STADTBAU LORRACH

PROJEKTENTWICKLUNG
AREAL MARKUS-PFLUGER-HEIM
SCHOPFHEIM-WIECHS

Sachstand Dezember 2020

Im Rahmen der Projektentwicklung des Areals Markus-Pfliiger Heim haben das Blro
Rapp-Regioplan und die Stadtbau Lorrach im Auftrag des Eigenbetriebs Heime des
Landkreises Lorrach eine stadtebauliche Studie mit Erschlielungsplanung erstellt.
Auf der Grundlage der bisherigen Zielsetzungen der Arbeitsgruppe ,,Umsiedlung Hof
Dinkelberg* wurde von folgenden, kiinftigen Nutzungen ausgegangen:

- Sondergebiet fur das neue Markus-Pfliger-Heim.

- Wohnbebauung in Fortsetzung des oberhalb der landwirtschaftlichen Flache

gelegenen Baugebiets.

Rahmenbedingungen fur den Entwurf

— Teilflachen des Areals sind bis zum Jahr 2041 an den Hof Dinkelberg verpachtet.
Im stddtebaulichen Entwurf waren deshalb idealerweise zwei Bauabschnitte zu
bilden, die sich an der Verfugbarkeit der Flachen orientieren.

— Innerhalb des stadtebaulichen Entwurfs war ein geeigneter Standort fir den ge-
planten Ersatzneubau des Markus-Pfliger-Heims zu finden. Dafur wird eine
Grundflache von ca. 4.000 m2 im ersten Bauabschnitt bendtigt.

— Dartber hinaus sollte der stadtebauliche Entwurf in erster Linie Aufschluss tber

die innere Erschlielfung und die Einteilung des Areals in Baugrundstiicke geben.

Zu prufen war dartuber hinaus:
- die auRere ErschlieRung
- der Umgang mit den Fragmenten des Hauses Entegast (Bodenplatte / bergsei-

tige Wand zur Hangsicherung).
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Abb. 1: Hoéhenunterschied auf dem Grundstlick Haus Entegast. Geoportal 2020

Vor allem der Umgang mit dem zweigeschossigen Hohenversprung des Gelan-
des im Bereich des Hauses Entegast stellte in diesem Zusammenhang eine be-

sondere Herausforderung fur den stadtebaulichen Entwurf dar.

Ergebnis der stadtebaulichen Untersuchung

1. Die Teilung in zwei an der Verfugbarkeit der Flachen orientierten Bauabschnitte

ist problemlos moglich.

2. Die externe ErschlieBung des neuen Wohngebiets kann nur von Osten Uber den
bisherigen Wirtschaftsweg erfolgen. Dessen - zumindest provisorischer Ausbau -
ist vermutlich schon fur den Abbruch der Altbauten und fur den Baubetrieb des

neuen Heims erforderlich.

3. Eine zweite, deutlich untergeordnete ErschlieBung lasst sich Uber den Kapellen-
weg herstellen. Dartiber kbnnte auch eine Einstellhalle auf der untersten Ebene

(Bodenplatte des Hauses Entegast) erschlossen werden.



4. Die interne HaupterschlieRung orientiert sich an dem bereits heute gegebenen

Wegenetz fur die Andienung des Heim-Areals und der zugehorigen Parkplatze.

5. Davon ausgehend sind problemlos unterschiedliche Varianten fur die stadte-
bauliche Konfiguration beider Bauabschnitte denkbar. Eine Bebauung mit

50 - 60 Einzel- und Doppelhauser ist moglich.

6. Die neue Heimstruktur sollte idealerweise als Ersatzneubau anstelle des Hauses

Entegast entwickelt werden.

7. Eine kleine Teilflache zwischen dem heutigen Mischgebiet und der alten Villa

kdnnte vorab veraufiert und bebaut werden.
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Abb. 2: Ubersicht Bauabschnitte
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Standort der neuen Heimstruktur

Die stadtebauliche Studie sieht den bisherigen Standort des Haus Entegasts aus fol-

genden Grunden als geeigneten / idealen Standort fur die neue Heimstruktur:

- Aufgrund der Hanglage, des deutlichen Hohenversatzes und der absehbaren
baukonstruktiven Herausforderungen bei der Hangsicherung ist der Standort ver-
mutlich nur unter grofRen Schwierigkeiten zu vermarkten.

- Die Orientierung des Baukdrpers und Gro3form sind zusatzliche Hemmnisse fur
Wohnbebauung.

- Das Verfullen von ein oder zwei Untergeschossen ist aus Kostengriinden vermut-

lich keine Option.

- Die bereits heute beanspruchte Flache von ~ 4000 m2 ist fur die Entwicklung der
neuen Heimstruktur ausreichend groR.

- Es besteht die Mdglichkeit, auf der Ebene des 2. UG eine Einstellhalle mit mindes-
tens 27 Stellplatzen fur Personal und Besucher unterzubringen.

- Die zufahrt Uber die Kapellenstralie ist moéglich. Die Verkehrsbelastung fir die
kinftige Wohnbebauung wird minimiert.

- Es muss keine Wohnbauflache fur Parkplatze ,,geopfert” werden.

- Die architektonische Grofform eines Pflegeheims ist geeignet, den Hang im HO-
henversatz zu stabilisieren. AuRerdem kann sie den Larmeintrag in das kunftige
Wohngebiet minimieren.

- Sobald eine Standortentscheidung getroffen wurde, kann die Planung fur das
neue Pflegeheim (Pflegekonzept, Anforderungen an das Gebaude, Anforderun-
gen aus dem Bestand, Umzugsmanagement usw. unabhangig von der weiteren
Flachenentwicklung vorangetrieben werden.

- Fur den Ersatzneubau anstelle des Hauses Entegast ist voraussichtlich keine An-
derung des Flachennutzungsplans erforderlich. Mit etwas Wohlwollen aller Ent-
scheidungstrager ist sogar eine Baugenehmigung auf der Grundlage des alten

Bebauungsplans von 1977 denkbar.



Weiteres Vorgehen

1. Das Ergebnis der stadtebaulichen Studie wurde Frau Landratin Marion Dam-
mann in kleiner Runde am 02. Dezember 2020 vorgestellt. Die Studie einschliel3-
lich der vorgetragenen Schlussfolgerungen erschien allen Beteiligten plausibel.
Sie soll nun den zustdndigen Gremien des Kreistags vorgestellt werden mit der
Empfehlung, sie der weitere Projektentwicklung zugrunde zu legen.

2. Das Ergebnis der Studie soll vorab der Stadt Schopfheim vorgestellt werden. Da-
bei sollen folgende Themenbereiche angesprochen und um friihzeitige Klarung
gebeten werden:

- Wie stellt sich die Stadt Schopfheim grundsatzlich zum Ergebnis der stadte-
baulichen Studie, der vorgeschlagenen aueren und inneren Erschlieung
und den Schlussfolgerungen daraus?

- Wie stellt sich die Stadt Schopfheim zu einer Baugenehmigung fir einen Er-
satzneubau auf der Grundlage des alten Bebauungsplans?

- Wie kdnnte eine vorzeitige Vermarkung der kleinen Flache um die Kapelle
(neben dem ausgewiesenen Mischgebiet) eingespurt werden?

- Zu klaren ist ferner eine mogliche Wertabschopfung der Stadt Schopfheim
bei Ausweitung der Wohnnutzung, die Kostenverteilung im Rahmen der wei-
teren Projektentwicklung und sonstige Rahmenbedingungen fur einen stad-

tebaulichen Vertrag.
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