B LANDKREIS LORRACH UND

STADT SCHOPFHEIM

B Projektentwicklung

Markus-Pfluger-Areadl

B Rahmenplan

Stand 23.03.2023




1. ENTWICKLUNGSZIEL

Der Eigenbetrieb Heime mdchte eine neue Fachpflegeeinrichtung auf dem

landkreiseigenen Bestandsareal in Schopfheim — Wiechs errichten, da die heute

bestehenden Gebd&ude Haus Entegast und Haus Dinkelberg nicht mehr zukunfts-
fahig sind.

Eine Sanierung bzw. Umnutzung der Hauser wurde unter verschiedenen Gesichts-

punkten untersucht. Eine eingehende Abwdgung ergab:

— Die beiden bestehenden Heime werden gerdumt und diese sowie alle Ne-
benanlagen auf dem Areal sollen abgebrochen werden.

— Anstelle des Hauses Entegast wird ein Neubau fur eine Fachpflegeeinrichtung
mit 90 PI&tzen und zugeordneten Nutzungen entstehen.

— Die ehemalige Villa wird erhalten und fur Wohngruppen genutzt, die entspre-
chend ihrem Krankheitsbild durch das Personal des ,,Neuen Haus Entegast”
mitbetreut werden sollen.

— Die restliche Fladche soll in Abstimmung mit der Stadt Schopfheim als Wohn-

bauland entwickelt und verkauft werden.

2. STADTEBAULICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Das Markus-Pfluger-Areal wird von einer 110-kV-Hochspannungsleitung gequert.
Eine Verlegung der Trasse oder eine Erdverkabelung wurde gepruft und kommt
aus finanziellen Grinden nicht in Frage.

Das BUro Rapp Regioplan hat die Méglichkeiten fUr die GuBere ErschlieBung des

Areals gepruft und kam dabei zu folgendem Ergebnis:

— Die KapellenstraBe ist zu schmal und zu steil, um als HaupterschlieBung fur das
Areal zu dienen. Ein Ausbau ist auf Grund der gegebenen Grundsticksver-
haltnisse bzw. der begrenzten Fldche &uBerst schwierig umzusetzen. Uber die
StraBe kdnnte die Zufahrt zu einer Einstellhalle (Tiefgarage) und/oder die An-
dienung der neuen Fachpflegeeinrichtung (Neubau Haus Entegast) herge-
stellt werden.

— Eine Zufahrt von der StraBe ,,Rebacker” aus ist mdglich. Diese Trasse wird be-
reits heute fUr die Andienung der Heime und des Hofs Dinkelberg genutzt (An-
lieferung, Entsorgung, landwirtschaftlicher und gewerblicher Verkehr).

Dieser heute nur rudimentdr ausgebaute Weg muss durch eine funktionstGch-

tige ErschlieBungsstraBe ersetzt werden. Bereits jetzt ist absehbar, dass der
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Ausbau im Steilhang und insbesondere der Bau einer neuen Bricke Uber den
vorhandenen Bachlauf / Entwdasserungsgraben ,,RUttegraben kostenintensiv
sein wird.

— Aufgrund der gegebenen Topografie und der unterschiedlichen Zeithorizonte
fOr die mogliche Entwicklung der Bereiche auf dem Areal wdre es sinnvoll, die
bestehende Querung auf dem Plateau auch kUnftig als HaupterschlieBungs-
achse zu nutzen.

Unter dieser Prdmisse ergeben sich vier Entwicklungsbereiche, die sowohl zeitlich

als auch stadtebaulich getrennt voneinander entwickelt werden sollten. Diese

werden nachfolgend beschrieben.

Bauabschnitt 01: Siedlungsabrundung, Wohnen

Der erste Bauabschnitt soll moéglichst bald entwickelt werden und als Anschubfi-
nanzierung fUr die weitere Arealentwicklung dienen. Er IGsst sich in drei Teile struk-
turieren.

Der erste Teil ist die Grunflache mit Aussegnungshalle. Diese soll abgebrochen
werden, da sie seit geraumer Zeit nicht mehr genutzt wird und die Bausubstanz
nicht sanierungsfahig ist. Die FIdche wird seitlich durch Béschungen und StUtz-
mavuern begrenzt. Von West nach Ost quert am ndérdlichen Rand des 1. Bauab-
schnitts eine Hochspannungsleitung (110-kV) fUr die die Unterbauhdhe zu beach-
ten ist. Uber den bestehenden Zufahrtsweg zur ehemaligen Aussegnungshalle ist
eine eigenstdndige ErschlieBung moglich. Die GréBe der Fldche betragt ca.
2.700 m?. Planungsrechtlich ist der Bereich als Sondergebiet ausgewiesen. Die
Fldche wurde als Entwicklungsreserve fUr den Heimbetrieb vorgehalten. Ein Be-
darf hat sich nicht ergeben. Diese FiGche kdnnte sofort fr eine anderweitige
bauliche Nutzung herangezogen werden, ohne die stddtebauliche Entwicklung
der weiteren Bauabschnitte zu beeinflussen.

