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1. AUSGANGSLAGE

Der Wohnungsmarkt in Lorrach ist angespannt — und das nicht erst seit den intensiv diskutierten
Herausforderungen im Rahmen der Anschlussunterbringungen von Fliichtlingen. Die Mieten steigen im gesamten
Stadtgebiet seit Jahren kontinuierlich - inshesondere einkommensschwachere Haushalte geraten in dieser
Marktdynamik zunehmend in Bedrdngnis. Wo ausreichend bezahlbare Wohnraumangebote fehlen, ist eine
stabilisierende soziale Mischung auf Stadtteil- und Quartiersebene gefahrdet - Handlungsbedarf ist dringend

geboten.

Nach der aktuellen Bedarfsprognose des statistischen Landesamts aus dem Jahr 2014 wird die Stadt Lérrach in
den ndchsten 10 Jahren um weitere 3,9 Prozent bis 4,6 Prozent wachsen. In absoluten Zahlen bedeutet dies,
ausgehend von heute rund 48.600 Einwohner (nach Statistischem Landesamt 2015), eine Bevélkerungszunahme
von rund 1.900 bis 2.200 Einwohnern. Dariiber hinaus wird der weiter steigende Wohnflachenkonsum den
Nachfragedruck auf dem Wohnungsmarkt auf hohem Niveau halten. Eine besondere Herausforderung der
Siedlungsentwicklung der Stadt Lérrach wird es daher sein, im Rahmen einer eingeschrankten
Flachenverfiigharkeit ausreichend Potenziale zur Deckung des zuséatzlichen mittelfristigen Wohnraumbedarfs von
rund 2.500 Wohneinheiten zu aktivieren und bis 2025 fertigzustellen. Die durchschnittlichen Baufertigstellungen
der letzten Jahre miissen demnach um deutlich tiber 50% auf rund 250 Wohneinheiten pro Jahr gesteigert werden.
Die Dimension der Herausforderung zeichnet sich ab: wie lassen sich die Bedarfserwartungen bei gleichzeitig
eingeschrankter Flachenverfiigbarkeit sinnvoll lenken, ohne dass bestehende Qualitdten in den einzelnen

Quartieren gefdhrdet werden?

Um dieser Frage nachzugehen hat die Stadt Lorrach die Erarbeitung eines gesamtstadtischen ,Potenzialmodells
zur langfristigen Siedlungs- und Innenentwicklung® in Auftrag gegeben, in dem die quantitativen Bedarfsaussagen
zu einem rdumlich-strategischen Handlungsrahmen weiterentwickelt werden sollen. Mit der gesamtstadtischen
Analyse der Baulandpotenziale sollen alle relevanten Wohnbauflachenpotenziale umfassend und systematisch
analysiert und in einer Gesamthewertung ihrer 6kologischen, Gkonomischen, funktionalen und sozialen Eignung

priorisiert werden. Ein erster Zwischenbericht wurde dem Gemeinderat am 21. April 2016 vorgestellt.

Erste Analysen zeigen, dass der ermittelte Bedarf nur zu einem Teil auf den prognostizierten
Bevélkerungszuwachs und die demografische Entwicklung zuriickzuftihren ist: vor allem der weiter anhaltende
Trend zu immer gréReren Wohnungen fiihrt dazu, dass im Gebdudebestand immer weniger Wohneinheiten zur
Verfiigung stehen. Wéahrend der Anteil an Gebduden mit 1 bis 2 Wohneinheiten kontinuierlich wéachst, stagnieren
die Angebote im Geschosswohnungsbau trotz Neubaubemiihungen seit Jahren. Ohne einen Paradigmenwechsel
und der Forderung zuletzt eher vernachlédssigter Angebotssegmente werden die ermittelten Bedarfe also nicht

umsetzbar sein.
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Im Rahmen einer rdumlichen Analyse wurden die préagenden Qualitdten und Entwicklungsperspektiven einzelner
Stadtquartiere und Ortslagen herausgearbeitet und daraus geeignete Schwerpunktrdume fiir die zukinftigen
baulichen Entwicklungen abgeleitet. So wurden u.a. ,,durchgriinte Quartiere” und ,urbane Gebietstypen®
unterschieden. Auch wurden jene Quartiere ermittelt, die heute mit einer Tendenz zur Uberalterung
gekennzeichnet sind. Hier werden durch einen sukzessiven ,Generationenwechsel” mittelfristig im Bestand

tiberdurchschnittlich viele Wohnraumangebote u.a. fir Familien genutzt werden kénnen.
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2. GESAMTSTADTISCHE ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVE

