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1. AUSGANGSLAGE UND HERAUSFORDERUNGEN

Mit ihren rund 30.200 Einwohnern (2019)t bildet Weil am Rhein mit der Stadt Lorrach ein gemeinsames Oberzen-
trum und ist Teil der trinationalen Agglomeration Basel mit rund 856.000 Einwohnern2. Weil am Rhein verfolgt seit
Jahren eine nachhaltige Siedlungsentwicklung. Vor dem Hintergrund des angespannten Wohnungsmarktes in der
dynamisch wachsenden Metropolregion Basel wird es jedoch zunehmend schwerer, ausreichend Wohnraumangebote
fir alle bereitzustellen.

Nach der aktuellen Bedarfsprognose des Statistischen Landesamts wird die Bevolkerung Weil am Rheins auch in den
nachsten Jahren konstant zunehmen und bis zum Jahr 2035 auf 31.176 Einwohner ansteigen?. Das entspricht einer
Bevolkerungszunahme von rund 1.000 Einwohnern (976 Einwohner). Ausgehend von den prognostizierten Bevilke-
rungszahlen ldsst sich fiir Weil am Rhein ein tiberschldgiger Wohnungsneubaubedarf mit einem Korridor von rund
2.100 bis 3.100 Wohneinheiten fiir den Zeitraum 2019 bis 2035 ermitteln. Der stetig ansteigende Wohnraumbedarf,
sinkende Belegungsdichten aufgrund der Zunahme von Single-Haushalten und eine Reduzierung des Wohnungsbe-
stand sind als Parameter in die Ermittlung mit eingeflossen.

Fiir die zukiinftige Siedlungs- und Innenentwicklung der Stadt stellt der Giberschldgig ermittelte Wohnungsneubaube-
darf einen Orientierungswert dar, der durch kompaktere Siedlungsstrukturen, Wohnformen und Typologien und durch
hohere Geschossigkeiten in seinen rdumlichen Ausmafen reduziert werden kann. Unter diesem Aspekt hat die Stadt
Weil am Rhein ein Potenzialmodell zur langfristigen Siedlungs- und Innenentwicklung in Auftrag gegeben. In drei
Planungsphasen sollen sowohl gebietsbezogen als auch gesamtstadtisch alle relevanten Wohnbauflachenpotenziale
im Aullen- und Innenbereich hinsichtlich ihres Dichtepotenzials analysiert und anhand ihrer stddtebaulichen, 6kolo-
gischen, funktionalen und sozialen Eignung bewertet werden. Das Ergebnis ist eine Ubersicht aller Wohnbauflichen-
potenziale fiir die Kernstadt und die fiinf Stadtteile Otterbach, Friedlingen, Haltingen, Markt und Otlingen. Durch die
umfassende (bersicht und Bewertung kann die Entwicklung einzelner Flichen und Quartiere gezielt gesteuert und
raumliche Entwicklungsperspektiven fiir die gesamtstadtische Siedlungsentwicklung abgeleitet werden. Das Potenzi-
almodell soll folgende wesentlichen Fragen beantworten:

In welchen Stadtteilen gibt es noch Flachen fiir Wohnungsbau?

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

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

Wie kann die Stadtentwicklung verstérkt an den Angeboten des OPNV und wichtiger Infrastrukturen ausgerich-
tet werden?

Das Potenzialmodell wird durch das Férderprogramm Flachen gewinnen durch Innenentwicklung des Landes Baden-
Wiirttemberg geférdert. Die Ergebnisse der parallel bearbeiteten klimaékologischen Untersuchung vom Biiro iMA
Richter & Réckle sind in das Potenzialmodell eingeflossen.

Ebenfalls eingeflossen in den Planungsprozess sind die Anregungen der Biirgerinnen und Biirger Weil am Rheins aus
der Online-Biirgerbeteiligung am 19.05.2021 zu den drei Leitfragen ,Wo wollen wir wohnen?*, ,Wie wollen wir
wohnen?, ,Wie kénnen wir in Zukunft wohnen?“ und die Hinweise der Akteure aus der Wohnungswirtschaft (Work-
shop am 20.05.2021). Das ausfiihrliche Ergebnis der Biirgerbeteiligung kann der Anlage 3 ,,Dokumentation der
Online-Biirgerbeteiligung am 19.05.2021“ (Stand Mai 2021) entnommen werden.

1 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stuttgart, Juni 2021
2 Quelle: City Statistics Basel, Ausganbe 2021; Statistisches Amt des Kantons Basel-Stadt, Januar 2021
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2. ERFASSUNG UND AUSWERTUNG DER POTENZIALFLACHEN

2.1 Flachenerfassung

In einem ersten Schritt werden eine Bestandserfassung und ein Monitoring aller méglichen Potenziale im Innen- und
AuRenbereich vorgenommen. Aus der Bestandsbetrachtung der noch zur Verfiigung stehenden Flachen aus dem
gemeinsamen Flachennutzungsplan 2022 Oberzentrum Lorrach - Weil am Rhein (Teilraum Weil am Rhein) sowie

von Flachen aus vorliegenden und aktuell laufenden Planungsstudien und Gutachten und einer ergénzenden Fla-
chenerfassung in der Kernstadt und den Stadtteilen lassen sich insgesamt 41 Potenzialfldchen fiir die weitere Sied-
lungs- und Innenentwicklung ableiten. Ein weiteres Potenzial liegt in der Aktivierung vorhandener Baullicken und der
Umnutzung ungenutzter oder mindergenutzter Flachen. Die systematische Erfassung erganzender Flachenpotenziale
in den Bestandsquartieren erfolgt im Rahmen des Potenzialmodells. Ausschlaggebend bei der Abwégung auf Uber-
nahme der Flachen in das Potenzialmodell, ist die Voraussetzung, dass bei zukiinftigen Nachverdichtungs- und Ent-
wicklungsoptionen die unterschiedlichen Gebietscharaktere und pragenden Identitdten beriicksichtigt werden.

g ! L
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Ubersicht Flachen in der Bauleitplanung/Rahmenplanung (Ibersicht weiterer Fldchenpotenziale aus der ergdnzenden

(Auszug aus Plan Flachenpotenziale) Flachenerfassung (schwarz) sowie Bauliicken und minderge-
nutzten Flachen (orange) aus Wohn-, Misch- und Gewerbe-
gebieten in den Stadtteilen (Auszug aus Plan Flachenpoten-
ziale)

Insgesamt stehen der Stadt fiir die zukiinftige Siedlungs- und Innenentwicklung ausreichend Wohnbauflachenpoten-
ziale in der Kernstadt und den fiinf Stadtteilen Otterbach, Friedlingen, Haltingen, Markt und Otlingen zur Verfiigung.
Im Rahmen der angestrebten gesamtstadtischen qualitativen Nachverdichtungsstrategie ist jedoch ein sorgfaltiger
und vorausschauender Umgang mit zukiinftigen Flachenentwicklungen zwingend erforderlich. Um eine Priorisierung
relevanter Wohnbauflachenpotenziale vornehmen zu kénnen, wird eine differenzierte Bewertung qualitativer und
quantitativer Kriterien festgelegt.
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2.2 Qualitative und quantitative Bewertungsgrundlage

Im Fokus der weiteren Betrachtung steht die qualitative und quantitative Bewertung von 20 ausgewdhlten Poten-
zialflachen mit besonderer Bedeutung fiir die Siedlungs- und Innenentwicklung. Um aus dieser gebietshezogenen
Betrachtung einen moglichst umfassenden Erkenntnisgewinn fiir die gesamtstadtische Entwicklungsperspektive
ableiten zu konnen, werden die Potenzialflichen unterschiedlicher aus dem Siedlungsgefiige ablesbarer Flachenty-
pen zugeordnet. Die Flachentypen beschreiben Bereiche dhnlicher Typlogie und dhnlichem Handlungsbedarf. Die 20
ausgewadhlten Potenzialflachen decken das Spektrum der aufgefiihrten Kategorien ab und lassen so Riickschliisse auf
die weiteren Potenzialflachen im Siedlungsgebiet zu. Zu den Kategorien zéhlen:

Transformationsflachen

Transformation mit Fokus Wohnen, Handel und Dienstleistung, Transformation Gewerbestandort mit Fokus
Wohnen und Arbeiten und Transformation mit Fokus Wohnen, Dienstleistung und &ffentliche Nutzung
Quartiersentwicklungen

Quartiersentwicklung mit moderater Arrondierung, Quartiersentwicklung durch Aufstockung von Zeilenbauten
und ggf. baulicher ErgéanzungsmaBnahmen, Quartiersentwicklung durch Verlagerung gewerblicher Nutzungen/
Parkierungsanlagen und Quartiersentwicklung im AuBenbereich (Reservefldchen)

Revitalisierungsflichen

Revitalisierung mit Fokus Umnutzung im Bestand und Integration Neubauten unter Sicherung Hofgarten, Revi-
talisierung mit Fokus Umnutzung im Bestand und Integration Neubauten

Arrondierungsflachen

moderate Arrondierung, Arrondierung Blockrandbebauung und Mischnutzung

» Bewertungsgrundlage und Kriterien

Die Bewertung der ausgewahlten 20 Potenzialflachen erfolgt unter nachhaltigen Gesichtspunkten. Neben den quali-
tativen Kriterien werden in der Bewertungsmatrix die besonderen Herausforderungen der Flachenentwicklung aufge-
fihrt, Hinweise zur Flachenverfiigbarkeit ergédnzt und Aussagen zu minimal und maximal angemessenen Bebauungs-
dichten und zum quantitativen Wohnraumpotenzial getroffen.

BEWERTUNGSGRUNDLAGE POTENZIALFLACHEN

Herausforderung Qualitative Quantitatives Wohnraum-
Flachenentwicklung Potenzial-Risiko-Bewertung potenzial
Lage unfj st.adtebauhche Stadthild und Quartiersidentitit chhtekategong aﬁhand
Einbindung Referenzbeispiel
Freirdumliche Einbindung und Nachbarschaft und soziale - “
Stadtklima Mischung Aktivierungsgrad Flache
‘ Infrastruktur und Standortgunst ‘ ‘ Wohnumfeld und Freiraum ‘ ‘ (berschlagig ermittelte
‘ ‘ Wohneinheiten
‘ Verkehrliche ErschlieBung ‘ ‘ Klimaschutz und Umwelt ‘ ‘ (Korridor Minimal - Maximal)

| |
‘ v

Zeithorizont und Flachenverfiigbarkeit

Zusammenfassung Rahmenbedingungen und Ableitung der Priorisierung

Tabelle 1: Bewertungsgrundlage 20 ausgewdhlte Potenzialflachen
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» Herausforderungen bei der Flachenentwicklung

Wichtige Ausgangslage fiir die systematische Priifung des zukiinftigen Dichtepotenzials der relevanten Wohnbau-
flachen bilden die Kriterien zur raumlichen, freirdumlichen, infrastrukturellen und verkehrlichen Einbindung der
jeweiligen Potenzialflache in die Kernstadt und die Stadtteile bzw. in das umgebende Stadtquartier. Neben der Lage
und der stddtebaulichen Einbindung (u. a. umgebende Siedlungsstrukturen, funktionale Einbindung) werden die
freirdumliche Einbindung (u. a. Freiraumangebot, Topografie, klimatische Verhéltnisse), die Infrastruktur und Stand-
ortgunst (u. a. Zentrumsnahe, Nahversorgungsangebot, Betreuungs- und Bildungsangebot), die Qualitat der verkehr-
lichen ErschlieBung (u. a. Leistungsfahigkeit StraBennetz, OPNV-Angebot, Erreichbarkeit per Fuf und Rad), sowie
vorhandene Nutzungskonflikte mit Auswirkung auf die angedachte Bebauung beurteilt.

In die freirdumliche Bewertung flieRt die Stadtklimaanalyse vom Biiro iMA Richter & Rockle mit ihren Aussagen zu
den klimatischen Verhéltnissen, insbesondere zur Hitzebelastung (PET um 14 Uhr, Sommertag) und zum Warmein-
seleffekt (Abend- und Nachtsituation) an der jeweiligen Potenzialfliche mit ein. Es zeigt sich, dass Teilquartiere in
Friedlingen, Alt-Weil und Haltingen erheblich durch Hitze belastet sind (siehe Anlage 4).

Quelle: Stadtklimaanalyse, IMA Richter & Rockle, Stand April 2021

» Qualitative Potenzial-Risiko-Bewertung

Anhand der vier Qualitatsindikatoren - ,Stadtbild und Quartiersidentitat®, ,Nachbarschaft und soziale Mischung®,
~Wohnumfeld und Freiraum* und ,Klimaschutz und Umwelt”“ - werden die Auswirkungen der méglichen Nachver-
dichtung und potenziellen Bebauung der Flache auf die jeweilige Flache und ihre direkte Umgebung beleuchtet

und als Chancen, Mehrwert und Risiko anhand einer einfachen ,Ampelbewertung* dargestellt. Bei der anstehenden
Entwicklung der einzelnen Flachen sind die Hinweise aus der qualitativen Potenzial-Risiko-Bewertung besonders zu
berlicksichtigen.

Stadtbild und Quartiersidentitdt: Die qualitative Bewertung mit Hilfe des Indikators ,,Identitat” fihrt auf,
welcher Mehrwert bzw. welches Risiko sich durch eine bauliche Entwicklung der Priifflache fiir das direkte
Umfeld bzw. das Stadtquartier ergeben kénnte. Anhand unterstellter Nachverdichtungs- und Bebauungsoptio-
nen werden die Auswirkungen der zukiinftig angestrebten Dichte, der Geschossigkeit und des Volumens unter
dem Aspekt der Sicherung vorhandener Quartiers- und Stadtteilidentitdten besonders sorgfaltig und kritisch
beurteilt und abgewogen. Das Ergebnis zeigt, dass die bauliche Entwicklung und Modernisierung des Bestands
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in den historischen Ortskernen mit ihren pragenden Identitaten mit besonderer Sorgfalt zu betrachten ist

(u. a. Nr. 6 HauptstraBe/Oberbaslerweg, Nr. 17 MarkgréflerstraBe/KirchstraRe). Auch eine Entwicklung von
AuBenbereichsflachen nach FNP (u. a. Nr. 18 Heldelinger Boden/Auf dem Wéschrain, Nr. 20 Haltingen Ost)

ist zu kritisch priifen. Hier gilt es zwischen einer dem ressourcenschonenden Umgang mit wertvollen Land-
schaftshereichen angemessenen Dichte und dem pragenden Ortsbild der direkt angrenzenden Wohnquartiere
abzuwdégen.

