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1 Vorwort

1.1 Anlass und Ziele der
Untersuchung

Die vorbereitenden Untersuchungen sind
nach § 141 BauGB eine verfahrenstech-
nische Voraussetzung fur den Erlass ei-
ner Sanierungssatzung. Die Durchfiihrung
der vorbereitenden Untersuchungen muss
vor der férmlichen Festsetzung des Sanie-
rungsgebietes erfolgt sein.

Mit den vorbereitenden Untersuchungen
wird die nachfolgende Sanierung vorbe-
reitet. Ziel ist es, eine Beurteilungs- und
Entscheidungsgrundlage zu schaffen. Die
vorbereitenden Untersuchungen dienen als
Begrindungshilfe flir die Notwendigkeit ei-
ner Sanierung und stellen die Sanierungsbe-
durftigkeit dar. AuBerdem kann mit den vor-
bereitenden Untersuchungen das passende
Sanierungsverfahren ermittelt werden und
die Durchfihrbarkeit geprift werden.
Vorbereitende Untersuchungen werden
vorgenommen um Erkenntnisse Uber sozia-
le, strukturelle und stadtebauliche Verhalt-
nisse zu gewinnen. Defizite und Missstande
sollen benannt und analysiert werden so-
wie Ubergeordnete Zusammenhange er-
kannt werden. AuBerdem werden im Zuge
der vorbereitenden Untersuchungen allge-
mein angestrebte Ziele formuliert.

Mit den vorbereitenden Untersuchungen sol-
len zudem die Einstellung und Mitwirkungs-
bereitschaft der Eigentiimer, Mieter, Pachter
und weiteren Nutzungsberechtigten zur be-
absichtigten Sanierung ermittelt werden.
Laut § 141 Abs. 1 BauGB sollen vorberei-
tende Untersuchungen auch nachteilige
Auswirkungen berucksichtigen, die sich fiur
die von der beabsichtigten Sanierung un-
mittelbar Betroffenen ergeben werden.

Vorwort

1.2 Vorgehensweise

In der Sitzung des Gemeinderats vom
28.07.2015 wurde der Beschluss zur
Durchfihrung der vorbereitenden Unter-
suchungen gemaB § 141 BauGB fur das
Quartier ,Ortsmitte Friedlingen®™ gefasst,
um die nachfolgende Sanierung vorzube-
reiten. AnschlieBend wurde der Beschluss
Uber den Beginn der vorbereitenden Un-
tersuchungen gemaB § 141 Abs. 3 BauGB
ortstblich bekannt gemacht.

Es folgte eine umfassende Bestandsauf-
nahme und die Auswertung der gesam-
melten Daten. Die Untersuchung umfasst
die Analyse der Bevdlkerungs- und Sozial-
struktur sowie der Eigentumsverhaltnisse.
Zusatzlich wurde der Bestand an Grin-
und Freiflachen, Altlasten und die vorhan-
dene Bausubstanz erfasst, die Nutzungs-
und Verkehrsstruktur erhoben und Daten
zu Wirtschaft und Arbeitsplatzen gesam-
melt. Dabei geht es vor allem auch darum,
Méangel und Missstande zu benennen sowie
Starken und Schwachen zu formulieren.
Bereits im Vorfeld der vorbereitenden Un-
tersuchungen erfolgte mit dem ,Friedlinger
Dialog" 2014 eine umfangreiche Blrgerbe-
teiligung. Im Zuge der Untersuchung wur-
de daher von einer zusatzlichen Befragung
der Blrgerinnen und Blrger abgesehen.
AuBerdem wird von einer klassischen Be-
teiligung der Trager offentlicher Belange
abgesehen. Stattdessen finden im Rahmen
des weiteren Sanierungsverfahrens zielge-
richtet Gesprache mit den wichtigsten Ak-
teuren im Quartier statt.

Die nach § 141 BauGB notwendigen Be-
urteilungs- und Entscheidungsgrundlagen
fir die Sanierung liegen mit diesem Be-
richt vor, der die Ergebnisse und Erkennt-
nisse der Untersuchung darstellt. Mit dem
Beschluss im Gemeinderat am 29.09.2015
sollen die vorbereitenden Untersuchungen
weitestgehend abgeschlossen und der For-
dermittelantrag beauftragt werden.
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2 Rahmenbedingungen

2.1 Weil am Rhein - Stadtgeschichte

Erste Siedlungen auf der Gemarkung von
Weil am Rhein befanden sich entlang der
RdémerstraBe. Der Ursprung der Stadt be-
findet sich im Osten der heutigen Gemar-
kung (Alt-Weil). Die Stadt Weil am Rhein
wurde erstmals am 27. Februar 786 in einer
Urkunde des Klosters St. Gallen erwahnt,
damals noch unter dem Namen ,Willa".
Die Entwicklung des einstigen Bauerndor-
fes wurde aufgrund der guten klimatischen
Bedingungen und der Lage am Tullinger
Berg wesentlich vom Weinbau und der
verkehrsglinstigen Lage im Rheingraben
gepragt. Anfangs hauptsachlich durch die
Landwirtschaft gepragt, wurden vor allem
mit der einsetzenden Industrialisierung im
19. Jahrhundert neue Impulse flr die Sied-
lungs- und Bevdlkerungsentwicklung ge-
setzt. Die wachsende Bedeutung des Ver-
kehrs im 19. und 20. Jahrhundert verhalf
Weil am Rhein zu seinem Aufstieg.

Mit dem Beitritt Badens zum Deutschen
Zollverein nahm die Entwicklung Weils
weiter ihren Lauf. 1835 wurde auf der Le-

i ;
Abb. 01: Gartenstadt Leopoldshéhe vi

on oben. Bild: R. Frei

opoldshéhe (an der heutigen B3) eine Zoll-
station errichtet. Damit war die Grundlage
fiur eine weitere Bebauung auf der Leo-
poldshéhe geschaffen.

In den Jahren 1851 bis 1855 kam es zum
Ausbau des Eisenbahnnetzes. Durch den
Bau der Bahnlinie bis in die Schweiz wurde
Weil am Rhein Bahnstation und der Wandel
vom Dorf zur Stadt wurde eingeleitet. Im
Zuge dessen entstanden zahlreiche Arbei-
tersiedlungen und das Siedlungswachstum
wurde weiter verstarkt. 1913 wurde der
Rangierbahnhof Basel-Weil eréffnet. In die-
sem Zeitraum kam es auch zu Erweiterun-
gen des stadtischen StraBennetzes.

Mit dem Ende des Ersten Weltkrieges wur-
de die Leopoldshéhe Heimat vieler Beam-
ter der Eisenbahnverwaltung aus Basel.
Fir einige hundert Bewohner wurde die
Wohnsiedlung in der Gartenstadt errichtet.
Im Zuge dessen wurden daran angrenzend
weitere Wohnungen realisiert. Durch diese
MaBnahmen verdoppelte sich die Einwoh-
nerzahl der Stadt auf 6.600 Einwohner.