Die auf Grundlage der vorangegangenen rdumlichen Analyse erarbeitete Zielplanung (Dichtebereiche) zeigt die
langfristige gesamtstadtische Entwicklungsperspektive der Stadt Lorrach auf und gibt wichtige Hinweise tiber
Entwicklungschancen einzelner Stadtquartiere und Ortsteile. Unter dem Aspekt einer nachhaltigen Siedlungs- und
Innenentwicklung kénnen die zukiinftigen Bedarfserwartungen unter Wahrung der pragenden Stadtraum-und
Wohnumfeldqualitaten gelenkt werden. Das Mal3 der baulichen Nutzung, die Gebadudetypologien und sowie

Hohenentwicklungen sind auf die jeweiligen Quartiere, Orte und Umfelder in angemessener Weise abzustimmen.

Die Zielplanung (Dichtebereiche) verfolgt im Wesentlichen zwei Aspekte:
e Die langfristige Sicherung der pragenden Siedlungsstrukturen (insh. Ortsteile, sensible Hanglagen mit
ihren Vorzonen) durch Festlegung von Dichtekategorien in den Bestandsquartieren.
e Einen Ausbhlick auf angemessene und tragfahige Dichten fiir Quartiere mit mittel- bis langfristig
absehbarem Veranderungspotenzial.
Im Fokus stehen dabei besonders die in der Analyse herausgearbeiteten raumlichen Schwerpunkte mit ihren
moglichen Wohnungsneubau-und Transformationsflachen. Wichtige Entwicklungschancen bieten die
Stadteingdnge Teichstralle, Tumringer StraBe und die Nordstadt. Ein zentrales Anliegen ist daher die langfristige
Weiterentwicklung der Innenstadt nach Westen und Norden und damit ein ,Heranrlicken® attraktiver Quartiere an
den Landschaftsraum Wiese. Daneben ist die Starkung der Entwicklungsachse entlang der S-Bahn zwischen

Stetten, Bahnhofsumfeld bis zum Giterbahnhof tiber die Dichtebereiche klar ableitbar.

Aus der gesamtstddtischen Zielplanung und den darin definierten Dichtebereichen lassen sich Eignungs- und
Ausschlussraume fiir eine angemessene Hohenentwicklung ableiten. So sind Hohe Hauser bzw. Hochhduser in
Quartieren mit geringer Dichte (Dichtekategorie III) grundsétzlich auszuschlieBen. Geeignete Standorte fiir Hohe
Hauser sind daher nur innerhalb Quartieren mit hoher Dichte (Dichtekategorie I) moglich, erfordern aber auch
innerhalb dieser Bereiche eine sorgfaltige Abwégung. Eignungszonen sind im Bereich westlich der Innenstadt, im

Bereich Giiterbahnhof sowie an einzelnen Park- und Freiraumrandern moglich.
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Bestandsquartiere mit hoher und mittlerer Dichte
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3. ERFASSUNG UND AUSWERTUNG DER POTENZIALFLACHEN

Bei der Gesamtbetrachtung aller Potenzialflachen kann festgestellt werden, dass innerhalb des Siedlungsgebiets
Lorrach fiir den ermittelten Bedarf 2025 noch ausreichend Flachen an geeigneten bzw. bedingt geeigneten
Standorten vorhanden sind. Gleichzeitig ist die Endlichkeit der Flachenverfiigharkeit deutlich erkennbar. Ein
sorgféltiger und vorausschauender Umgang mit zukiinftigen Flachenentwicklungen ist daher zwingend geboten.
Um eine Priorisierung einzelner Fldchenpotenziale vornehmen zu konnen, wird eine differenzierte Bewertung

quantitativer und qualitativer Kriterien festgelegt:

POTENZIALFLACHEN

Quantitative Auswertung Qualitative Auswertung

i

Bruttoflache | Quartiersidentitat
Wohneinheiten (absolut) | Nachbarschaft
Steuerungsmoglichkeit | Freiraum
Zeitperspektive | Energie

PRIORISIERUNG

Tabelle 1: Auswertung der Potenzialfldchen
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» Quantitative Auswertung

Im Rahmen der quantitativen Auswertung werden die Potenzialflachen hinsichtlich ihrer Bruttobauflache und den
zu erwartenden Wohneinheiten bewertet. Die den einzelnen Potenzialflachen zugrunde gelegte Dichteerwartung
(Wohneinheiten/Hektar) resultiert dabei aus der vorangestellten Zielplanung (Dichtebereiche). Zudem flieBt die
zeitliche Realisierungschance in die Bewertung der Einzelflachen ein. Ausgehend von dieser quantitativen
Bilanzierung erfolgt die Einteilung der Potenzialflachen nach Prioritat I, II und III sowie Prioritat IV bzw. Flachen
mit dem Hinweis ,.keine Empfehlung fiir weitere Entwicklung®. Die Priorisierungen I bis III werden der weiteren

Planung zugrunde gelegt.