Nachbarschaft und soziale Mischung: Mit Hilfe des Indikators werden Hinweise und Empfehlungen zur
nachbarschaftlichen Qualitdt und sozialen Durchmischung im Quartier gegeben. Besonders die groRen zusam-
menhédngenden Bestandsquartiere mit ihren pragenden Zeilenbauten und der Méglichkeit zur Aufstockung und
baulicher Ergdnzung eignen sich im Rahmen von Qualifizierungsmanahmen in Bausubstanz und Freiraum zur
Stabilisierung und Umsetzung vielfaltiger und ausgewogener Nachbarschaften (u. a. Nr. 3 Breslauer StraBe/
Rudolf-Virchow-StraRe, Nr. 12 Steinacker StraBe/Alte StraBe). Daneben bieten sich die innerstadtischen,
dichten und infrastrukturell gut angebundenen Standorte fiir die Bildung neuer sozial durchmischter Nachbar-
schaften an (u. a. Nr. 9 HauptstraBe/Albert-Schweitzer-Strale)

Wohnumfeld und Freiraum: Der Indikator beleuchtet die sich aus der baulichen Entwicklung der Flache erge-
bende Chance einer hoheren Freiraumqualitat und Zugédnglichkeit von neu geschaffenen 6ffentlichen und halb-
offentlichen Rdumen (u. a. Nutzungsméglichkeit, Aneignung, Gemeinschaft, Versiegelung). Gleichzeitig weist
er auf den moglichen Verlust von bestehenden Freirdumen und Naherholungsflachen zugunsten von privaten
Wohnbauflachen hin. Es zeigt sich, dass insbesondere in den von Griinraumen durchzogenen Bestandsquar-
tieren mit Zeilenbauten (u. a. Nr. 3 Breslauer StraRe/Rudolf-Virchow-Strale), aber auch in den stark versie-
gelten Bereichen der zentralen Handels- und Dienstleistungslagen (u. a. Nr. 11 HauptstraRe/BlauenstraBe/
RiedlistraBe) ein groBes Potenzial in der Erhéhung der Freiraumqualitét liegt. Eine geplante bauliche Entwick-
lung der Flachen erméglicht es, trotz baulicher Nachverdichtung neue fiir die Bewohnerinnen und Bewohner
zugdngliche und nutzbare Griin- und Freirdume zu schaffen.

Klimaschutz und Umwelt: Die qualitative Bewertung stellt den Mehrwert der zukiinftigen baulichen Entwick-
lung der Chance einer moglichen 6kologischen Aufwertung bestehender Griinflachen bzw. dem Risiko einer
weiteren Versiegelung und einem daraus resultierenden Verlust landwirtschaftlicher Flachen gegentber.
Besonders in den heute tiberwiegend gewerblich genutzten Flachen mit hohem Umstrukturierungspotenzial
(u.a. Nr. 10 TullastraRe/Steinacker StraBe, Nr. 4 PfadlistraRe/Traubengasse) und den stark tiberbauten Berei-
chen der zentralen Handels- und Dienstleistungslagen werden groRe Chancen in der quantitativen Erh6hung
des Griinflachenanteils durch Reduzierung der Versiegelung und der damit verbundenen Verbesserung des
Kleinklimas gesehen. Auch der Erhalt bestehender Griinflachen und alter Baumbestédnde auf teils langjahrig
ungenutzten Flachen ist im Rahmen der baulichen Entwicklung zu priifen und fiir das Quartier abzuwégen (u.
a. Nr. 15 Heldelinger StraBe/Méarktweg). In den AuBenbereichsflichen ist eine kritische Abwéagung des quan-
titativen Mehrwerts baulicher Entwicklungen mit dem daraus resultierenden Verlust von Naherholungs- bzw.
Landwirtschaftsflachen vorzunehmen.

» Quantitatives Wohnraumpotenzial

Im Rahmen der quantitativen Auswertung werden die Potenzialflichen hinsichtlich ihrer Bruttobauflache und den
zu erwartenden Wohneinheiten bewertet. Dabei wird in einem ersten Schritt der Aktivierungsgrad der jeweiligen
Potenzialflache untersucht. Der Aktivierungsgrad gibt an, wie viel Prozent der Flache fiir eine bauliche Entwicklung
zur Verfiigung stehen konnte. Bei der prozentualen Ermittlung der Nettobauflachen werden der ErschlieBungsauf-
wand, bereits bebaute Bereiche sowie dem Wohnen nicht zugeordnete Nutzungen (u. a. Anteile fiir Gewerbe, Handel,
Dienstleistung, 6ffentliche Freiflachen) beriicksichtigt. In einem zweiten Schritt wird die Art der Bebauung (Typolo-
gien, Geschossigkeit) festgelegt. Die unterstellten Typologien reichen von einer lockeren Einfamilienhausbhebauung
am Siedlungsrand, verdichteter Einfamilienhausbebauung (Reihenh&user), freistehenden Mehrfamilienhiusern bis
zum verdichteten Geschosswohnungsbau (Zeile, Blockrand). Anhand ausgewéhlter Referenzquartiere aus Weil am
Rhein und aus dem stédtischen GIS ermittelten pragenden Dichten (Geschossigkeit, GebietsgréBe, Wohndichte in
Wohneinheiten pro Hektar) sowie der zuvor ermittelten Nettoflachen erfolgt die Gberschlagige Ermittlung des auf
der Potenzialflache moglichen quantitativen Wohnraumpotenzials. Ausnahmen bilden Flachenentwicklungen, die
tiberwiegend auf Aufstockungen bzw. Dachausbauten der Bestandsgebdude beruhen. Hier werden die zukiinftigen
Wohneinheiten tiberschlagig auf Basis der im Schragluftbild ablesbaren Wohneinheiten pro Gebdude berechnet. Die
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herangezogenen Referenzquartiere dienen dabei ausschlieBlich der Einordnung und Berechnung des quantitativen
Wohnraumpotenzials. Sie stellen keine qualitativen Beispiele fiir den angestrebten Stadtebau dar.

Das Ergebnis der quantitativen Bewertung wird je Flache in einem ,Moglichkeitsspielraum® festgehalten, der einen
Korridor zwischen der minimal vertraglichen Bebauungsdichte und der maximal vertraglichen Auslastung begrenzt
(Angabe in Wohneinheiten). Der Korridor kann im Rahmen weiterfithrender stddtebaulicher Planungen und Gutach-
ten als Empfehlung fiir eine dem Standort angemessene Wohnraumentwicklung angegeben werden.

» Zeithorizont und Flachenverfiigbarkeit

Ob eine Potenzialfliche in einem kurz- (bis 2025), mittel- (bis 2030), oder langfristigen (Innenbereichsflachen ab
2030 / Flachenentwicklung im AuRenbereich zu priifen ab 2035) Zeitraum umsetzbar ist, ldsst sich aus der Zusam-
menschau von Flachenverfligharkeit, bestehenden Eigentumsverhéltnissen sowie der Dringlichkeit ableiten. Auch
die Lage innerhalb eines aktuell laufenden Sanierungsgebiets oder die Lage in Bereichen, die aktuell von Umstruk-
turierungsprozessen gepragt sind beeinflussen die zeitliche Umsetzung der jeweiligen Potenzialflache (u. a. Nr. 15
Heldelinger StraBe/Marktweg, Nr. 11 HauptstraBe/BlauenstraBe/RiedlistraBe). Der Einstieg in Transformations- und
Umstrukturierungsprozesse erfordert eine intensive Vorbereitung und nur mit hoher Mitwirkungsbereitschaft der
Eigentiimer kann eine mittelfristige Umsetzung gelingen (u. a. Nr. 10 TullastraBe/Steinacker StraBe, Nr. 4 Pfadli-
straBe/Traubengasse). Wahrend weitgehend in einer Hand liegende Grundstiicke in Abstimmung mit dem Eigentiimer
(bspw. Wohnungsbaugesellschaften/-unternehmen) ziigiger einer baulichen Entwicklung bzw. Modernisierung zuge-
fihrt werden kénnen, lassen komplexe Eigenttimerstrukturen einen langeren Umsetzungsprozess vermuten. Beson-
ders in den AuRenbereichsflachen erschweren Umwidmungen und Flachenumlegungen eine zeitnahe Entwicklung (u.
a. Nr. 19 Im Rad).

» Zusammenfiihrung der qualitativen und quantitativen Bewertung

Die nachfolgende Karte inklusive der Tabelle fasst das Ergebnis der qualitativen und quantitativen Bewertung der aus-
gewdhlten 20 Potenzialflachen in vereinfachter Form zusammen. Grundlage der Karte bildet das flachig dargestellte
tiberschlagig ermittelte Wohnraumpotenzial je Flache, dass einer der folgenden drei Kategorien zugeordnet wird:

- hohes Wohnraumpotenzial (2100 zusatzlichen Wohneinheiten)
- mittleres Wohnraumpotenzial (230 und <100 zusétzlichen Wohneinheiten)
- geringes Wohnraumpotenzial (<30 zusétzlichen Wohneinheiten)

Neben der Darstellung des quantitativen Wohnraumpotenzials werden die Gesamtauswertung der Flacheneignung
(Herausforderungen der Fliachenentwicklung), die Potenzial-Risiko-Bewertung und der Zeithorizont der Umsetzung
abgebildet.