Stadtebaulich ware es sinnvoll, diesen Bereich um einen zweiten Teil zu ergdnzen.
HierfUr bietet sich ein Randbereich der stdlich anschlieBenden landwirtschaftli-
chen Flache mit ca. 1.600 m? an, die vom Hof Dinkelberg gepachtet ist. Dieser
Bereich kann Uber den bestehenden Weg zur Aussegnungshalle und Uber den
sudlich gelegenen, bestehenden Weg, Fist. Nr. 1814/4, erschlossen werden. Die-
ses FlurstUck ist Eigentum der Stadt Schopfheim. Die Abstimmung mit dem Hof
Dinkelberg, dass dieser die GrundstUcksteile vorzeitig aus dem Pachtverhdltnis

entldsst, findet zurzeit statt.
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Grundlage fUr eine vorgezogene Entwicklung und Vermarktung dieser zwei Teil-
abschnitte ist die 1. Teildnderung des Bebauungsplans ,Kreispflegeheim® mit
Rechtskraft vom 06.11.1977. Der stddtebauliche Entwurf wird derzeit eng zwi-
schen dem Eigenbetrieb Heime und der Stadt Schopfheim abgestimmt.

Das FlurstGck 1808/1, als dritter Bereich des ersten Bauabschnittes, ist im Eigentum
des Landkreises Lorrach und wird im derzeitig gultigen Bebauungsplan als Misch-
gebiet festgesetzt. Dieses Grundstuck mit einer GréBe von ca. 800 m? wird eben-
falls vom Hof Dinkelberg genutzt. Wenn das Grundstick von der landwirtschaftli-
chen Nutzung freigegeben wird, wdre es direkt ohne eine Bebauungsplandnde-
rung Uberbaubar. Um eine konsistente stddtebauliche Entwicklung des Bauab-
schnitts 01 zu gewdhrleisten, wird das GrundstUck in den stddtebaulichen Entwurf
und die Bebauungsplandnderung einbezogen.

In Ganze hat der erste Bauabschnitt eine gerundete GesamtgréBe von 0,63 ha
inklusive dem Privatgrundstick mit Bestandsgebdude. Der Bebauungsplan sollim

beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB gedndert werden.

Bauabschnitt 02: Neves Haus Entegast / neue Fachpflegeeinrichtung

Die Entwicklung des zweiten und des dritten Bauabschnitts (Areal Haus Dinkel-

berg) steht im zeitlichen und rdumlichen Zusammenhang. Die insgesamt 1,68 ha

groBe Flache beider Bauabschnitte muss untergliedert und nacheinander bau-

lich entwickelt werden:

— Bauabschnitt 02: Neuves Haus Enfegast / neue Fachpflegeeinrichtung inkl.
Wohngruppen in der ,,Villa* (Wettbewerbsbereich ca. 0,75 ha)

— Bauabschnitt 03: Areal Haus Dinkelberg [/ kinftige WohnbauflGche
(ca. 0,94 ha)

Derzeit |Guft das VgV-Verfahren mit vorgeschaltetem Realisierungswettbewerb

»Neues Haus Entegast” nach RPW 2013. Die Auslobung wurde am 22.09.2022

vom Betriebsausschuss Heime und am 19.10.2022 vom Kreistag Lérrach aner-

kannt. Das Preisgericht findet am 30.03.2023 statt.

Die genaue GrdBe der Flache, die das ,,Neue Haus Entegast” in Anspruch neh-

men wird sowie die Abgrenzung zum Bauabschnitt 03 wird durch das Wettbe-

werbsergebnis mitbestimmt (Lage und Stellung des Baukérpers, Zuordnung der

teils geschutzten Freibereiche, ErschlieBung, usw.). Entsprechend soll die Grenze

zwischen den Bauabschnitten 02 und 03 im Rahmenplan als ,weiche" Linie
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betrachtet werden. Sicher ist, dass die sudlich von Haus Entegast liegende Villa
weiterhin als Standort for Wohngruppen erhalten bleibt.

Die Realisierung der neuen Fachpflegeeinrichtung erfordert einige Vorbereitun-
gen. Der Umzug der heutigen Bewohner*innen des Hauses Entegast in das be-
nachbarte Haus Dinkelberg ist bereits abgeschlossen. Die Nebenanlagen (GroB-
kUche und Blockheizkraftwerk sudlich des Hauses Dinkelberg) bleiben zur Versor-
gung in Betrieb, bis die neue Fachpflegeeinrichtung fertiggestellt ist. Im beste-
henden ,,Haus Entegast” befinden sich derzeit noch die RGume der Verwaltung
des Markus-Pfluger-Zentrums. Der ehemalige Wohnbereich dient tempordér der
Unterbringung von Geflichteten.

