285

Geférdert durch das Ministerium fiir Baden-VViirttembcrg
Landesentwicklung und Wohnen ~ mousterum FOR LANDESENTWICKLUNG UND WOHNEN

Potenzialmodell Weil am Rhein

Ergebnisbericht im Bau- und Umweltausschuss am 21.09.2021

Dipl.-Ing. Mario Flammann | pesch partner architekten stadtplaner GmbH -



Weil am Rhein
Potenzialmodell zur langfristigen Siedlungs- und Innenentwicklung
Ergebnisbericht

285

Gefordert durch das Ministerium for Baden-W’ﬂruemberg — tll. AM QH IN

Landesentwicklung und Wohnen

Ergebnisbericht




Weil am Rhein

Potenzialmodell zur langfristigen Siedlungs- und Innenentwicklung
Ergebnisbericht

P

Gefordert durch das Ministerium for BadenoWﬁruemberg — "IL AM QH IN

Landesentwicklung und Wohnen

Inhalt

1. Ausgangslage und Herausforderungen

2. Erfassung und Auswertung der Potenzialfldchen

2.1 Flachenerfassung

2.2 Qualitative und quantitative Bewertungsgrundlage

2.3 Stadtebauliche Lupen (Testentwlirfe)

2.4 Vertikale Verdichtung

2.5 Zwischenfazit: Ableitungen far gesamtstadtische Potenzialflachentbersicht
3. Leitbhild der rdumlichen Entwicklung

Ergebnisbericht




Ausgangslage und Herausforderung




Bevolkerung 2019

Voraussichtliche Bevolkerungsentwicklung zwischen 2017 und 2035

s Bevolkerung (Ende 2019) 30.150 Personen
%E E iﬁ , o Durchschnittsalter 43,9 Jahre
B <2 undmen ' Durchschnittsalter 2035 45,8 Jahre

[ keine Daten

Landeswert: 3,1

Bevolkerungsentwicklung bis 2035

2017 (Ausgangsjahr) 30.197 Personen
2035 (Berechnungsjahr) 31.176 Personen
-> Anstieg um rund 1.000 Einwohner / 3,25 Prozent
Vergleich Oberzentrum Lorrach/Weil / 2,39 Prozent

IR Vergleich Baden-Wurttemberg / 3,14 Prozent

W

hein, Stadt (08336091)
3.2%

* Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W(urttemberg, Stuttgart,
Juni 2021

S

Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, Stuttgart 2021

Bevélkerung -




Bevolkerung

Flachennutzungsplan 2022

Wohnflachenbedarfsentwicklung *
(Uberschlagige Ermittlung/Ausgangsjahr 2019)

= aus Uberschlagiger Ermittlung (einschl. steigender
Wohnraumbedarf, sinkende Belegungsdichte,
Reduzierung Wohnungsbestand) ergibt sich ein
Wohnungsneubaubedarf mit Korridor von rund:
2.100 bis 3.100 WE = (in etwa) 33 bis 45 Hektar
Bruttowohnbauland

= aus FNP konnen rund 27 Hektar Bruttowohnbauland
ermittelt werden (aktuelle Entwicklungen Messplatz und
Hohe Strae sind mit einberechnet)

= Differenz = 6 bis zu 18 Hektar!

* Quelle fur Uberschlagige Berechnung: Statistisches Landesamt Baden-

Wirttemberg, Stuttgart, Juni 2021




2 Mal die Flache von
Messplatz und Hohe StralRe

Ressourcenplanung
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Wohnflachenbedarfsentwicklung *
(Uberschlagige Ermittlung/Ausgangsjahr 2019)

= aus Uberschlagiger Ermittlung (einschl. steigender
Wohnraumbedarf, sinkende Belegungsdichte,
Reduzierung Wohnungsbestand) ergibt sich ein
Wohnungsneubaubedarf mit Korridor von rund:
2.100 bis 3.100 WE = (in etwa) 33 bis 45 Hektar
Bruttowohnbauland

= aus FNP konnen rund 27 Hektar Bruttowohnbauland
ermittelt werden (aktuelle Entwicklungen Messplatz
und Hohe StralRe sind mit einberechnet)

= Differenz = 6 bis zu 18 Hektar!