Die untenstehende Tabelle zeigt das absolute Wohnflachenpotenzial aller in Betracht kommenden
Potenzialflachen (Transformationsflachen, Qualifizierte Nachverdichtung, Reserveflachen) je Stadtteil in Bezug
zur zeitlichen Umsetzungsmaglichkeit (Zeitperspektive). Insbesondere die Kernstadt und der Stadtteil Haagen
bieten mit ihren gut integrierten potenziellen Standorten und einer zu erwartenden hohen bis mittleren Dichte ein
grolRes Potenzial. Aber auch in Brombach und Salzert stehen ausreichend Fléachenpotenziale zur Verfiigung, hier
allerdings im AulRenbereich und tiberwiegend mit einem vergleichsweise hohen Flachenverbrauch bei geringeren

Dichtewerten.

Zwischensummen WE davon Zeitperspektive
(Transformationen, Qualifizierte (ca. WE) (in WE)

Nachverdichtung, Reserveflachen) Kurzfristig Mittelfristig Langfristig
Kernstadt 3.170 350 1.340 1.480
Stetten 630 0 230 400
Salzert 700 0 700 0
Brombach 430 0 260 170
Tumringen / Tullingen 100 80 0 20
Hauingen 150 0 40 110
Haagen 350 0 350 0
Gesamtsumme Stadt Lérrach 5.530 430 2920 2.180
Aktivierung von Bauliicken 470

Tabelle 2: Darstellung des Wohnfldchenpotenzials (in Wohneinheiten) je Stadtteil

(Kurzfristig bis 2020, mittelfristig bis 2025, langfristig bis 2030)
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> Qualitative Auswertung

Prinzipiell ist eine bauliche Entwicklung aller Potenzialflachen mit Prioritat I, IT und III zu empfehlen. Bei der
weiteren Entwicklung sind jedoch die sich aus der qualitativen Bewertung ergebenden Hinweise besonders zu
berticksichtigen. Hier werden anhand der Qualitatsindikatoren ,Quartiersidentitat, ,Nachbarschaft®, ,Freiraum”

und ,Energie” die Chancen und Risiken einer baulichen Entwicklung einzelner Potenzialflachen beleuchtet.

Quartiersidentitat: Mit Hilfe des Indikators ldsst sich der durch die bauliche Entwicklung der Potenzialfléche
ergebende Mehrwert fiir das (Stadt-)Quartier bzw. das direkte Umfeld bewerten. Dabei wird unter
Beriicksichtigung der vorhandenen stadtrdumlichen Prégungen des (Stadt-) Quartiers der angemessene Umgang
mit der kiinftig angestrebten Dichte, der Geschossigkeit und des Volumens kritisch beurteilt. Zusammenfassend
zeigt sich, dass aufgrund des hohen Entwicklungsdrucks und der hohen Bedarfserwartungen die baulichen

Entwicklungen besonders in den AulRenbereichen mit Sorgfalt zu betrachten sind.

Nachbarschaft: Die qualitative Bewertung zeigt, welche Bereiche sich fiir die Umsetzung sozial gemischter
Quartiere besonders eignen. Es ist erkennbar, dass vor allem in innerstadtischen, dichten und infrastrukturell gut
angebundenen Quartieren ausgewogene Nachbarschaften umgesetzt werden kénnen. Einschréankungen sind u.a. in

bereits heute sozial stark vorgepréagten Bereichen und in eher gewerblich gepragten Quartieren zu erwarten.

Freiraum: Bei einer Beurteilung der zukiinftigen Freiraumqualitat (u.a. Versiegelungsgrad, Nutzungsmaoglichkeit,
Qualitt) verbinden sich Chancen inshesondere bei der Entwicklung stark iiberbauter innerstddtischer bzw. heute
tiberwiegend gewerblich genutzter Flachen mit hohem Umstrukturierungspotenzial. Durch die bauliche
Entwicklung der Flachen kénnen trotz baulicher Verdichtung, zusétzliche nutzbare Freirdume geschaffen werden.
Insbesondere bei den AulRenbereichsflachen ist der quantitative Mehrwert baulicher Entwicklungen dem daraus

resultierenden Verlust von Naherholungs- bzw. Landwirtschaftsflachen kritisch abzuwagen.