Aus der Uberlagerung der unterschiedlichen Bewertungsindikatoren wird deutlich, dass sich in der baulichen
Entwicklung der Transformationsflachen in Friedlingen (Nr. 10 TullastraBe/Steinacker StraBe, Nr. 11 HauptstraBe/
Blauenstrae/RiedlistraRe und Nr. 13 Kanalquartier P1) und der Qualifizierung der Bestandsgebiete mit Zeilenbauten
in der Kernstadt (Nr. 3 Breslauer StraBe/Rudolf-Virchow-StraRe) und in Friedlingen (Nr. 12 Steinacker StraRe/Alte
StraRe) eine groRe Chance verbirgt, einen Teil der anstehenden differenzierten Wohnraumbedarfe decken zu kénnen.
Grundvoraussetzung bei der Entwicklung dieser Standorte ist die Beriicksichtigung und der Ausbau wichtiger frei-
raumlicher und sozialer Infrastrukturen. Zudem zeigt sich, dass in den AuBenbereichsflachen in Haltingen (u. a. Nr.
18 Heldelinger Boden/Auf dem Waschrain und Nr. 20 Haltingen Ost) zwar ein hohes quantitatves Wohnraumpotenzial
schlummert, sich die Standorte aus qualitativer Sicht - besonders im Hinblick auf die stddtebauliche Einbindung,
dem Verlust wertvoller Landschaftsbereiche und landwirtschaftlicher Flachen und dem unterstellten langfristigen
Umsetzungshorizont - nur bedingt fiir eine priorisierte bauliche Entwicklung eignen.

Das ausfiihrliche Ergebnis der qualitativen und quantitativen Bewertung der ausgewahlten 20 Potenzialflachen kann
der Anlage 1 ,,Flachensteckbriefe* zum Potenzialmodell zur langfristigen Siedlungs- und Innenentwicklung

pesch partner architekten stadtplaner 9
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Wohnraumpotenzial
B  Hohes Wohnraumpotenzial

[ Mittleres Wohnraumpotenzial

Bl Geringes Wohnraumpotenzial

Flachenstempel

Nr. Typ
[(12]3]

Prifflichennummer, Flachentyp*

1 Gesamtbewertung Herausforderung bei der Flachenentwicklung
gering @ mittel OJ hoch B

2 Gesamtbewertung Qualitative Potenzial-Risiko-Bewertung
Chance / Mehrwert B keine wesentlichen Auswirkungen [J Risiko M

3 Zeithorizont / Fléchenverfiigharkeit

kurzfristig (bis 2025) M mittelfristig (bis 2030) O langfristig (Innenentwicklungs-

flachen ab 2030 / Flachenentwicklung im AuBenbereich zu priifen ab 2035) W

B Gebdude im Siedlungsbereich (Bestand)
=e=  Bahntrasse mit Bahnhaltepunkt (Bestand)

Bl Gewadsser

Kataster: regioDATA Gesellschaft fiir raumbezogene Informationssysteme mbH, 18.03.2020

* Flachentypen:
T1 = Transformation mit Fokus Wohnen, Handel und Dienstleistung
T2 = Transformation Gewerbestandort mit Fokus Wohnen und Arbeiten

T3 = Transformation mit Fokus Wohnen, Dienstleistung und &ffentliche Nutzung

Q1 = Quartiersentwicklung mit moderater Arrondierung
Q2 = Quartiersentwicklung: Aufstockung Zeilenbauten und ggf. bauliche Ergénzung
Q3 = Quartiersentwicklung durch Verlagerung gewerblicher Nutzungen / Parkierungsanlagen

Q4 = Quartierentwicklung im AuRenbereich

R1 = Revitalisierung mit Fokus Umnutzung im Bestand und Integration Neubauten unter Sicherung Hofgarten

R2 = Revitalisierung mit Fokus Umnutzung im Bestand und Integration Neubauten
Al= Arrondierung Blockrandbebauung
A2 = Moderate Arrondierung

A3 = Arrondierung von Mischnutzung

E = Erhalt wichtiger Griinbereiche

Plan 1: Darstellung der qualitativen und quantitativen Bewertung (im zukiinftigen Entwicklungsbereich)
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--ll*

1 HauptstraBe, Robert-Koch-Strale 2,89 ha 58 WE 87 WE . . .
2 Hauptstrale, Schillerstrale 1,86 ha 9 WE** - .
3 Breslauer Str., Rudolf-Virchow-Str. 8,89 ha 133 WE** - . . . .
= 4 PfadlistralBe, Traubengasse 0,68 ha 29 WE 38 WE - . . . .
<
% 5 HauptstraBe, Traubengasse 0,44 ha 11 WE 14 WE - . .
= 6 HauptstraBe, Oberbaselweg 1,10 ha 27 WE 35 WE . . .
7 HauptstraRe, MillheimerstraBBe 1,34 ha 68 WE 101 WE . . .
8 Luisenstrale, LeopoldstralRe 0,75 ha 11 WE 17 WE .
9 Haupt-, Albert-Schweitzer-StraRe 0,71 ha 23 WE 28 WE - . . .
10 TullastrafBe, Steinackerstrale 3,75 ha 189 WE 281 WE . . . .
Z 11 Haupt Blaven-, Riedlistraie 2,35 ha 71WE 106 WE I RN
T}
§ 12 Steinackerstrafe, Alte Stralle 4,26 ha 121 WE** . .
w
& 13 Kanalquartier P1 3,60 ha 326 WE 489 WE 1 1]
14 Stadtbalkon Friedlingen P6 3,25 ha 33 WE 49 WE - . . .
15 Heldelinger StraBe, Marktweg 1,08 ha 24 WE 38 WE . . .
16 Im Rad, UnterwerkstralRe 3,10 ha 230 WE** - . . .
ES 17 Markgraflerstrale, KirchstraBBe 2,65 ha 32 WE 42 WE - . . .
g 18 Heldelinger Boden 6.65 ha 209 WE 326 WE 11 ]|
19 Im Rad 1,26 ha 43 WE 56 WE - . . . .

20 Haltingen Ost 6,93 ha 218 WE 340 WE . . . .

Mogliches Wohnraumpotenzial gesamt 1892 WE 2540 WE

* Q=Stadtbild und Quartiersidentitdt, N=Nachbarschaft und Freiraum, W=Wohnumfeld und Freiraum, K=Klimaschutz und Umwelt
** Aufstockungen bzw. Dachausbauten der Bestandsbebauung: Uberschligige Berechnung der zukiinftigen Wohneinheiten auf Basis der im Schrégluftbild ablesba-
ren Wohneinheiten pro Geb&ude. Fléache 2 ohne Hochhausbereiche sowie Zeile &stl. Stettiner StralRe

Tabelle: Darstellung der qualitativen und quantitativen Bewertung
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(Stand August 2021) entnommen werden.

2.3 Stddtebauliche Lupen (Testentwiirfe)

Anhand von Testentwiirfen zu fiinf ausgewahlten Potenzialflachen sollen mogliche Nachverdichtungsstrategien
fir einzelne Teilquartiere aufgezeigt und die in den Flachensteckbriefen getroffenen Annahmen hinsichtlich ihres
zukiinftigen Dichtepotenzials tiberpriift werden. Bei der Erarbeitung der stadtebaulichen Testentwiirfe stehen die
Ableitung wesentlicher Erkenntnisse und die Ubertragharkeit auf vergleichbare Flachentypen im Vordergrund. Die
gewonnenen Erkentnnisse flieBen in die zukiinftige gesamtstadtische Siedlungsentwicklung ein. Die ausgewé&hlten
finf Potenzialflachen decken ein moglichst breites Spektrum der definierten Quartierskategorien ab (siehe auch

‘“/]!(a [ 2.2 auf Seite 6).