Gleichzeitig setzte im Westen der heutigen
Gemarkung (Friedlingen) mit der Ansied-
lung Schweizer Textilbetriebe zu Beginn
des 20. Jahrhunderts das Wachstum des
Stadtteils ein. Vor allem Standortfaktoren,
wie die direkte Lage am Rhein und die vie-
len vorhandenen potenziellen Arbeitskrafte

’ .,;.f R -

Abb. 02: Blick auf Friedlingen mit ansassiger Textilindustrie um 1950




fihrten dazu, dass sich Basler Industrielle
mit ihren Unternehmen in Friedlingen an-
siedelten. Weil am Rhein entwickelte sich
zum Industriestandort und war viele Jahre
durch die ansassige Textilindustrie gepragt.

Am 16. August 1929 bekam die Gemeinde
Weil durch das Badische Staatsministeri-
um die Eigenschaften einer Stadtgemein-
de verliehen. Seitdem tragt die Stadt auch
den Namen ,Weil am Rhein".

Seit Anfang der 30er Jahre wird die Verle-
gung des Stadtzentrums von Alt-Weil auf
die Leopoldshbhe als stadtebauliches Ziel
angesehen. Rathaus, Kirchen, Post und
Marktplatz wurden verlegt.

Auch Weil am Rhein blieb vom Zweiten
Weltkrieg nicht verschont. Die Stadt muss-
te zahlreiche Opfer und Gebaudeschaden
verzeichnen. Nach dem Krieg wuchs die
Bevolkerung durch die Ansiedlung von Hei-
matvertriebenen und Fllchtlingen rasch an.
Die Einwohnerzahl stieg von 9.000 (1939)
auf 19.000 im Jahr 1966.

Mit der Gebietsreform und der Eingemein-
dung von Otlingen (1971), Mérkt (1975)
und Haltingen (1975) veranderte sich das
Gesicht der Stadt noch einmal wesentlich.
Weil am Rhein war in seinen heutigen Gren-
zen entstanden. Im Jahr 1972 wurde Weil
am Rhein GroBe Kreisstadt.

Die Geschichte der Stadt Weil am Rhein
wird seitdem durch zukunftsweisende Ent-
wicklungen gepragt. Vor allem der Stadtteil
Friedlingen hat wesentliche Umbriche er-
lebt. Ehemalige Industrieareale fielen brach
und wurden revitalisiert. Mit der Neugestal-
tung der Stadtmitte auf der Leopoldshdhe,
dem Bau der Dreilanderbricke und der Er-
weiterung der Tramlinie 8 kam es zu weite-
ren Veranderungen in den letzten Jahren.

Heute zahlt Weil am Rhein ca. 30.500 Ein-
wohner mit einem Auslanderanteil von

Rahmenbedingungen

16 % (siehe Abb. 17, Seite 17) und liegt
als GroBe Kreisstadt verkehrsglnstig im
Dreilandereck Deutschland - Frankreich -
Schweiz. Als gemeinsames Oberzentrum
mit Lorrach gehdrt die Stadt einem be-
deutenden grenzlberschreitenden Wirt-
schaftsraum an. Weil am Rhein ist heute
nicht mehr durch die Textilindustrie und
die Bahn gepragt, sondern weist einen Mix
vieler Branchen auf. Auch Einzelhandel und
verschiedene Dienstleistungsunternehmen
haben sich vor Ort angesiedelt.

Damals wie heute profitiert Weil am Rhein
stark von der direkten Grenznahe und steht
im Einfluss der Agglomeration Basel, weist
aber dennoch eine individuelle Entwicklung
und Struktur auf.

2.2 GrofB3raumige Einbindung

Weil am Rhein als GroBe Kreisstadt im Land-
kreis Lorrach befindet sich im duBersten
Stdwesten von Baden-Wdirttemberg. Di-
rekt im Dreilandereck gelegen, grenzt Weil
am Rhein unmittelbar an Basel (Schweiz)
und Huningue (Frankreich).

GemaB Landesentwicklungsplan Uber-
nimmt Weil am Rhein mit der angrenzen-
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Abb. 03: Landesentwicklungsachsen
Quelle: Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg

9



10

Rahmenbedingungen

den Nachbarstadt Loérrach die Funktion
eines gemeinsamen Oberzentrums in der
Region Hochrhein-Bodensee wahr. Der Ver-
dichtungsraum Lérrach/Weil am Rhein be-
findet sich im baden-wilrttembergischen
Teil des Verdichtungsraums der Stadt Ba-
sel. Weil am Rhein liegt an folgenden lan-
desbedeutenden Entwicklungsachsen: Lor-
rach/Weil am Rhein - Mullheim - Freiburg;
Loérrach/Weil am Rhein - Rheinfelden - Bad
Sackingen - Waldshut-Tiengen - Schaffhau-
sen; Lérrach/Weil am Rhein - Basel. (Quel-
le: Landesentwicklungsplan 2002 Baden-
Wirttemberg)

Das Oberzentrum ist auBerdem Teil der
EuroRegion Oberrhein. Neben den dazu-
gehoérigen Zentren Mulhouse, Colmar, Frei-
burg, Offenburg, Strasbourg und Karlsru-
he ist Weil am Rhein im stdlichen Teilraum
des europaischen Verflechtungsraums Be-
standteil der sogenannten Trinationalen
Agglomeration Basel. Dieser grenzlber-
schreitende GroBraum umfasst ca. 800.000

1 ey Fonbé ing /
Conltrance da Rhie Suapene
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Abb. 04: Grenziiberschreitende Kooperationen am Oberrhein
Quelle: TEB

Einwohner (innerer + auBerer Perimeter) in
der Schweiz, Frankreich und Deutschland.
(Quelle: TEB / Gemeinsames stadtebau-
liches Entwicklungskonzept flir das Ober-
zentrum Ldérrach - Weil am Rhein)

2.3 Landschaft und Freiraum

Weil am Rhein wird sowohl von der Lage in
der Rheinebene als auch von den Auslau-
fern des Schwarzwalds gepragt. AuBerdem
ist die Stadt von den Landschaftsraumen
des Juras und des Sundgaus umgeben. Die
Stadt liegt am rechtsseitigen, sidlichen
Eingang der Oberrheinischen Tiefebene.
Der Westen der Gemarkung reicht bis an
den Rhein heran. Im Osten grenzt Weil am
Rhein direkt an den Tullinger Berg. Hier be-
findet sich auch der héchste Punkt (455 m)
auf der Gemarkung. Die umgebende Topo-
graphie kann als markant beschrieben wer-
den. Neben der Lage beglinstigt vor allem
das vorherrschende Klima den Anbau von
Wein. An den Hangen des Tillinger Bergs
dominieren Weinreben das Landschafts-
bild. Die flacheren Bereiche werden unter-
schiedlich landwirtschaftlich bewirtschaf-
tet.