* Quelle fur Uberschlagige Berechnung: Statistisches Landesamt Baden-

Wirttemberg, Stuttgart, Juni 2021
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Ressourcenplanung

= 64 Prozent

Gebaudebestand

Wohnen 2019 *
Wohngebaude: 5.721
Wohnungen: 14.558

Anteile im Kreisvergleich *

Einfamilienhauser / Zweifamilienhauser / Mehrfamilienhauser
Weil: 64 Prozent / 13 Prozent / 22 Prozent

Lorrach: 60,5 Prozent / 19,6 Prozent / 19,6 Prozent
Konstanz: 56,8 Prozent / 19,6 Prozent / 23 Prozent
Freiburg i. B.: 41,3 Prozent / 15,1 Prozent / 42,9 Prozent
Ulm: 55,4 Prozent / 16,3 Prozent / 27,6 Prozent

* Quelle fur Uberschlagige Berechnung: Statistisches Landesamt Baden-
Warttemberg, Stuttgart, Juni 2021




Quelle: Quelle: 3D- und Schragluftbildviewer - Weil am Rhein

Stadt und Dichte

- In welchen Stadtteilen gibt es noch Flachen flir Wohnungsbau? Wie konnen anstehende Wohnraumbedarfe im
Siedlungsgebiet gedeckt werden?

- In welchen Bereichen konnen durch BaultckenschlieRung, Nutzungsintensivierung oder Umstrukturierungen im Bestand
neue Baulandpotenziale erschlossen werden?

- Welche Flachenpotenziale sind geeignet dazu beizutragen, die Inanspruchnahme wertvoller Flachen an den
Siedlungsrandern zu reduzieren?

Herausforderung




Herausforderung

Stadt und Klima

- Wie konnen neue Wohnbaugebiete

moglichst klimaschonend entwickelt
werden?

Wo konnen durch qualitativ
angemessene Nachverdichtungen
positive Effekte fr Quartier und
Nachbarschaft entstehen?

Wie beeinflussen Infrastruktur und
Standortgunst eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung




Quelle: 3D- und Schragluftbildviewer - Weil am Rhein

Baukultur und Quartiersidentitaten
- Wie konnen Baukultur und Identitaten im Rahmen der Innenentwicklung gesichert werden?

- In welchen Gebieten sind hohere Bebauungsdichten aus stadtebaulicher, 0kologischer oder sozialraumlicher Perspektive

nicht zu empfehlen?

Herausforderung




Online-Beteiligung 19.05.2021




Wo wollen wir in Zukunft wohnen?

INNENLAGE
ALTWEIL " rweze wese

BARSCH HALTINGEN OBERDORF

b EIL
LANDLICH, _ 'HALTINGEN

URBAN w1t GuTER GPNV-VERBINDUNG

VERKEHRSBERUHIGT
RANDLAGE

Online-Beteiligung 19.05.2021

Wie konnen wir in Zukunft wohnen?




Online-Beteiligung 19.05.2021




Erfassung und Auswertung der Potenzialflachen




Flachen in der Bauleitplanung / Rahmenplanung Weitere Flachenpotenziale und Baulticken in den Stadtteilen

Flichenerfassung -




Weil - Hauptstralie Weil-Ost Friedlingen

Haltingen Otlingen Markt

Flachenerfassung




Kategorisierung nach Flachentypen

= Transformationsflachen [
= Quartiersentwicklungsflachen NN
= Revitalisierungsflachen -

= Arrondierungsflachen |

Flachenpotenziale, Kategorisierung von Flachentypen,
Stand Potenzialmodell August 2021

Auswahl 20 Potenzialflachen -




Auswahl von 20 Potenzialflachen fur die weitere
Flachen- und Siedlungsentwicklung

Wichtige Aspekte bei der Auswahl:
— Berucksichtigung von Lagegunst
— Berucksichtigung zukunftiger Entwicklungskorridore