/_‘_‘"—\—-—\_

—

.t

Plan 2: Verortung der stadtebaulichen Lupen
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» Transformation mit Fokus Wohnen, Handel und Dienstleistung (T1)

Variante 1 Variante 2

Legende B Neubau ®® Biume Bestand [ Neupflanzung
Bestandsgebaude W Platziiache b Wegeverbindung

[_1 Abriss

Gemeinschaftliche Garten

Das Beispiel der Potenzialflaiche Nr. 11 HauptstraBe, Blauenstrale, RiedlistraBe beschreibt eine bestandsorien-
tierte Entwicklung (Transformation) eines gemischt genutzten Quartiers mit gewerblichen Hallen, Handel, Dienstleis-
tung, Geschosswohnungsbau und einer groBen kulturellen Einrichtung in unmittelbarer Ndhe. Der Entwurf zeigt in
zwei Varianten, wie es gelingen kann, die baulich und nutzungsbedingt sehr heterogenen Nachbarschaften und teils
offenen Blécke bzw. aufgebrochenen Strukturen durch bauliche Korrekturen (Abriss und Neubau) im Inneren und

an den Réndern zu einem Gesamtquartier zu formen. Aufgrund der komplexen Eigentiimerstruktur ist eine intensive

Abstimmung mit den Eigentiimern und ihre hohe Mitwirkungsbereitschaft die Grundvoraussetzung fiir den Transfor-
mationsprozess.

pesch partner architekten stadtplaner 13



» Transformation Gewerbestandort mit Fokus Wohnen und Arbeiten (T2)

n

= .
Variante 1 Variante 2
Legende L3 Abriss I Werkhof ==» Wegeverbindung
[ Bestandsgebsude ~ HEM Neubau - Wohnen Gemeinschaftiiche Gérten
[ Abriss [0 Neubau - Gewerbe & Arbeiten ®® Biume Bestand / Neupflanzung

Die groBziigigen Gewerbegrundstiicke lassen eine sukzessive Transformation der Potenzialflache Nr. 10 TullastraBe/
SteinackerstraBe unter Beriicksichtigung bestehender Betriebe zu. Durch Transformation kann es gelingen, den
Gewerbestandort mit groBen Hallen und weitlaufig versiegelten Parkierungs- und Lagerflachen in ein neues Quartier
mit einer Mischnutzung aus Wohnen, Arbeiten, Dienstleistung und kleinteiligem Gewerbe bzw. Produktion (bspw.
Handwerk, Ateliers oder Labs) umzuwandeln. Die Mischnutzung verspricht eine Ergdnzung zahlreicher neuer Wohn-
bauflachen, welche den Wohnstandort Friedlingen in sich starken und zugleich das 6stlich liegende Bestandsquartier
aus Zeilenbauten rdumlich ndher an den Rhein heranriicken. Die perspektivische Neustrukturierung der gesamten
Flachen macht es zudem maglich, eine fiir das Stadtquartier zusatzliche griine Infrastruktur zu schaffen und damit
einen wichtigen Beitrag zur Entlastung des hitzebelasteten Stadtquartiers zu bieten.
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» Quartiersentwicklung Aufstockung Zeilenbauten und ggf. bauliche Ergédnzung (Q2)

1

Ml

Entwicklungsstufe 1 Entwicklungsstufe 2
Legende 0 Aufstocken wegfallende oberirdische Parkplitze ==r Wegverbindung

Bestandsgebdude Bl Neubau Gemeinschaftliche Garten @ Stadtische Flichen/Genosschenschaften

Kl

[0 Abriss Tiefgarage ®® Biume Bestand | Neupflanzung

Der Entwurf zeigt anhand der Potenzialflache Nr. 3 Breslauer StraBe/Rudolf-Virchow-StraBBe eine mogliche Nach-
verdichtungsstrategie bestehender Wohngebiete aus pragenden und durchgriinten Zeilenbaustrukturen auf. Es wird
vorgeschlagen das abgehende Hochhaus durch einen Hochhausneubau zu ersetzen und die Zeilenbauten entlang der
Breslauer StraBe aufzustocken. Die Integration von Stadtvillen im Inneren des Quartiers sowie die Neubauten in der
Entwicklungsstufe 2 begiinstigen die Bildung neuer Nachbarschaften. Durch die baulichen MaBnahmen kénnen fiir
das Quartier zahlreiche zusatzliche Wohnraumangebote geschaffen werden. Ein positiver Aspekt der Quartiersent-
wicklung liegt in der qualitativen Aufwertung der &ffentlichen und halbéffentlichen Rdume und des damit verbunde-
nen Beitrags zur Nachbarschaftshildung durch gemeinsame Nutzung bzw. Aneignung und zum Kleinklima. Durch den
Quartiersansatz kénnen die Neubauten (Hochhausneubau und die Teilquartiere an den Randern in Stufe 2) mit Quar-
tierstiefgaragen ausgestattet, die oberirdischen Stellplatze in die Tiefgaragen verlegt und so die 6ffentlichen Raume
freirdumlich gestalten werden.

pesch partner architekten stadtplaner
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» Quartiersentwicklung durch Verlagerung gewerblicher Nutzungen/Parkierungsanlagen (Q3)

Schragluftbild Quelle: weil-am-rhein.virtualcitymap.de/#/legend, 22.02.2021

Variante 1
Legende Bl Neubau
Bestandsgebéude Gemeinschaftliche Garten
[0 Abriss ®9® Biume Bestand / Neupflanzung

Die Verlagerung von grollen im Wohnquartier liegenden gewerblichen Strukturen bietet aufgrund der gro3en
zusammenhdngenden Grundstiicksflache die Chance in bestehenden Strukturen verhadltnisméRig viele zusétzliche
Wohnraumangehote bereitstellen zu kdnnen. Die Verlagerung der gewerhlichen Hallenstruktur und die gleichzeitige
Neustrukturierung von Parkierungsanlagen auf der Flache Nr. 15 Heldelinger StraBe/Marktweg ermoglichen es, den
Standort als Wohnquartier neu zu denken und zugleich den Stadteingang zu formulieren. Die vorgeschlagene Neu-
bebauung inklusive Quartiersgarage leistet einen wichtigen Beitrag zur Larmminderung (Bahn) und fiigt die bislang
durch die gewerblichen Strukturen rdumlich getrennten unterschiedlichen Wohntypologien zu einem Gesamtquartier.
Die Konzentration der Wohnbebauung auf die bereits versiegelten und bebauten Flachen in einer etwas héheren
Dichte und Hohe erméglicht es, die bestehende Griinflache mit ihrem alten Baumbestand fiir den Stadtteil Haltingen
zu sichern. Durch den Erhalt der Griinflache kann ein kleiner Beitrag zur Entlastung des hitzebelasteten Stadtquar-
tiers geleistet werden.
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» Revitalisierung mit Fokus Umnutzung im Bestand und Integration Neubauten (R2)

JRRERE

Schragluftbild Quelle: weil-am-rhein.virtualcitymap.de/#/legend, 22.02.2021

Variante 1 Variante 2

Legende I Umnutzung: Wohnen, Arbeiten, El Neubau ®® Biume Bestand | Neupflanzung
Bestandsgebiude Handel, Galerie I Werkhof
{1 Abriss %#2 Sanierung Bestand Gemeinschaftliche Gérten