Den Bewohnern bietet sich ein attraktives
Landschaftsbild und Naherholungsgebiet.
Von Bedeutung fur Weil am Rhein sind au-
Berdem die vorhandenen Gewdsser Rhein
und Wiese. Neben dem Rhein als bedeu-
tender Schifffahrtsweg und zugleich Gren-
ze zwischen Deutschland, Frankreich und
Schweiz weist vor allem die Wiese ein wich-
tiges Freiraumpotenzial auf. Als Zufluss in
den Rhein ist sie ein pragendes Landschaft-
selement im Oberzentrum Lérrach/Weil am
Rhein.

Von groBer Bedeutung flir das Stadtgebiet
sind neben der umgebenden Landschaft
vor allem die vorhandenen Freiraume. Ent-
standen im Zuge der Landesgartenschau
1999 dient der DreiLanderGarten den Be-
wohnern der Stadt als Naherholungsge-
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Abb. 05: Blick vom Tiillinger Berg auf Otlingen. Bild: O. Welti

biet. Als Teil des Landschaftsparks Wiese
Ubernimmt dieser auch eine wichtige Funk-
tion bei der Versorgung der Agglomeration
Basel mit Griin- und Erholungsraum.

2.4 Verkehr und Anbindung

Weil am Rhein verflugt Gber eine sehr gute
Verkehrsanbindung. Es besteht sowohl An-
schluss an das Autobahn- und Fernstra-
Bennetz als auch an den regionalen und
Uberregionalen Schienenverkehr.

Durch die Gemarkung fuhrt die Autobahn
A5, die Weil am Rhein im Sidden an Basel
anbindet und Uber das Rhein-Neckar-Ge-
biet und das Rhein-Main-Gebiet den An-
schluss an die A7 am Hattenbacher Dreieck
in Hessen ermdglicht. Des Weiteren be-
steht auf der Gemarkung Anschluss an die
A 98 (Weil am Rhein - Rheinfelden) sowie
in unmittelbarer Nahe an die A 35 (Frank-
reich) und A2 (Schweiz).

Die BundesstraBe B 3 verlauft durch das
Stadtgebiet und bindet Weil am Rhein an
Freiburg an und verlauft weiter durch Ba-
den-Wirttemberg und Hessen bis nach Nie-
dersachsen. Die B 317 ermdglicht zunachst
als , Zollfreie StraBe" die direkte Anbindung
an Loérrach und fihrt durch das Wiesental
und Uber den Feldbergpass bis nach Titi-
see-Neustadt. Als wichtiger Autobahnzu-
bringer und Verbindung nach Frankreich

Abb. 06: DreiLanderGarten. Bild: O. Welti

fungiert zudem die B 352. Diese verbindet
die Palmrainbriicke mit der B 3.

Weil am Rhein ist auBerdem durch die Lage
an der Rheintalstrecke regional an den
Schienenverkehr angebunden. Die Rhein-
talbahn verlauft durch die Oberrheinische
Tiefebene von Mannheim Uber Heidelberg,
Karlsruhe, Offenburg und Freiburg bis nach
Weil am Rhein und weiter nach Basel. In
Basel besteht zudem Anschluss an das
Uberregionale Schienennetz (ICE/IC-An-
schluss).

Mit der Regio-S-Bahn erfolgt die Anbin-
dung an die trinationale Agglomeration
Basel. In Weil an Rhein besteht Anschluss
an die Linie S5 (Weil am Rhein - Ldrrach-
Steinen). Zusatzlich verkehrt seit Dezem-
ber 2014 die Tramlinie 8 von Basel bis nach
Weil am Rhein.

In unmittelbarer Ndhe befindet sich der
internationale Flughafen Basel-Mulhouse-
Freiburg. Die Lage am Rhein ermdglicht
auBerdem die direkte Anbindung an das
europaische WasserstraBennetz. Weil am
Rhein verfligt tGber einen eigenen Rheinha-
fen.
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3 Untersuchungsgebiet

3.1 Abgrenzung und Lage des
Plangebietes

Das Plangebiet zu den vorbereitenden Un-
tersuchungen gemaB § 141 BauGB umfasst
einen Perimeter von ca. 35 Hektar. Es liegt
in der Ortsmitte des Stadtteils Friedlingen
und wird wie folgt begrenzt:

Im Siden wird das Plangebiet von der Zei-
le entlang der HauptstraBe zwischen der
Autobahn im Osten und der ZollstraBe im
Westen begrenzt.

Im Westen wird das Plangebiet vom Rhein
abgegrenzt, im Norden durch die Hafen-
und die Colmarer StraBe sowie die Tulla-
straBe. Im weiteren Verlauf sind die Blau-
enstraBe sowie eine Achse zwischen den

By | AT -g.;_'__- _— | -
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Wohngebdauden Plangebietsgrenzen.

Im Osten bildet die Autobahn A5 / N2 (E
35), die sich hier in Hochlage befindet, die
Plangebietsgrenze (siehe Abb. 07).

Da der Stadtteil Friedlingen von den Hafen-
anlagen (Hafenbecken 2) im Siden, vom
Rhein im Westen, der Palmrainbriicke im
Norden und der Autobahnanlage im Osten
abgegrenzt wird, befindet sich das Plan-
gebiet fast in der Ortsmitte des Stadtteils
Friedlingen, so dass als Arbeitstitel fur das
anstehende Sanierungsgebiet ,Ortsmitte
Friedlingen™ gewahlt wurde.

3.2 Stadtebauliche und historische
Entwicklung

Historisch betrachtet konnte sich der Stadt-
teil Friedlingen zunachst nicht entwickeln,
da er im Uberflutungsbereich des Rheines
lag. Eine erste stadtebauliche Entwicklung
setzte mit der Rheinregulierung durch Jo-
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Abb. 08: Kulturzentrum Kesselhaus

hann Gottfried Tulla ab dem Jahr 1840 ein.
Der gezdahmte Rhein war Voraussetzung
und Basis fur die Entwicklung der Textilin-
dustrie in Friedlingen, die zu Ende des 19.
Jahrhunderts durch drei Textilkaufleute aus
Basel initiiert wurde. Dies waren die Herren
Schuster, Schetty und Schwarzenbach. Von
den Industriearealen der zwei zuerst ge-
nannten Herren sind nur noch Relikte vor-
handen. Das Schwarzenbach-Areal wurde
vor dem Untergang gerettet und steht fur
vielfaltige Nutzungen im Stadtteil Friedlin-
gen aber auch Uber die Stadtteilgrenzen hi-
naus zur Verfligung (siehe Abb. 08).

Auf das Schuster-Areal weist noch die Stra-
Benbezeichnung Schusterinsel hin und als
Merkmal der historischen Zeit wurde auf
diesem Areal ein Wasserturm als Denkmal
erhalten.