Energie: Der Indikator stellt das Ergebnis der Bewertung der Zielkonflikte zwischen Strom-/ Restwarmebedarf,
baulicher Flachenerwartung und Sozialvertraglichkeit dar. Hauptaspekt der energetischen Bewertung ist das
Verhaltnis von Flachenbedarf zu Flachenverfiigharkeit. Bewertet wird also der tiber die Potenzialfldche selbst
abgedeckte Energiebedarf gegeniiber der Héhe des Bedarfs an zuséatzlich notwendigen ,,Energieflachen®, die
mittelfristig bei der Umsetzung von Neubauquartieren einzubeziehen sein werden (EU-Geb&uderichtlinie 2020
Nearly Zero Energy Building NZEB). Besonders bei den innerstddtischen Potenzialflichen mit hoher baulicher
Dichte (Transformation, Umstrukturierung) ist erkennbar, dass eine génzlich autarke Warmeversorgung auf
kompakten Flachen kaum maglich ist. Es sind zusatzliche Flachen fiir die Warmeversorgung notwendig bzw.
zusétzliche Warmenetze herzustellen. Die Flachen im AuBenbereich (Reserveflachen) dagegen kénnen sich
aufgrund ihrer vergleichsweise groBen Grundstiicksflachen bei deutlich geringeren Dichten durchaus selbst mit

Warme versorgen.
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Plan 4: Potenzialflichen — Auswertung qualitativ (* Flachen mit Prioritat I-11I)
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4. STRATEGIEN ZUR DECKUNG DES WOHNFLACHENBEDARFS BIS 2025

Wie sich aus der quantitativen und qualitativen Bewertung ableiten ldsst, wird aufgrund réaumlicher Bindungen
und zeitlicher Restriktionen eine kurzfristige Deckung des Wohnfldchenbedarfs bis zum Jahr 2020 mit einer
Zielsetzung von rund 250 Wohneinheiten pro Jahr nur schwer umsetzbar sein. Daher miissen neben der
Entwicklung der noch vorhandenen Neubaugebiete friihzeitig Potenziale im Bestand zur Bedarfsdeckung aktiviert
werden, um die Fertigstellungsquoten maoglichst zeitnah erhdhen zu kénnen. Unter diesem Aspekt und mit Blick
auf die sich aus der Analyse ergebenden raumlichen Schwerpunkte erscheint die Zielerreichung von 2.500
Wohneinheiten bis zum Jahr 2025 durchaus moglich. Wesentliche Voraussetzung hierbei ist eine bereits

frihzeitige konzeptionelle Vorbereitung und Steuerung der langfristig umsetzbaren Flachenpotenziale.

Fir die zuklnftige mittelfristige Wohnraumentwicklung Lérrachs werden folgende Aktivierungsstrategien

zugrunde gelegt:

> Fokussierung relevanter Innenstadtpotenziale (Fokus 1)

Im Fokus stehen inshesondere die innerstadtischen Flachenpotenziale, die eine hohe Eignung voraussetzen und in
denen sich eine vergleichsweise hohe bauliche Dichte vertraglich umsetzen lasst. Dass sich dies auch mit einer
hohen Freiraumqualitét vereinen l&sst, zeigen u.a. aktuelle Projekte wie die Bebauung am Niederfeldplatz.
Zugleich sind diese Flachen innenstadtnah gelegen und damit infrastrukturell gut angebunden. Zu den kurzfristig
umsetzbaren und bereits in der Vorbereitung befindlichen Potenzialen zahlen u.a. das Postareal, das ehemalige
Areal der Weberei-Conrad und die Flache ,Nordlich Engelplatz”. Insgesamt kénnen in der Innenstadt kurzfristig
rund 230 Wohneinheiten entstehen. Wichtigstes Argument bei der baulichen Entwicklung der Flachen ist die

bereits vorhandene hohe Akzeptanz in der Bevélkerung.

> Entlastungsflachen

Die aus der Umsetzung der kurzfristigen Innenstadtpotenziale und der bereits weit vorangeschrittenen
Entwicklung der Flachen Belist und Schépflin Brombach (rund 300 Wohneinheiten) entstehenden Wohneinheiten
werden den bereits sehr angespannten Lorracher Wohnungsmarkt nur begrenzt entlasten kénnen. Zur
mittelfristigen Entlastung der fehlenden Wohnraumbedarfe werden Flachenreserven am Siedlungsrand
herangezogen werden miissen, obwohl diese Flachen aufgrund ihrer zumeist kleinmaBstablichen Nachbarschaften
eine vergleichsmaRig unterdurchschnittliche Dichteerwartung versprechen. Eine bauliche Entwicklung ist daher
auf jene Flachen zu beschrénken, die mindestens eine mittlere Dichte erwarten lassen. Als Entlastungsflachen
kommen die Neubaugebiete Biihl und Alte Rheinfelder StraBe (Salzert Nord) in Frage, beide Reserveflichen
entsprechend Flachennutzungsplan 2022. Die bauliche Entwicklung der beiden Flachen sollte stufenweise und in
Abhéngigkeit der weiteren Entwicklung jener Transformationsbereiche mit deutlichen hoheren Dichtepotenzialen