Die Potenzialfliche Nr. 17 Markgréfler StraBe/KirchstraBe beschreibt mégliche Entwicklungen in historisch geprég-
ten kleinteiligen Bestandsgehieten. Fiir den Revitalisierungsprozess kénnen verschiedene Ansétze gewahlt werden:
Variante 1 stellt beispielsweise die alten Bauernho6fe mit ihren Scheunen, die teilweise bereits umgenutzt werden,
und die Wahrung des pragenden Ortsbilds in den Mittelpunkt. Die bestehende Struktur soll weiterhin erhalten und
nur punktuell mit Neubauten erganzt werden. Wichtig fiir den Modernisierungsprozess ist einerseits eine intensive
Abstimmung und hohe Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer. Zum anderen sind den Eigentiimern Nachnutzungs-
moglichkeiten fiir Scheunen und Hofe aufzuzeigen, beispielsweise fiir Wohnen, aber auch fiir Arbeiten, Handwerks-
statten, Handwerkerhofe oder Galerien. Variante 2 zeichnet ein Bild, das die pragenden Bauernhéfe mit neuen
Wohntypologien zusammenbringt. Die Reihenhduser beriicksichtigen den stadtebaulichen MaRstab und fiigen sich
harmonisch in den Bestand ein. Zugleich wird ein modernes Wohnraumangebot geschaffen. Durch Integration neuer
Wohnbauten kann der Freiflachenanteil im Quartier erhtht werden.
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Grundgeschossigkeit:
1T Vollgeschosse

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

Bereiche mit Potenzial fiir
Angleichung auf I1I - IV Voll-
geschosse

QO Bereiche mit Potenzial fiir
Angleichung auf V-VI Vollge-
schosse

— Storende MaBstabsspriinge
(Hohe, Struktur, Bauvolumen)

-- Sichtachse
() Kirchturm
@ Hochhaus (>22m)

0 Hohes Gebdude mit industri-
eller Nutzung (>22m)

@ Rundum-Blick
®Aussichtsturm
o Schornstein

'0 Ensemble Denkmalschutz
—Briicke

Gebaude im Siedlungsbereich

(Bestand) ‘Dj @_)
@

-e- Bahntrasse mit Bahnhalte- ._
punkt (Bestand)

B Gewadsser @/@/‘ @)

= Gemarkungsgrenze

Plan 3: Bestandsanalyse Hohenentwicklung und Sichtachsen (aus Hochhausstudie)
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2.4 Vertikale Verdichtung und Hohenentwicklung

Neben der Priifung einer flaichensparenden und verdichteten Entwicklung der innerstadtischen Potenzialflachen, soll
das Potenzialmodell auch Aussagen zu einer malBvollen Hohenentwicklung treffen. Unter dem Aspekt einer nachhalti-
gen Siedlungs- und Innenentwicklung geht es dabei nicht allein um die Priifung moglicher Hochhausstandorte in den
Stadtquartieren, wie sie bereits in den direkt an das Siedlungsgebiet angrenzenden Nachbarstddten Basel und Lor-
rach durchgefiihrt wurden. Auch eine grundlegende Auseinandersetzung mit der Entwicklung der durchschnittlichen
Geschossigkeit in den Stadtteilen und Teilquartieren ist notwendig.

Die vorliegende Bestandsanalyse der aktuellen Hohenentwicklung bildet die Grundlage fiir eine angemessene Héhen-
entwicklung in den Stadtquartieren. Folgende Erkenntnisse lassen sich daraus zusammenfassen:

Die Hohenentwicklung in Weil am Rhein ist iberwiegend homogen. Die durchschnittliche Geschossigkeit liegt bei
zwei (II) Vollgeschossen. Aus dieser homogenen Hohenstruktur treten in der Kernstadt (nérdlich der HauptstraBe)
und in Friedlingen sowie in Haltingen-West Bereiche mit bis zu vier (IV) Geschossen heraus. Vereinzelt finden sich
héhere Bereiche mit bis zu sieben und mehr Geschossen im Siedlungsgebiet. Die vorliegende Bestandsanalyse iden-
tifiziert und verortet dariiber hinaus bestehende Hochhausstandorte im Stadtgefiige und setzt sie in Bezug zu den
Hochhausstandorten in den Nachbarstadten Basel und Huningue. Zu den Hochhausstandorten im Stadtgefiige zéhlen
die drei markanten Gebdude entlang der Breslauer StraBBe in der Kernstadt und einige Standorte in Friedlingen.

Aus den Ergebnissen der qualitativen und quantitativen Betrachtung der 20 ausgewéhlten Potenzialflachen (Steck-
briefe) und der stddtebaulichen Testentwiirfe konnen unter Beriicksichtigung von bedeutenden Sichtachsen sowie
Bereichen mit Ensembleschutz (Denkmalschutz, bspw. Gartenstadt in der Kernstadt) Potenziale fiir eine quartiersbe-
zogene Héhenangleichung abgeleitet werden:

Angleichung der Geschossigkeit auf drei bis vier Geschosse (III - IV)

Bereiche in der Kernstadt und in Friedlingen (nérdlich der HauptstraBe) und Bereiche im Zentrum Haltingen
und in Alt-Weil (siidlich des historischen Zentrums)

Angleichung der Geschossigkeit auf fiinf bis sechs Geschosse (V - VI)

Zeilenbauten entlang der Breslauer Strale, Bereiche in Friedlingen zwischen Steinackerstrale und Tullastrale
in Richtung Rhein sowie Bereiche am Hafen

Auf Grundlage der Bestandsanalyse kann im ndchsten Schritt die zielgerichtete Diskussion einer maBvollen zukiinfti-
gen Hohenentwicklung Weil am Rheins anknpfen und ein Regelwerk zur Bestimmung der Zuldssigkeit und Verortung
von Hochhéusern erarbeitet werden (geplante Hohenstudie im Anschluss an das Potenzialmodell).

Die ausfiihrliche Darstellung der Bestandsanalyse zur Hohenstudie in Plan und Fotodokumentation kann der Anlage
2 ,,Hohenstudie mit Fotodokumentation“ (Stand August 2021) entnommen werden.
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Flachenstempel

.Nr_ Typ“ Priifflaichennummer, Flachentyp*

* Flachentypen:

B T1 = Transformation mit Fokus Wohnen,
Handel und Dienstleistung

Bl T2 = Transformation Gewerbestandort
mit Fokus Wohnen und Arbeiten

T3 = Transformation mit Fokus Wohnen,

Dienstleistung und &ffentliche
Nutzung

E Q1 = Quartiersentwicklung mit mode-
rater Arrondierung
Bl Q2 = Quartiersentwicklung: Aufstockung
Zeilenbauten und ggf. bauliche
Ergdnzung
B Q3 = Quartiersentwicklung durch Verla-
éerung gewerblicher Nutzungen/
arkierungsanlagen
Q4 = Quartierentwicklung im AuBen-
bereich

B R1 = Revitalisierung mit Fokus Umnut-
zung im Bestand und Integration
Neubauten unter Sicherung Hof
gdrten

R2 = Revitalisierung mit Fokus Umnut
zung im Bestand und Integration
Neubauten

H Al = Arrondierung Blockrandbebauung

Em A2 = Moderate Arrondierung

A3 = Arrondierung von Mischnutzung
Bl E = Erhalt wichtiger Grinbereiche

mm Gebdude im Siedlungsbereich (Bestand)

~®= Bahntrasse mit Bahnhaltepunkt
(Bestand

Bl Gewadsser

— Gemarkungsgrenze

Plan 4: Flachenpotenziale - Kategorisierung nach Fldchentypen
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2.5 Zwischenfazit: Ableitungen fiir gesamtstaddtische Potenzialflacheniibersicht

Die gesamtstadtische Potenzialflicheniibersicht nach Flachentypen (Kategorisierung) gibt wichtige Hinweise tiber
mogliche Entwicklungsperspektiven in der Kernstadt und den Stadtteilen. Sie wertet die in den Steckbriefen und
Lupen erarbeiteten Inhalte aus und tbertragt die gewonnenen Erkenntnisse auf vergleichende Flachentypen. Zusam-
menfassend lassen sich folgende wesentlichen Erkenntnisse ableiten:

Transformationsflichen Gewerbestandort mit Fokus Wohnen und Arbeiten (T2) und Transformationsfla-
chen mit Fokus Wohnen, Dienstleistung und offentliche Nutzung (T3) versprechen aufgrund der groRen
zusammenhdngenden Grundstiicksflachen und der damit verbundenen eingeschrankten Anzahl an Eigenti-
mern in einem mittelfristigen Umsetzungszeitraum eine grofRe qualitative und quantitative Wirkung fiir das
jeweilige Stadtquartier. Neben sukzessivem Riickbau und Neubau zdhlen auch die Qualifizierung von Freiraum,
die Starkung des Kleinklimas und des Ausbau der Infrastrukturen zu den wichtigen MaRnahmen. Die Entwick-
lung von Transformationsflachen ist allerdings an die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer und die Verlage-
rung der gewerblichen Bestandsstrukturen gebunden.