Auf dem Schetty-Areal wurde weitestgehend
das Einkaufscenter ,Rheincenter" errichtet
(siehe Abb. 09). Hier ist als Relikt an die
historischen Zeiten, direkt am Rhein gele-
gen, noch das denkmalgeschutzte Glashaus
erhalten und im Randbereich des Untersu-
chungsgebietes die sogenannte Schetty-Vil-
la, die ebenfalls unter Denkmalschutz steht
und die Fabrikantenvilla des Genannten war.

Abb. 09: Rheincenter auf dem ehemaligen Schetty-Areal

Das Schwarzenbach-Areal wurde nach dem
Ende der Textildra Ende der 70er, Anfang
der 80er Jahre vor dem Verfall gerettet und
mit Férdermitteln saniert.

Seit 1896 im Stadtteil ansassig, konnte
sich die Seidenstoffweberei bis 1982 hal-
ten, dann wurde der Betrieb eingestellt.
Aufbauend auf ein Kulturkonzept aus dem
Jahr 1988 konnte nach Jahren des Leer-
stands ein Nutzungsmix aus Kultur, Arbei-
ten und Wohnen etabliert und die denk-
malgeschitzten Sheddach-Hallen erhalten
werden.

Ein weiterer historischer Aspekt ist die Ent-
wicklung des Hafenbeckens 2 auf Basler
Seite, das bis heute die Gemengelagenpro-
blematik zwischen dem Hafen Basel und
der stdlich im Stadtteil Friedlingen gelege-
nen Wohnbebauung bildet.

Der Stadtteil Friedlingen selbst ist aus stad-
tebaulicher Sicht aufgrund der zuvor ge-
schilderten Einzwangung durch die naturli-
chen Gegebenheiten (Rhein) und der durch
den Menschen geschaffenen Verkehrswege
und Infrastrukturen (Palmrainbriicke, Au-
tobahnanlage und Hafenbecken 2) vom
gesamten Stadtgebiet als abgegrenzt zu

13
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Abb. 10: Verkehrswege mit Barrierewirkung

Abb. 13: Wohngebiete stidlich der HauptstraRe

bezeichnen, dies insbesondere auch durch
die Durchschneidung des Bahnkd&rpers der
Hauptstrecke Genua-Rotterdam, die den
Stadtteil zusatzlich separiert und fur seine
~Insellage™ sorgt.

Im Stadtteil Friedlingen ist durch die que-
renden StraBen eine klare stadtebauli-
che Trennung zu verzeichnen. Entlang der
HauptverkehrsstraBe Colmarer StraB3e, die
Nord-Sid verlauft, befinden sich die ge-
werblichen Nutzungsstrukturen. Entlang
der HauptstraBe (BundesstraBe 317), die
Ost-West verlauft, befinden sich vorwie-
gend Mischnutzungen in den Erdgeschos-
sen, wahrend die Obergeschosse durch
Wohnnutzung gepragt sind.

Sudlich der HauptstraBe befindet sich das
erwahnte Wohnquartier wohingegen nérd-
lich zunachst Wohnnutzung angrenzt aber
auch gewerbliche Nutzungen vorhanden
sind.

In Nord-Sud-Richtung grenzt hier noch ein-
mal die BlauenstraBe im Stadtteil Friedlin-
gen zwischen Gewerbe- und Wohnnutzung
ab. Diese teilt das Gebiet; westlich sind
Gewerbestrukturen vorhanden und 6stlich
der StraBe wird Uberwiegend gewohnt.

Die genannten Strukturen pragen den
Stadtteil, so dass abschlieBend angemerkt
werden kann, dass ein vielfadltig struktu-
rierter und heterogener Stadtteil vorhan-
den ist.

3.3 Problemlage

Aufgrund seiner zuvor geschilderten iso-
lierten Lage zwischen den Verkehrsanlagen
ist der Stadtteil gepragt durch ein hohes
MaB an Verkehrs- und Umgebungslarm.
Gleichzeitig bildet der Stadtteil die sid-
westlichste Ausbildung und somit auch die
direkte Grenzlage zur Schweiz als auch zu
Frankreich.
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Abb. 14: Hohes Verkehrsaufkommen in der HauptstraRe

Hierdurch ist eine Gemengelage sowohl
in baulich-rdumlicher Hinsicht als auch in
sozialer Hinsicht entstanden. Der Stadtteil
stellt aufgrund der geschilderten Vorbe-
lastung flir Menschen mit geringem Haus-
haltseinkommen eine begehrte Wohnlage
dar. Die Mieten sind im Stadtteil Friedlingen
entsprechend gering. Gleichzeitig muss
aber auch beobachtet und festgestellt wer-
den, dass die Grenzlage, insbesondere was
das Thema Vergnlgungsstatten angeht,
eine Nachfrage nach sich gezogen hat, die
den Stadtteil ,entwertet".

Unter Bezugnahme des gemeinsamen Ver-
ghlgungsstatten-Konzepts fiur das Ober-
zentrum Loérrach/Weil am Rhein kann be-
legt werden, dass entlang der HauptstraBBe
in Friedlingen zwischen der Autobahnanla-
ge und der ZollstraBe im Westen eine Viel-
zahl an Bars, Spielotheken, Wettbtros und
Wettannahmestellen vorhanden ist, wobei
diese Dichte den hdochsten Wert flir Weil am
Rhein darstellt. Aufgrund der geschilderten
Situation im Bereich der Vergnligungsstat-
ten ist im Umfeld der HauptstraBe ein Tra-
ding-Down-Prozess festgestellt worden.
Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Weil
am Rhein zusammen mit dem 6rtlichen Po-
lizeirevier die sogenannte ,Sicherheitsini-
tiative Friedlingen™ ins Leben gerufen, um
stabilisierend im Stadtteil, aber auch im
gesamten Dreiland zu wirken. Mit der Sa-
nierungsmaBnahme in der Ortsmitte Fried-
lingen soll dieser Problemlage ebenfalls

Abb. 15: Rheinpark in Friedlingen

begegnet werden, um zu einer stadtebauli-
chen Aufwertung zu gelangen.

Eine weitere Problemlage ergibt sich aus
der zuvor geschilderten historischen Ent-
wicklung.

Da diese historische Entwicklung gewerb-
lich-industriell gepragt war und sich dann
in eine Wohnentwicklung weiter bewegt
hat, ist nur ein geringer Anteil an o6ffent-
lichen Frei- und Grinflachen im Stadtteil
vorhanden.

Als Hauptgrunflachen sind hier der stark
Uberspielte Rheinpark, nérdlich des Rhein-
centers direkt am Rhein gelegen, sowie die
Sportflachen an der TullastraBe zu nennen.
Zusatzliche o6ffentliche Grlnflachen sind
nicht vorhanden, weitere Grinflachen-
anteile befinden sich lediglich auf Privat-
grundstlicken.