erfolgen. Bis zum Jahr 2025 kénnen am Siedlungsrand bis zu 610 Wohneinheiten geschaffen werden.
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Plan 5: Strategien zur Deckung des Wohnflachenbedarfs bis 2025
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» Arrondierungspotenzial Park- und Freiraumrénder (Fokus 2)

Eine wesentliche Entwicklungschance geht von Arrondierungen an den Park- und Freiraumrandern aus. Fokussiert
werden Potenzialflachen mit hoher bis mittlerer Dichteerwartung und einer, bedingt durch ihre Lage am Freiraum
gegebenen hohen Wohnumfeldqualitat. Die angestrebte hohe bzw. mittlere Dichte kann gerade durch diese
unmittelbar angrenzenden attraktiven Freiflaichenangebote (u.a. Landschaftsraum Wiese, Waldflachen)
kompensiert werden. Zu den Potenzialen zahlen die Flache ,Tennisplatze +“ (Im Gritt), die Nordstadt und die
Flachen Lerchengrund, Salzert Stid und Neumatt Brunnwasser. Durch einen frithzeitigen Aktivierungs- und

Steuerbedarf kénnen hier kurz- bis mittelfristig insgesamt bis zu 1.165 Wohneinheiten entstehen.

> Vorbereitung relevanter Transformationsflachen

Fiir die weitere Bedarfsdeckung wendet sich der Blick auf mogliche Umstrukturierungsflachen im Umfeld des
Stadteingangs TeichstraRe. Durch die bevorstehende Verlagerung des Kreiskrankenhauses stehen hier zusatzliche
Flachenpotenziale zu Verfiigung. Dazu zihlen u.a. das Quartier Ortlinger StraBe, TTL-Flache und
Kreiskrankenhaus. Im Zuge einer bereits mittelfristigen Aktivierung erster Teilflachen kénnen bis zum Jahr 2025
bis zu 340 Wohneinheiten realisiert werden. Fir den weiteren langfristigen Umstrukturierungsprozess ist eine

frihzeitige konzeptionelle Vorbereitung baulicher Entwicklungsperspektiven wesentlich.

> Deckung des mittelfristigen Wohnfldchenbedarfs bis 2025
Mit einer zielgerichteten Steuerung und Entwicklung der vorhandenen Potenzialflachen kénnen dem Lérracher
Wohnungsmarkt bis zum Jahr 2025 bis zu 2.600 zuséatzliche Wohneinheiten zur Verfiigung gestellt werden (siehe

Tabelle 3, Seite 14).
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Lérrach Potenzialmodell | Handout | 26. 01.2017

| |
W15 2016 2017 | 018 2019 mo:zozq 2022 2024 m:m 2027 2028 2029 zoao:m1
1 ] 1 ]
1 1 1 ]
Belist 110 110 g 1 1 1
Schépfiin Bromb SR T 1 " ‘
1 | ]
Postareal 1
Nérdlich Engelplatz : I 1
Weberei-Conrad 1 1
1 1 1
salzertsid | 1 T 350 9 1
Alte Rheinfelder btrate ( tNord) | 350 4] 1
1 1 1 ]
Biih! 1 1.BA 260 1 2.BA 140
! L 1 i
Tennisplatze 80 80 1
Nordst: 40 180 140
Lerchengrund 90 170 1 I
Neumat Brunnwasser I " :
:Omrﬂerdﬂinuerﬁlﬂn . | 1504 i T 1
TTL-Flache : [ 50— qa0 g
Kreiskrankenhaus i 1 ...185
! IBadweg > | 1
1 1 1 ]
Summe I 110 420 120 1 o 170 435 150 1240 O 0 0 100 420
- I 1 I
Summe Jahre 1o 530 650 § 650 820 1255 1.405 2645 , 2645 2645 2645 2745 3165 .

Tabelle 3: Darstellung des Wohnflachenpotenzials (in Wohneinheiten) pro Jahr

(Kurzfristig bis 2020, mittelfristig bis 2025, langfristig bis 2030)
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