Vv

— Berucksichtigung unterschiedlicher Flachentypen

@' |:> Mdgliche Entwicklungskorridore
O Inselentwicklung Otterbach

v Auswahl Potenzialflachen mit besonderer
Bedeutung

Flachenpotenziale, Kategorisierung von Flachentypen,
Stand Potenzialmodell August 2021

Auswahl 20 Potenzialflachen -




Qualitative und quantitative Bewertung

- Wohnflachenpotenzialanalyse von 20 Potenzialflachen
im Aullen- und Innenbereich (Bestand/Potenziale)

- Bewertung der Flachen unter nachhaltigen
Gesichtspunkten ‘

Priorisierung von Standorten fur
vorrangige Wohnentwicklung

Korridor uberschlagig ermitteltes Wohnraumpotenzial
zwischen 1.900 und 2.500 WE

\ ¢

o - BerUcksichtigung von Klima, Griin- und Freiraume,
Ergebnis qualitative und quantitative Bewertung, u , , L
Stand Potenzialmodell August 2021 Okologie bei der Priorisierung

Flachenbewertung -




Wil am Rhein | i 1ar stigen Siedlungs- und

HERAUSFORDERUNGEN BEI DER FLACHENENTWICKLUNG E :E E
Lage und stidtebauliche Einbindung e e
= Strukturelle Einbindung Siedlungsrand, geplante angrenzende Entwicklung nardl.
= Funktignale Einbindung . Lage im Wohngebiet, Gemeinbedarfsnutzungen angrenz.
Freirdumliche Einbindung [ [
» Landschaftliche Einbindung in die Umgebung . Auslaufer des Tillingers, Laublinpark (200 m)

= Topograhsche Situation . Ebenes Gelinde

= Klimatische Verhaltnisse . Extreme Hitzebelastung, ausgeprigter Warmeinseleffekt
Infrastruktur und Standertgunst I S .
= Zentrumsnahe/Mahversorgung . Lage unmittelbar an Zentrum angrenzend (200 m)

= Sport- und Freizeitflichan . Sportplatze d. Schulen {150 m), weitere (500 m)

= Bildungseinrichtungan . Grund- und weiterfiihrende Schulen angrenzend
Verkehrliche ErschlieBung I B e
» Leistungsfahigkeit Anbindung an das Stralennetz . Anbindung iiber Breslaver Stralle an A5

* Qualitit der 3PNV Anbindung . Bushaltestellen (100 m). Bahnhof (1 km)

= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per Full und Rad . Lage direkt am Zentrum, Bahnhof (1 km)

Sonstiges [ 1
= Immissionen Annahme: Mittlers Verkehrsbelastung Breslaver Str.

= Nutzungskonflikte . Keine

Gesamtbeweruung [ [0 [0

zi :
OQUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG . E g
2 EE 2
Stadtbild und Quartiersidentitat N .
Nachbarschaft und soziale Mischung e .
Wohnumfeld und Freiraum HE 2 e
Klimaschutz und Umwelt I N .
Gesamtbewertung O |
ZEITHORIZONT | FLACHENVERFUGBARKEIT E E g
stadtische Wohnbaugesellschaft (20 %) + private Wohnungsbaugesellschaft (5 %) - -
QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL £1-100 WE/ha = 133 WE* E ; 5
Aufstackung der Zeilen auf 5 (bzw. in Teilen 6) Geschosse im Zuge von Sanierungs- und Maoderni- - - -

hi

. Ergan bauten, Qualifizierungen im Freiraum

pesch partoer architelten stadtplaner 17

Flachenbewertung




Wohnraumpotenzial
Bl Hohes Wohnraumpotenzial

] Mittleres Wohnraumpotenzial

Bl Geringes Wohnraumpotenzial

Flachenstempel

Nr. Typ
(1 23]