Dieser Aspekt ist umso prekarer, da fur
Friedlingen festgehalten werden kann,
dass dieser ein sehr ,junger" Stadtteil ist.
Im Vergleich zur Gesamtstadt leben deut-
lich mehr Kinder und Jugendliche in diesem
Stadtteil.

Ein Hauptziel der Stadtsanierung muss es
also sein, den Griunflachenanteil im Sanie-
rungsgebiet, verbunden mit Einrichtungen
flir Kinder und Jugendliche, zu erhéhen.

15



Untersuchungsgebiet

Abb. 16: Erweiterung der Tramlinie 8 in der Friedlinger HauptstraRBe

3.4 Weitere Planungen

Eine bereits abgeschlossene Planung, die
Verlangerung der Tramlinie 8 von Basel
nach Weil am Rhein, hat erste Impulse
nach Friedlingen gebracht. Gleichzeitig hat
die Inbetriebnahme der Tramlinie 8, mit
dem neu gestalteten StraBenraum, vor Au-
gen gefuhrt, dass im Hochbaubereich der
HauptstraBe Sanierungspotential vorhan-
den ist.

Die Rahmenplanung Friedlingen und der
BlUrgerbeteiligungsprozess ,Friedlinger Di-
alog" (siehe auch Kapitel Beteiligung und
Mitwirkung) haben deutlich gemacht, dass
der Rheinpark nach Norden erweitert wer-
den muss, um neue Freiflachen zu generie-
ren. Ein mehrfach genannter Wunsch war
es auch, die Zuganglichkeit des Rheins zu
erhdhen.

Des Weiteren ist eine Kinder- und Jugend-
einrichtung geplant, um das Defizit an Plat-
zen sowohl im U 3 als auch im U 3 Bereich
als auch im Jugendbereich zu beheben.

AbschlieBend muss das bedeutende Pro-

jekt der 3Land-Planung benannt werden.
In diesem europaweit einmaligen Projekt
haben sich die Stadt Weil am Rhein, der
Kanton Basel-Stadt und die Stadt Huningue
zusammen geschlossen, um trinational zu
planen und zu bauen.

Begonnen werden soll mit den Infrastruktu-
ren der Bricken, wobei zwischen Deutsch-
land und der Schweiz, also Weil am Rhein
und dem Kanton Basel-Stadt, eine neue
Bricke fir den Langsamverkehr entste-
hen soll. Gleichzeitig sind stadtebauliche
AufwertungsmaBnahmen am Zoll Schweiz/
Deutschland und am Rhein auf der gegen-
Uberliegenden Uferseite in Huningue ge-
plant.

Diese MaBnahmen sind auch im Zusam-
menhang mit der Internationalen Bauaus-
stellung Basel 2020 (IBA Basel 2020) zu
sehen, da das 3Land als Teil des IBA-Pro-
zesses bereits als Projekt vornominiert ist
und im weiteren Projektverlauf nominiert
werden soll, um zum Abschluss das IBA
Label zu erhalten.




4 Bestandsaufnahme

4.1 Bewohner- und Sozialstruktur
Vorbemerkung:

Die nachfolgenden Aussagen beziehen
sich auf den Stadtteil Friedlingen, da be-
zogen auf das Untersuchungsgebiet der
Vorbereitenden Untersuchungen keine
kleinrdumigen Daten vorhanden sind.
Aufgrund der Struktur des Plangebie-
tes lassen sich aber die Aussagen zum
Stadtteil Friedlingen durchaus auch auf
das Gebiet der Vorbereitenden Untersu-
chungen Ubertragen.

Mit Stand zum 31.12.2014 lebten im Stadt-
teil Friedlingen 5758 Personen, hiervon
2915 Personen mannlichen Geschlechts
und 2843 Personen weiblichen Geschlechts.

Bestandsaufnahme

Der Anteil der 0 bis 18 Jahrigen lag zum
selben Zeitpunkt bei 20,21%. Im Vergleich
dazu liegt der Anteil der 0 bis 18 Jahrigen
in der Gesamtstadt bei 17,93%. Nur im
Stadtteil Haltingen ist mit 20,3% ein hoé-
herer Anteil an 0 bis 18 Jahrigen vorhan-
den. Dennoch kann festgehalten werden,
dass der Stadtteil Friedlingen der ,jingste"
Stadtteil in Weil am Rhein ist, da das Durch-
schnittsalter der Bevdlkerung in Friedlin-
gen 38,5 Jahre betragt. Zum Vergleich die
anderen Stadtteile und die Gesamtstadt:
In der Gesamtstadt betragt der Alters-
durchschnitt 46,5 Jahre. In Markt 41,1
Jahre, in Haltingen 44,7 Jahre, in Otlingen
43,3 Jahre, in Otterbach 43,8 Jahre und
auf der Leopoldshdhe 45,7 Jahre.

Aus der nachfolgenden Tabelle (siebe Abb.
17) geht hervor, dass im Stadtteil Fried-
lingen der hdchste Auslanderanteil zu ver-
zeichnen ist. So betragt in der Gesamt-
stadt der Auslanderanteil 16%, im Stadtteil

2.6 Wohnbevélkerung in den Stadtteilen, getrennt nach Deutschen und Ausldndern

Deutsche insgesami Auslinder insgesaml | Wohnbevilkerung
Stadtieil Insgesamt Insgesamt
ménnlich| weiblich| Anzahl | % [mannlich| weiblich| Anzahi [ % [minnlich| weiblich
Weil-Ost 3553 4006 7749 87 538 578 1118 13 4991 4674 8865
Leopoldshithe 2574 2860 5434 88 449 429 878 14 3023 3289 6312
Frisdiingan 2013 928 3842 BB a0z o4 1816 52 2015 2843 5758
Otterbach 215 212 427 85 a9 36 7% 15 254 248 502
Otiingan 324 376 700 o 24 18 42 & 348 304 742
Haltingen BFTE 3462 6738 B8 450 457 807 12 372 39190 7645
Marki 3z 369 686 o4 21 26 a7 i 348 385 733
Insgesamt 12382 13294 25676 B4 2423 2458 4881 16 14805 15752 30557

Abb. 17: Wohnbevdlkerung in den Stadtteilen, getrennt nach Deutschen und Auslandern

17



18

Bestandsaufnahme

Schulerzahlen Schuljahr 2014/2015

Durchschnitt Schiler mit
Schiile pro Auslander- Migrations- |auswartige
Schiller Klassen Klasse anteil hintergrund [Schiler

H -Daur-Schul
(Gesr)man" aurschuie 46 3 15 6,5% 6,5% 4,3%
Hans-Th -Schul
( ;S”)S oma-schule 292 16 18,3 12,5% 37,3% 0,3%
Rheinschule (GS 11
Ganztag) ( 242 + GFK 22 27,7% 87,6% 0,8%
Karl-Tschamber-Schul 15

uie 358 25 11,7% 22,0% 0,0%
(GS) +GFK
Leopoldschule
Gru::dschulz 183 8 24 7,9% 28,3% 1,1%
Leopoldschule 4

82 20,5 11,2% 36,0% 18,0%

Férderschule +3 in MGS/GMS 0 ° °
Gemeinschaftsschule
Weil am Rhein 390 18 22 34,4% 40,3% 6,4%
Realschul
eaischuie 642 26 24,7 17,1% 44,6% 5,2%
Dreilandereck
Kant-Gymnasium 922 39 24,2 5,6% 44,1% 12,3%
Oberrhein-Gymnasium 383 14 27 7,7% 28,2% 34,6%

GFK = Grundschulférderklasse

Abb. 18: Schiilerzahlen Schuljahr 2014/2015

Friedlingen betragt der Auslanderanteil
32%.

