenes,
Weiterverwendbarkeit vorhandener
Bauteile

Weiternutzung und Upcycling vorhandener
Bausubstanz

Baukostensteigerung, hoher
Unsicherheitsfaktor aufgrund fehlender
Planung, hoher Materialaufwand,
Lieferkettenprobleme, Unvorhergesehenes,
keine Fordergeldzusage, keine Optionen,
das Geb&ude Luisenstralle nach zu nutzen,
es steht kein Investor fir die Nachnutzung
des Gebdudes zu Verfligung --> Risisko
Leerstand ist hoch;

Fliche hat hohes Potential fir stadtnahe

Alternativnutzungen

;Q’C| Lorrach




Zukunft Rathaus — wie geht es weiter?

Verwaltung erarbeitet derzeit eine Beschlussvorlage fiir den
Gemeinderat, in der ein Szenario zur weiteren Bearbeitung
vorgeschlagen wird

Gremienvorberatung zum Szenarienentscheid im Februar 2024
geplant

Gemeinderatsentscheidung am 29. Februar 2024 geplant

. 79 ft@f Lorrach



Vielen Dank fiir lhre Aufmerksamkeit

Es besteht nun Gelegenheit fiir lhre Wortmeldungen
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