Priifflachennummer, Flachentyp*

1 Gesamtbewertung Herausforderung bei der Flachenentwicklung
gering @ mittel & hoch M

2 Gesamtbewertung Qualitative Potenzial-Risiko-Bewertung
Chance / Mehrwert @ keine wesentlichen Auswirkungen [ Risiko W

3 Zeithorizont / Flachenverfiigbarkeit
kurzfristig (bis 2025) B mittelfristig (bis 2030) O langfristig (Gber 2035) M

Typ

T — Transformationsflachen
Q - Quartiersentwicklung
A - Arrondierungsflachen

Ergebnis qualitative und quantitative Bewertung,
Stand Potenzialmodell August 2021

Flachenbewertung




Hitzebelastung

{ ) ¢
&)
-y | -
1/ \n D AN 7T
\ Y] l’ \ ( 1
\\_¢, \~ ,/' \\~_—’I
Gefuhlte Temperatur tags Urbane Warmeinseln abends
(Thermische Wohlbefinden) (Thermische Verhaltnisse)
I’-\\
¢ ) Betroffene Bereiche Quelle: Stadtklimaanalyse, IMA Richter & Rocke, Stand April 2021

\h—,

Flachenbewertung

Positive Wirkungen von Grun- und
Freiraumstrukturen

\ 4

Innenentwicklung immer in
Verbindung mit einer Qualifizierung
der Freiflachen zu sehen!

\ 4

- Siedlungsnahe Freiraume sichern
und ausbauen

- Grun- und Freiraume vernetzen
und Frischluftschneisen /
Luftleitbahnen ermoglichen

- zur Minderung von Warmeinseln
Grun- und Freiflachenanteile im
Quartier bzw. Entwicklungsflache

aufwerten und erganzen




Stadtebauliche Umsetzung der Dichteannahmen

— Aufzeigen maglicher Nachverdichtungsstrategien und
Prifung der getroffenen Annahmen zum zukiinftigen
Dichtepotenzial

Wichtige Aspekte bei der Auswahl:
— Berucksichtigung unterschiedlicher Flachentypen

— Gewinnung wesentlicher Ruckschlusse auf alle
definierten Potenzialflachen

Raumliche Umsetzung - Testentwurfe




Friedlingen — Haupt-, Blauen-, Riedlistralle Variante 1 Variante 2

Weil — Breslauer Str., Rudolf-Virchow-Stralle Entwicklungsstufe 1 Entwicklungsstufe 2

Raumliche Umsetzung - Testentwiirfe -




Prufung vertikale Verdichtung und Hohenentwicklung
im Rahmen einer Hohenstudie (Bestandsanalyse)

— Bestandsanalyse als Grundlage fir eine angemessene
Hohenentwicklung in den Stadtteilen und Teilquartieren

— Potenziale fur Hohenangleichung:

Angleichung der Geschossigkeit auf drei bis vier
Geschosse (Il - IV) Bereiche in der Kernstadt und in
Friedlingen (nordlich der HauptstraRe) und Bereiche im
Zentrum Haltingen und in Alt-Weil (sudlich des
historischen Zentrums)

Angleichung der Geschossigkeit auf funf bis sechs
Geschosse (V - VI) Zeilenbauten entlang der Breslauer
Strale, Bereiche in Friedlingen zwischen
SteinackerstralRe und Tullastrale in Richtung Rhein
sowie Bereiche am Hafen

I Vollgeschoss M V- VIVollgeschosse
III - IV Vollgeschosse B VII und mehr Vollgeschosse

Raumliche Umsetzung - Vertikale Verdichtung -




Leitbild der raumlichen Entwicklung




Grundlegende Ableitungen:

Leitbild

Weil am Rhein stehen fur die langfristige Siedlungs- und Innenentwicklung ausreichend Potenziale in
Bestandsgebieten und Neubaugebieten zur Verfigung

Bereits die Entwicklung der 20 ausgewahlten Potenzialflachen reicht aus, um eine weitreichende Deckung des
Uberschlagig ermittelten Wohnraumbedarfs mit einem Korridor von rund 2.100 bis 3.100 Wohneinheiten bis ins Jahr
2035 zu ermoglichen!