Aus der Tabelle oben zu den Schilerzahlen
im Schuljahr 2014/2015 wird ersichtlich
(siehe Abb. 18), dass die Aussagen zum
Auslanderanteil detaillierter betrachtet
werden koénnen. Im Stadtteil Friedlingen
ist mit der Rheinschule eine Grundschule,
die ganztags gefuhrt wird, vorhanden. Hier
betragt der Anteil der Kinder, die Auslan-
der sind, 27,7% was nicht der Héchstwert
ist, da in der Gemeinschaftsschule Weil am
Rhein ein Anteil von 34,4% zu verzeich-
nen ist. Interessanter ist die nachfolgende
Spalte zu werten, in der diejenigen Schiiler
mit Migrationshintergrund aufgefihrt sind.
Hier betragt der Anteil der Schiler mit

Migrationshintergrund an der Rheinschu-
le in Friedlingen 87,6%, wahrend es an
der eben erwahnten Gemeinschaftsschule
40,8% sind.

Kriminalitatsschwerpunkte im
Stadtteil Friedlingen

Im Stadtteil Friedlingen bestehen verschie-
dene Kriminalitatsschwerpunkte, die im
Folgenden kurz beschrieben werden sollen:

In der HauptstraBe mit ihrem dichten Be-
satz an Gastronomiebetrieben und Wettan-
nahmestellen stellt das illegale Gllcksspiel,
insbesondere das unerlaubte Anbieten von
Sportwetten, den Schwerpunkt der Kri-
minalitat dar. Illegaler Drogenhandel ist




ebenfalls bekannt, tritt jedoch seltener zu-
tage als das illegale Gliicksspiel. Gleichwohl
konnte infolge verstarkter Aktivitaten und
Kontrollen durch die Polizei insbesondere
im Jahr 2013 eine héhere Aufklarungsquo-
te erreicht werden, welche auch zur Auf-
hellung des Dunkelfeldes beitrug.

Hinzu kommen haufig Ordnungswidrigkei-
ten wie beispielsweise VerstoBe gegen die
Sperrzeit.

Im Rheinpark sind insbesondere in den
Sommermonaten VerstéBe gegen die Poli-
zeiliche Umweltschutz-Verordnung wie un-
erlaubtes Campieren und Abfallablagerung
festzustellen. Straftaten werden hier Uber-
wiegend im Bereich der Rauschgift- und
Betdubungsmittel-Kriminalitat festgestellt.
Im Rheincenter wird eine bemerkenswert
hohe Anzahl an Diebstdhlen begangen.
Diese tragen u.a. zur statistisch hohen Kri-
minalitatsbelastung von Weil am Rhein bei.
Insgesamt machen die Diebstahlsdelikte
in Friedlingen einen Anteil von 58,1 % an
der Gesamtkriminalitat aus. Der zuneh-
menden Diebstahlskriminalitat begegnen
die Geschafte im Center durch verstarkte
Kontroll- und UberwachungsmaBnahmen,
was sich in der Anzahl der Aufgriffe wider-
spiegelt. Bei der Betrachtung der schwe-
ren Diebstahle fallt auf, dass der Anstieg
der Delikte im Jahr 2013 durch eine Zu-
nahme der Fahrraddiebstahle um 40 Falle
verursacht ist. Auch hier dirften die Ein-
kaufsmeile Rheincenter mit ihren Tatgele-
genheiten sowie die Dreilanderbriicke die
entscheidende Rolle spielen.

In den letzten Jahren hat sich der Bereich
um das Kesselhaus als Treffpunkt fur Ju-
gendliche entwickelt. Diese fallen mit ihrem
sozialinadaquaten Verhalten auf, welches
im Bereich der Strafbarkeit insbesondere
durch Beleidigungen gegenlber Dritten und
gegenseitigen Koérperverletzungen - meis-
tens im Rahmen von Schlagereien - sowie

Bestandsaufnahme

Sachbeschadigungen gekennzeichnet ist.
Teilweise setzt sich der Aufenthaltsbereich
der Jugendlichen in Richtung Rheinschule
/ KarstholzlestraBe fort. Dort wurden auch
schon Spritzen und weitere Abfélle gefun-
den, die auf Betaubungsmitteldelikte schlie-
Ben lassen.

(Quelle: Stellungnahme Recht- und Ord-
nungsamt Stadt Weil am Rhein)
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4.2 Wirtschaft und Arbeitsplatze

Vorbemerkung:

Auch zu den Wirtschaftsdaten lassen
sich die Auswertungen nicht auf Basis
des Untersuchungsgebietes ,herunter-
brechen", dennoch kdénnen aus den fir
den Stadtteil Friedlingen vorliegenden
Wirtschaftsdaten wichtige Ruckschllisse
fir die Vorbereitenden Untersuchungen
gewonnen werden.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass im
Stadtteil Friedlingen eine vielfaltige Wirt-
schaftsstruktur mit ca. 2.800 Arbeitsplatzen
vorhanden ist. Die zwei gréBten Arbeitge-
ber befinden sich im Untersuchungsbereich
bzw. an dessen Rand.

Das Unternehmen Endress und Hauser
(E+H) an der Colmarer StraBle 6 (

) mit Gber 650 Arbeitsplatzen ist
im Bereich Messtechnik weltweit zuhause
und expandiert zur Zeit auch am genann-
ten Standort in Friedlingen. Dieses Unter-
nehmen wird im weiteren Verlauf des Sa-
nierungsverfahrens ein wichtiger Partner
bei der Entwicklung des Sanierungsgebie-
tes sein. Ein Parkhaus mit 611 Stellplatzen
wird als gemeinsames Projekt zwischen
E+H und den Stadtwerken Weil am Rhein
zum 01.09.2015 in Betrieb gehen.

Direkt an der Grenze zum Untersuchungs-
bereich befinden sich im Rheincenter diver-
se Arbeitgeber, die zusammen Uber ca. 500
Arbeitsplatze verfligen (Bereich Rheincen-
ter). Diese sind vorwiegend im Einzelhan-
del, aber auch im Dienstleistungsbereich,
dem Kino sowie der Gastronomie beheima-
tet. In diesen Bereichen ist in den nachsten
Jahren auch eine Expansion geplant.