Vor dem Abriss und Neubau des ,Neuen Haus Entegast” sollte die Planung der
HaupterschlieBungsachse beauffragt werden. Insbesondere ist zu prifen, ob der
Abbruch des Hauses Entegast und des nérdlich liegenden Gemeinschaftshauses
(voraussichtlich etwa 33.000 m?® + 8.000 m?) und die anstehenden Bauarbeiten
Uber die bereits vornandene ErschlieBung abgewickelt werden kbnnen, oder ob
bereits dafUr eine ErtUchtigung erforderlich ist.

Im Vorfeld zum Realisierungswettbewerb wurden bereits Untersuchungen zu
Standsicherheit sowie Altlasten im Bestandsgebdude durchgefihrt. In einem
ndchsten Schritt sollte die Ausschreibung fUr die Abbrucharbeiten vorbereitet
werden. Nach der Ermittlung des Wettbewerbsergebnisses konnten so die Ausar-
beitung des Bauantrags und die Abbrucharbeiten im zeitlichen Zusammenhang

erfolgen.

Bauabschnitt 03: Areal Haus Dinkelberg

Wenn die neue Fachpflegeeinrichtung fertiggestellt und bezogen ist, kann mit
dem Herrichten und der ErschlieBung des 3. Bauabschnitts begonnen werden.
Die nach dem Neubau zur VerfGgung stehende Fldche von geschatzten 0,94 ha
soll dann als Wohnbaufldche entwickelt werden. Eine stddtebauliche Uberpla-
nung des Areals von Haus Dinkelberg und den dazugehdrigen Nebengebduden
ist erst ab dem Zeitpunkt sinnvoll, an dem der Bauantrag fir den Neubau der
Fachpflegeeinrichtung vorliegt. Erst dann steht die genau verfGgbare Fldche fest
und es kann im stddtebaulichen Entwurf auf die Rahmenbedingungen aus Bau-

abschnitt 02 reagiert werden. Dies ist in positiver Voraussicht 2026 der Falll.

Projektentwicklung ,,Markus-Pfliger-Areal”, Rahmenplan Seite 5 von 6



24

Ein stadtebaulicher Wettbewerb kdnnte parallel zum Abbruch der auf dem Areal
befindlichen Gebdude ausgeschrieben werden. Mit der Bebauung des Areals

kann nach aktueller Einsch&tzung etwa 2028 begonnen werden.

Bauabschnitt 04: Hof Dinkelberg

Die Wirtschaftsgebdude und die zugehdrige landwirtschaftliche Fladche (insge-
samt ca. 1,47 ha) sind langfristig, bis 2041, an den Verein Kambium e.V. bzw. Hof
Dinkelberg GbR verpachtet. Die Verantwortlichen betreiben derzeit mit Nach-
druck die Umsiedlung des Hofs an einen neuen Standort. Der vorgesehene Zeit-
horizont fur die Umsiedlung betragt etwa 10 Jahre (2030). Die Planung und Ent-
wicklung des 4. Bauabschnitts sollte erst dann angestrebt werden, wenn die Um-
siedlung tatséchlich erfolgen kann. Aufgrund der langen Zeitspanne sollte von
einer vorzeitigen Uberplanung des Abschnitts abgesehen werden. Es kann eine
DurchfUhrung eines stadtebaulichen Wettbewerbs in Verbindung mit dem dritten

Bauabschnitt erwogen werden.

ZUSAMMENFASSUNG UND BILANZ

Aufgrund der unterschiedlichen Zeithorizonte der einzelnen Bauabschnitte und
der groBen Zeitspanne (ca. 20 Jahre) ist es aus stddtebaulicher Sicht sinnvoller,
die einzelnen Abschnitte separat auf der Grundlage des vorliegenden Rahmen-

plans zu entwickeln.

Bauflache ~Zeithorizont ~ GroBe ~ Prozent
Baualbschnitt 01 zeitnah 0,63 ha 12.3%
Bauabschnitt 02: Wettbewerbsbereich in den ndchsten | 0,75 ha 14,6 %
»Neues Haus Enfegast* 5 Jahre

Bauabschnitt 03: Areal Haus Dinkelberg in 5-10 Jahren 0,94 ha 183 %
Bauabschnitt 04: Hof Dinkelberg in 10-20 Jahren 1,47 ha 28,7 %
ErschlieBung 0.19 ha 3.7 %
B&schungen/Grinfldche am Gebietsrand 1,15 ha 22,4 %
Gesamt 5,13 ha* 100%

*die GroBendifferenz der Fldche um 0,04 ha zum Stand vom 15.12.2021 entsteht durch den Einbe-
zug des Bestandsgebd&udes in die Entwicklung des Bauabschnitts 01.

Lérrach, den 23.03.2023
i.V. Birthe Fischer

Stadtbau Lérrach
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