Transformationsflichen mit Fokus Wohnen, Handel und Dienstleistung (T1) sind stadtebaulich, verkehr-
lich und infrastrukturell gut eingebundene Standorte. Aufgrund ihrer komplexen Eigentiimerstruktur und den
Bindungen durch die Einzelhandelsnutzungen (u. a. Parkierungs- und Lagerflachen, Anlieferverkehr) sind sie
in einem eher mittel- bis langfristigen Umsetzungshorizont zu sehen. Thre Flacheneffizienz wird durch die
Neustrukturierung der Einzelhandel-Parkierungsflachen und Lagerflachen beeinflusst.
Quartiersentwicklungen Aufstockung Zeilenbauten und ggf. bauliche Erganzung (Q2) versprechen auf-
grund ihrer zusammenhéangenden Siedlungsstrukturen mit teilweise tiberschaubaren Eigentiimern (u. a. Woh-
nungshaugesellschaften) eine nachhaltige quartiersbezogene Entwicklung fiir einen mittel- bis langfristigen
Umsetzungshorizont. Mit einem hohen Wohnraumpotenzial durch Aufstockung und bauliche Ergédnzung von
Neubauten verbunden ist ein qualitativer Mehrwert fiir das Quartier: u. a. Bildung neuer Nachbarschaften und
eine starkere soziale Durchmischung, Parkierungskonzept, Qualifizierung der Griin- und Freiflachen und Star-
kung des Kleinklimas. Die Entwicklung der Bestandsgebiete ist an die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer
(privat und Wohnungshaugesellschaft) gebunden.

Quartiersentwicklungen durch Verlagerung gewerblicher Nutzungen/Parkierungsanlagen (Q3) bieten die
Chance an stadtebaulich und infrastrukturell gut eingebundenen Standorten ein mittleres Wohnraumpotenzial
zu schaffen. Durch Verlagerung der stérenden Gewerbebetriebe und Riickbau der versiegelten Flachen wird
eine qualitative und strukturelle Aufwertung der Wohnquartiere erzielt und die Quariere in sich stabilisiert.
Quartiersentwicklungen im AuBenbereich (Q4) unterliegen aufgrund fehlender Flachenverfiigharkeiten
einem langfristigem Umsetzungshorizont. Bei einer Entwicklung der AuBBenbereichsflachen ist der absehbare
quantitative Mehrwert den 6kologischen und landschaftlichen Belangen gegentberzustellen. Gleichwohl sind
die Wohnraumangebote hinsichtlich der Bedarfsdeckung zu priifen (u. a. Nachfrage Einfamilienhausstandorte).
Revitalisierungsflichen (R1, R2) unterliegen einer besonderen Sorgfalt. Die prégenden historischen Sied-
lungsstrukturen erfordern einen behutsamen Umgang mit dem pragenden Ortshild, mit einer angemessenen
Dichte, Geschossigkeit und einem angemessenen Volumen bei der Integration von Neubauten, bei der Bildung
neuer Nachbarschaften und im Hinblick auf stadtklimatische Auswirkungen. Die Revitalisierungs- und Moder-
nisierungsprozesse sind abhdnhig von der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer. Die Lage innerhalb eines
Sanierungsgebiets gibt wichtige Anreize fiir private Investitionen und beeinflusst den Umsetzungshorizont.
Quartiersentwicklungen mit moderater Arrondierung (Q1) und Arrondierungsgsflachen (A1, A2, A3) sind
aufgrund des eingeschrankten Handlungsspielraums und kleineren baulichen Ergdnzungen mit einem niedri-
gen Wohnraumpotenzial verbunden. Zu den MaBnahmen zdhlen: u. a. Arrondierung Blockrand, Arrondierung
Siedlungsrand, SchlieBung Bauliicken, Neuordnung Parkierungsanlagen.

pesch partner architekten stadtplaner 21



3 LEITBILD DER RAUMLICHEN ENTWICKLUNG

Mit Blick auf die Erfassung und Auswertung der gesamtstadtischen Potenzialflachen zeigt sich, dass Weil am Rhein
fur die langfristige Siedlungs- und Innenentwicklung ausreichend Potenziale in Bestandsgebieten und Neubaugebie-
ten zur Verfiigung stehen. Bereits die Entwicklung der 20 ausgewéhlten Potenzialflaichen (siehe Kapitel 2.2) wiirde
eine weitreichende Deckung des iiberschldgig ermittelten Wohnraumbedarfs mit einem Korridor von rund 2.100 bis
3.100 Wohneinheiten bis ins Jahr 2035 erméglichen. Werden die sich aktuell in der Entwicklung befindenden Flachen
hinzugerechnet, lasst sich der obere Rand des Korridors erreichen. Unter diesem Aspekt und mit Berticksichtigung
der zeitlichen Komponente ist eine vorausschauende Zielplanung und ein nachhaltiger Umgang mit den vorhandenen
Flachenressourcen moglich.

Die Siedlungs- und Innenentwicklung ist dabei grundséatzlich in Verbindung mit dem Ausbau, der Aufwertung

und Qualifizierung von Griin- und Freiflichen zu sehen. Um ein méglichst angenehmes Umgebungsklima fir die
Bewohnerschaft in den Stadtquartieren zu schaffen und bestehende Warmeinseln zu entkraften, insbesondere in
Friedlingen, Alt-Weil und Haltingen, sind im Zuge der Flachenentwicklung die Anteile der versiegelten Bereiche zu
reduzieren und die Anteile an Griin- und Freiflachen sowie Baumbesténde zu erhthen. Gesamtstadtisch betrachtet
sind die Vernetzung der Griin- und Freiflachen in Innen- und AuBenbereichen anzustreben, Frischluftschneisen zu
ermoglichen und bauliche Ergdnzungen so zu planen, dass Luftleitbahnen nicht eingeschrankt werden (u. a. Ausrich-
tung Gebiude).

Fir die langfristige Starkung des Wohnstandorts Weil am Rhein lassen sich folgende rdumlichen Schwerpunkte und
Aktivierungsstrategien mit Umsetzung eines hohen quantitativen Wohnraumpotenzials zugrunde legen:

» Fokussierung Wohnschwerpunkt Breslauer StraBe/Hohe StraBe (Schwerpunkt 1)

Im Fokus steht die zielgerichtete Umsetzung der sich bereits in der Bauleitplanung befindenden Flachen in der Hohe
StraRe und der noch zur Verfiigung stehenden Bereiche am Messeplatz. Beide Standorte kénnen kurzfristig bis 2025
entwickelt werden. Im Zusammenhang mit der baulichen und freirdumlichen Qualifizierung des groBen zusammen-
hangenden Bestandsbereichs an der Breslauer StraBe/Rudolf-Virchow-StraRe (Nr. 3) kann ein wichtiger Impuls fiir
die Kernstadt gesetzt werden, welcher sich positiv auf die stidlich liegenden Handels- und Dienstleistungslagen
entlang der HauptstraRe auswirken wird. Am Beispiel der stadtebaulich und infrastrukturell gut eingebundenen Bres-
lauer StraBe/Rudolf-Virchow-StraBe kann gleichzeitig aufgezeigt werden, wie sich eine hohe stddtebauliche Dichte
(hohere Dichten/Geschossigkeiten) mit einer hohen Freiraumqualitdt (u.a. Gemeinschaftsflachen, Aneignungsraume)
und vielseitigen Nachbarschaften (u. a. neue Wohnmodelle/Wohntypologien durch Neubau) verbinden lasst. Am
neuen Wohnschwerpunkt Breslauer StraBe/Hohe StraBe kdnnen kurz- bis mittelfristig ca. 950 Wohneinheiten im
Bestand und Neubau geschaffen werden.