Weitere wichtige Arbeitgeber im Plangebiet
sind die Ernst Riisch GmbH in der Colmarer

StraBe 10, die Firma Work in Progress in
der Colmarer StraBe 2 sowie die stadtische
Wohnungsbaugesellschaft in der Haupt-
straBe 400 ( ).

Die raumliche Verteilung der Arbeitsplatze
in Friedlingen zeigt die nachfolgende Abbil-
dung (siehe Abb. 19).
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4.3 Eigentumsverhaltnisse

Im Untersuchungsgebiet befinden sich ne-
ben dem o&ffentlichen StraBenraum (Aus-
nahme HauptstraBe Ostlich der ZollstraBe
als BundesstraBe) 13 Grundstiicke im Ei-
gentum der Stadt Weil am Rhein. Diese
umfassen eine Flache von ca. 77.420 m?2,
Im Eigentum der Stadt Weil am Rhein befin-
den sich der Rheinpark, das Sportgelande
an der TullastraBe und eine daran angren-
zende Brachflache an der Schusterinsel.
AuBerdem die Grundstlicke des Kesselhau-
ses, der Rheinschule und des Kindergartens
Barenfels im Osten des Untersuchungsge-
bietes. Kleinere Flachen befinden sich in
der naheren Umgebung des Kesselhauses.
Zu nennen sind hier eine Spielplatzflache
im Westen und eine Baullcke im Norden.

Die restlichen Grundstiicke befinden sich
im Alleineigentum bzw. im Gemeinschafts-
eigentum mehrerer Privatpersonen oder im
Eigentum von kirchlichen Einrichtungen,
Wohnungsunternehmen, Firmen und des
Bundes.

Grundstucke in Privateigentum sind im ge-
samten Untersuchungsgebiet zu finden.

Sechs Grundsticke im Untersuchungsge-
biet befinden sich im Eigentum der Kirche.
Diese konzentrieren sich im Wesentlichen
auf den ostlichen Bereich des zu unter-

Abb. 20: Stddtische Rheinschule

suchenden Gebietes. Ein Grundstick im
nordlich gewerbegepragten Bereich ist im
Eigentum eines kirchlichen Vereins.
Weitere zehn Grundstlicke mit gréBe-
ren Wohngebauden sind im Eigentum von
Wohnungsunternehmen. Diese befinden
sich entlang der HauptstraBe bzw. im nord-
Ostlichen Bereich des zu untersuchenden
Gebietes.

Die hauptsachlich gewerblich genutzten
Flachen im Stadtteil Friedlingen entlang
der Colmarer StraBe, TullastraBe, Blauen-
straBe und SteinackerstraBe befinden sich
im Eigentum gréBerer Unternehmen bzw.
von Privatpersonen.

Drei Grundsticke am Rhein und die Haupt-
straBe (BundesstraBBe oOstlich der Zollstra-
Be) sind im Eigentum des Bundes.

Abb. 21: Wohngebaude im Eigentum von Wohnungsunternehmen
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4.4 Nutzungsstruktur

Die Nutzungsstruktur in Friedlingen kann
insgesamt als sehr heterogen beschrieben
werden.

Entlang der Friedlinger HauptstraBe befin-
den sich in den Erdgeschossen vor allem
kundenorientierte Geschaftsnutzungen.
Neben Einzelhandel und kleinflachigem
Gewerbe wird die HauptstraBe in diesem
Bereich auch von verschiedensten Dienst-
leistungsangeboten gepragt. Das Erschei-
nungsbild kann als sehr vielfdltig be-
schrieben werden. Auffallig sind in diesem
Bereich auch zahlreiche gastronomische
Nutzungen, wie Bars, Kneipen und Imbiss-
geschafte. Entlang der HauptstraBe kann
auBerdem eine Haufung an Vergnigungs-
statten, wie Wettblros oder Spielhallen,
festgestellt werden. Die oberen Stockwer-
ke in den Gebauden entlang der Hauptstra-
Be dienen hauptsachlich dem Wohnen.

Der Bereich zwischen HauptstraBe und
Schusterinsel wird von Einzelhandelsnut-
zung gepragt. In der sogenannten Outlet
City Weil am Rhein wird hauptsachlich Be-
kleidung von Markenherstellern angeboten.
Daran schlieBt im ndérdlichen Bereich des
Untersuchungsgebietes ein Bereich an, der
vorwiegend gewerblich genutzt wird. Vor
allem zwischen Colmarer StraBe und Blau-
enstraBe dominieren verschiedene Dienst-
leistungsstandorte und das KfZ-Gewerbe.
Zur Colmarer StraBe gerichtet befinden
l;’l“

| [[j-{ |' OUTLET &1y, ‘

200m 0 33>

| i
Abb. 23: Outlet City Weil am Rhein

O
Abb. 24: Publikumsorientierte Nutzung entlang der Colmarer StraRRe

sich eher publikumsorientierte Nutzungen,
wie Einzelhandel und Imbissgastronomie.
Sudwestlich der Colmarer StraBe pragen
das Hafengebiet mit eingeschrankter Zu-
ganglichkeit fur betriebsfremde Personen
und der Rheinpark mit einer freizeitorien-
tierten Nutzung das Bild.

Im ostlichen Bereich des Untersuchungs-
gebietes, nordlich der HauptstraBe, ist vor-
wiegend Wohnnutzung vorzufinden. Mit
dem Kesselhaus befindet sich hier auch
eine gesamtstadtische sowie stadtteilpra-
gende Kultureinrichtung im zu untersu-
chenden Gebiet. Im Bereich RiedlistraBe,
KarstholzlestraBe und LandskronstraBe
konzentrieren sich zudem o&ffentliche und
soziale Einrichtungen. Neben der Rhein-
schule und drei Kindergarten befinden sich
hier auch die Diakonie, ein Jugendzentrum
und zwei Kirchen.

Abb. 25: Mischnutzung entlang der HauptstraRe
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4.5 Geschossigkeit / Gebaudehohen

Bei Betrachtung der Geschossigkeit im Un-
tersuchungsgebiet fallt auf, dass vor allem
entlang der HauptstraBe (Mischnutzung)
héhere Gebaude vorhanden sind. In der
Regel weisen diese vier Geschosse und
mehr auf.

Die vorwiegend wohngenutzten Gebdude
im stdostlichen Teil des Untersuchungsge-
bietes weisen zwischen zwei und vier Ge-
schossen auf. Ausnahmen werden in den
Bereichen der gréBeren Wohnungskomple-
xe deutlich.

Die in diesem Bereich vorhandenen kultu-
rellen, kirchlichen und sozialen Sonderbau-
ten sind haufig vergleichsweise niedrig in
ihrer Gebaudehdhe. Eine Abweichung stel-
len die beiden Kirchtirme dar.