Berechnet man die sich aktuell in der Entwicklung befindenden Flachen hinzu, lasst sich der obere Rand des Korridors
erreichen.

Damit ist die Grundlage fiir eine vorausschauende Zielplanung und einen nachhaltigen Umgang mit den
vorhandenen Flachenressourcen geschaffen!

Wichtiger Aspekt: Die Siedlungs- und Innenentwicklung ist dabei grundsatzlich in Verbindung mit dem Ausbau, der
Aufwertung und Qualifizierung von Griin- und Freiflachen zu sehen!




= Definition von raumlichen Schwerpunkten und
Aktivierungsstrategien

= Realisierung von insgesamt rund 2.270 bis
2.950 Wohneinheiten in einer kurz- bis mittelfristigen
Umsetzungsperspektive

Leitbild -




Schwerpunkt 1

Fokussierung Wohnschwerpunkt Breslauer
StraRe/Hohe Strale

- Kurzfristige Umsetzung von Flachen in der
Bauleitplanung in der Hohe Stral’e und am Messplatz
bis 2025

- Mittelfristige bauliche und freiraumliche Qualifizierung
des Bestandsquartiers an der Breslauer StralRe/Rudolf-

Schwerpunkt 1: _ _
Breshuzr Strafe / Virchow-Strafle bis 2030
rohe Strafte - Kurz- bis mittelfristige Bereitstellung von

ca. 950 Wohneinheiten im Bestand und Neubau

Leitbild -




Schwerpunkt 2
Entwicklung neuer Wohnlagen am Rhein

- Fokussierung auf neue Lagen am Rhein und Starkung
des Ubergangsbereichs nach Basel und Huningue

- Entwicklung neuer Wohnstandorte durch Verlagerung
gewerblicher Betriebe (Kanalquartier und TullastralRe/
Steinackerstrafle)

- Wichtige Impulse fur Aufwertung angrenzendes
Bestandsquartier Steinackerstralle/Alte Stralle

Schwerpunkt 2: - Schaffung mittelfristiges Angebot bis zum Jahr 2030 von
Wohnen am Rhein rund 640 bis 900 Wohneinheiten

- wichtig ist frihzeitig vorbereitende Steuerung der
Umstrukturierungsprozesse und mittelfristig geplante
Aktivierung der Flachen

Leitbild -




Leitbild

Schwerpunkt 3:
Stadtquartier Otterbach

Schwerpunkt 3
Ausbau grenzuberschreitendes Stadtquartier Otterbach

Entwicklung von Flachen im Ubergangsbereich
zwischen Weil am Rhein und Basel zu einem neuen
gemischt genutzten Stadtquartier

Vorbereitende Planungen fur die anstehende
Transformation der ehemaligen gewerblich genutzten
Flachen sind durchgefihrt bzw. in Planung (u. a.
Wettbewerbsverfahren, Flachennutzungsplananderung,
Vorbereitung Bebauungsplan)

Am Standort Otterbach konnen zwischen 680 bis 1.100
Wohneinheiten realisiert werden




Aktivierungsstrategien zur qualitativen Weiterentwicklung
der zentralen Lagen in den Stadtteilen bzw.
historischen Ortskernen

= [Impulsmalinahmen mit punktueller raumlicher Wirkung

Leitbild




Aktivierungsstrategien zur qualitativen Weiterentwicklung
der zentralen Lagen in den Stadtteilen bzw.
historischen Ortskernen

= [Impulsmalinahmen mit punktueller raumlicher Wirkung
= Sukzessive Qualifizierung historischer Bereiche

Leitbild




Leitbild

Aktivierungsstrategien zur qualitativen Weiterentwicklung
der zentralen Lagen in den Stadtteilen bzw.
historischen Ortskernen

= [Impulsmalinahmen mit punktueller raumlicher Wirkung
= Sukzessive Qualifizierung historischer Bereiche

= Langfristige Wohnraumreserve der
Aullenbereichsflachen (inbs. Haltingen)




Leitbild der raumlichen Entwicklung Weil am Rhein




Vielen Dank fur Ilhre Aufmerksamkeit!
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