» Entwicklung neuer Wohnlagen am Rhein (Schwerpunkt 2)

Mit dem Ziel, die Lagegunst am Rhein zu nutzen, ist die Transformation der Gewerbestandorte fokussiert weiter vor-
anzutreiben bzw. die Transfomationsprozesse einzuleiten. Durch Verlagerung der gewerblichen Betriebe im Bereich
Kanalquartier (Nr. 13) und TullastraBe/SteinackerstraBe (Nr. 10) kénnen neue attraktive Lagen direkt am Rhein ange-
boten werden. Die Entwicklung der TullastraBe/SteinackerstraRe kann einen ersten Impuls fiir das Quartier bilden, an
dem auch das Bestandsquartier SteinackerstraBe/Alte StraBe (Nr. 12) partizipieren kann. Durch eine frithzeitig vorbe-
reitende Steuerung der Umstrukturierungsprozesse und einer mittelfristig geplanten Aktivierung der Flachen bis zum
Jahr 2030 kénnen im (Ibergangsbereich nach Basel und Huningue mittelfristig rund 640 bis 900 Wohneinheiten
angeboten werden. Lage und Siedlungsstruktur ermoglichen hohere Dichten und Geschossigkeiten. Langfristig bietet
die Entwicklung der Colmarer StraBe (Nr. 30) ein zusatzliches Potenzial. Die sukzessive Transformation der Gewerbe-
flachen am Rhein bietet die einmalige Chance, den Stadtteil Friedlingen als Wohnstandort zu starken, den Rhein fir
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die Bewohnerschaft erlebbar zu machen und die Stadt damit ndher an den Fluss zu bringen. Wichtige Voraussetzung
zur Entwicklung des Wohnstandorts Friedlingen ist die Aufwertung und der Ausbau der verkehrlichen, freirdumlichen
und infrastrukturellen Angebote.

» Ausbau grenziiberschreitendes Stadtquartier Otterbach (Schwerpunkt 3)

Mit der Vorbereitung der anstehenden Transformation der ehemaligen gewerblich genutzten Flachen in Otterbach
(u. a. Wetthewerbsverfahren) sind bereits erste wichtige Grundlagen geschaffen worden. Weitere Vorbereitungen fiir
die grenziiberschreitende Planung laufen (u. a. Flachennutzungsplandnderung, Vorbereitung Bebauungsplan). Die
Flachen im Ubergangsgebiet zwischen Weil am Rhein und Basel konnen mittelfristig (bis 2030) zu einem neuen
gemischt genutzten Stadtquartier entwickelt werden. Am Standort kénnen zwischen 680 bis 1.100 Wohneinheiten
realisiert werden.

Insgesamt lassen sich mit der zielgerichteten Entwicklung der drei fokussierten Schwerpunktbereiche zwi-
schen 2.270 und 2.950 Wohneinheiten in einer kurz- bis mittelfristigen Umsetzungsperspektive realisieren.

Die folgenden Aktivierungsstrategien tragen zur qualitativen Weiterentwicklung der zentralen Lagen in den Stadt-
teilen bzw. historischen Ortskernen bei:

» ImpulsmaBnahmen mit punktueller rdumlicher Wirkung

In den zentralen Bereichen der Kernstadt, Friedlingens, Weils und Haltingens finden sich Potenzialflachen, die einen
wichtigen Impuls fiir das umgebende Quartier setzen kénnen. Die Lage innerhalb eines aktuell laufenden Sanie-
rungsgebiets bietet dabei Anreize fiir die privaten Eigentiimer und wirkt sich positiv auf den Umsetzungshorizont
aus. Zu den kurzfristigen punktuell wirksamen ImpulsmaRnahmen zéhlen die Potenzialflache HauptstraBe/Blauen-
straRe/RiedlistraBe (Nr. 11) in Friedlingen, deren Entwicklung an der HauptstraBe einen neuen Akzent setzen wird
und zugleich die raumliche Verbindung zum neuen Wohnschwerpunkt am Rhein (Schwerpunkt 2) aufwertet, und die
Potenzialfliche Heldelinger StraRe/Méarktweg (Nr. 15) in Haltingen, deren Entwicklung zur Starkung der Ost-West-
Verbindung (Knotenpunkt Bahnunterfiihrung) beitragt. In Weil konnte durch Verlagerung einer gewerblichen Nutzung
(Nr. 4 PfadlistraBe/Traubengasse) mittelfristig ein Impuls fiir die Revitalisierung des historischen Ortszentrums gege-
ben werden. Der Aufwertung des Stadteingangs zur Kernstadt (Nr. 7 HauptstraBe/MiillheimerstraBe und Nr. 8 Luisen-
straBe/LeopoldstraBe) ist aufgrund von Flachenverfiigbarkeiten erst langfristig moglich.

» Sukzessive Qualifizierung historischer Bereiche

Weitere Wohnraumpotenziale liegen in den historischen Ortskernen von Weil und Haltingen. Durch Revitalisierung
von Bestandsgebduden, Leerstéanden, alten Bauernhofen und Scheuen kann in zentralen, stadtebaulich und verkehr-
lich gut eingebundenen Standorten neuer Wohnraum gewonnen und die Siedlungshereiche stabilisiert werden

(u. a. Bevolkerungsdichte, Nachbarschaften, wohnortbezogene Infrastrukturen). Die komplexen Eigentiimerstruktu-
ren, die notwendige Abwdgung zwischen Modernisierung und Neubau und der Diskurs um die angemessene Dichte-
und Hohenentwickung, angemessene Freirdume und das angemessene Volumen bei Neubau- und AusbaumaBahmen
unter Beriicksichtigung des Ortsbilds erschweren den Umsetzungsprozess. Revitalisierungsmallnahmen lassen sich
fir gewohnlich erst mittel- bis langfristig umsetzen. Die Bereitstellung neuen Wohnraums ist abhangig von der Mit-
wirkungsbereitschaft der Eigentiimer. Wo méglich, sind kommunale Anreize fiir private Investitionen zu bieten und
friihzeitig Baurecht zu schaffen.

» Langfristige Wohnraumreserve der AuBenbereichsflachen

Im Rahmen der qualitativen und quantitativen Flachenbewertung konnen eine Vielzahl an Flachen mit hoher Eignung
fir die langfristige Siedlungs- und Innenentwicklung abgeleitet werden. Unter Berticksichtigung der drei fokussier-
ten rdumlichen Wohnschwerpunkte und der sich daraus tiberschldgig ermittelten Wohnraumpotenziale zeigt sich,
dass die Flachenreserven in den AuBenbereichen nicht unmittelbar zur Deckung der anstehenden Wohnraumbedarfe
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herangezogen werden missen. Der Mehrwert der quantitativen baulichen Entwicklung und die zeitliche Umsetzungs-
perspektive sind mit den dkologischen und landschaftlichen Belangen abzuwagen. Dies gilt besonders fiir die AuBRen-
bereichsflachen in Haltingen-Ost, die den Kaltluftabfluss von den Hangen des Tiillinger Bergs in das Siedlungsgebiet
Haltingens hinein erméglichen (siehe Anlage 3 Stadtklimaanalyse vom IMA Richter & Rackle).
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