Auch im gewerblich genutzten Teil des Un-
tersuchungsgebietes zwischen Colmarer
StraBe und BlauenstraBe sind eher niedri-
gere Gebdude vorhanden. Dort vorhande-
ne Hallen und Dienstleister sind meist nicht
hoéher als ein bis zwei Geschosse.

Auffallig sind auch die Wohngebdaude im
sudwestlichen Bereich des Untersuchungs-
gebietes direkt am Rhein. Diese sind vier
Geschosse und hdher. Hier steht mit neun
Geschossen auch das hdchste Gebaude.
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4.6 Bausubstanz

Im Rahmen der Bestandserhebung wurde
der Zustand der Gebdude subjektiv bewertet.
Neben der Aufnahme von leichten (z.B.
Schaden an Fenstern) bis schweren (z.B. er-
hebliche Schaden an Fassaden und Dachern)
Mangeln, die in unterschiedlicher Weise eine
Modernisierungserfordernis nach sich ziehen,
wurden dabei auch (Teil-)Leerstande erfasst.

Bei 32 im Untersuchungsgebiet vorgefun-
denen Gebauden sind Mangel in der Bau-
substanz erkennbar.

Dabei weist ein Gebaude im westlichen Ha-
fengebiet schwere Mangel auf. Auch wei-
tere Gebdude in unmittelbarer Nahe sind
in ihrem Zustand als kritisch zu bewerten.
Die Mangel sind dabei allerdings als weni-
ger schwerwiegend einzustufen.

Abb. 28: Lagerhalle im Hafengebiet

Weitere drei Gebaude weisen mittlere Man-
gel auf. Zu nennen sind hier ein Gebaude-
teil der Rheinschule sowie die Gebaude an
der Ecke HauptstraBe / KlybeckstraB3e. Die
hier vorgefundene Situation mit Kiosk und
zwei gastronomischen Betrieben kann als
Schwache im StraBenraum der Hauptstra-
Be angesehen werden. In diesem Bereich
ist allerdings bereits der Abriss geplant.

Bei insgesamt 27 Gebauden wurden leichte
Mangel ersichtlich. Besonders pragend sind
dabei die Gebaude entlang der Hauptstra-
Be. Vor allem nach Abschluss des Tram-Aus-
baus und der Neugestaltung des StraBen-

Abb. 29: Gebdaudemangel Ecke HauptstraRe / Klybeckstrae

raums sind Gebaudemangel im Hochbau in
diesem Bereich besonders auffallig.

Neben Gebdaudemangeln wurden auch
Leerstande im Untersuchungsgebiet er-
fasst. Zwei Leerstande befinden sich im
Ostlichen Bereich des zu untersuchenden
Gebietes entlang der LandskronstraBe.
Neben einem leerstehenden Pfarrgebaude
steht ein weiteres Wohngebaude leer, wel-
ches jedoch im Zuge der geplanten Erwei-
terung des benachbarten Kindergartens St.
Elisabeth zeitnah abgerissen wird. Entlang
der HauptstraBe befindet sich auBerdem
ein Gebaude mit leerstehendem Ladenge-
schaft (Teilleerstand).

Insgesamt wird ersichtlich, dass die Mangel
und Leerstande im &Ostlichen Teil des Unter-
suchungsgebietes konzentriert auftreten.
Wohngebdude und Gebdude anderer Nut-
zung sind dabei gleichermaBen betroffen.

Abb. 30: Leerstehendes Wohngebdude in der LandskronstralRe
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4.7 Denkmalschutz

Im Untersuchungsgebiet ,Ortsmitte Fried-
lingen" befinden sich fUnf Einzeldenkmaler
und eine denkmalgeschitzte Gesamtanla-
ge.

Flr den Stadtteil pragend ist vor allem das
Kulturzentrum Kesselhaus. Nach dem Ende
der Textilara (Ende 70er Jahre / Anfang
80er Jahre) konnte die ehemalige Textilfa-
brik auf dem Schwarzenbach-Areal mit den
pragenden Sheddach-Hallen erhalten wer-
den. In den letzten Jahren konnte sich hier
ein Nutzungsmix aus Kultur, Arbeiten und
Wohnen etablieren.

Weitere Relikte der Textilindustrie in Fried-
lingen sind der ehemalige Wasserturm in
der Schusterinsel sowie das Glashaus im
sudwestlichen Teil des Untersuchungsge-
bietes. Direkt am Rhein gelegen war die-
ses Teil des ehemaligen Schetty-Areals und
dient heute dem Wohnen.

Im 0&stlichen Teil der HauptstraBe und in
der BlauenstraBe sind drei weitere denk-
malgeschitzte Wohngebdude vorzufinden.

Ein groBer Bereich des Untersuchungsge-
bietes ist Teil einer denkmalgeschitzten
Gesamtanlage (archaologischer Denkmal-
schutz Boden). Die dargestellte Flache auf
der ehemaligen Schusterinsel war einst
Standort eines Vorwerks der Festungsan-
lage Huningen.

Abb. 35: Denkmalgeschiitzte Wohngebadude entlang der Blauenstrale
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4.8 ErschlieBung und Verkehr

Die verkehrliche Situation in Friedlingen
wird von den beiden VorbehaltsstraBen
HauptstraBe und Colmarer StraBe wesent-
lich gepragt. Beide StraBen stellen Barri-
eren im Quartier dar und bewirken eine
stadtebauliche Trennung. Eine problemfreie
Querung ist an vielen Stellen nicht méglich.

Abb. 37: Friedlinger HauptstraRe

Die restlichen im Untersuchungsgebiet ver-
laufenden StraBen sind als Tempo 30-Zo-
nen ausgewiesen.

Friedlingen weist insgesamt eine hohe Ver-
kehrsbelastung auf, vor allem an Samsta-
gen wird das Bild vom Verkehr gepragt.
Gerade auch der Parksuchverkehr verstarkt
diese Problematik. Im Gebiet sind drei gro-
Bere offentliche Parkflachen vorhanden.
Neben den Parkplatzen im westlichen Teil
der HauptstraBe bietet das neu errichtete
Parkhaus von Endress+Hauser mit einem
Teil offentlicher Parkplatze (201 von 611

Abb. 38: Uberdimensionierter Kreuzungsbereich Colmarer StraRe

Abb. 39: Tramhaltestelle RiedlistraBe/Kesselhaus

Parkplatzen sind offentliche Stellplatze)
Raum fur parkende Fahrzeuge. Durch die-
sen Neubau soll die verkehrliche Situation
in Friedlingen deutlich entlastet werden.
Im Untersuchungsgebiet verkehren zwei
Buslinien. Die Buslinie 66 von Weil am
Rhein nach Haltingen durchquert im &st-
lichen Bereich das Untersuchungsgebiet.
Eine Haltestelle der Linie befindet sich auf
der Ecke RiedlistraBe/Karsthdlzlestrale.
Die Linie 6/16 Brombach - Lérrach - Riehen
- Weil am Rhein TullastraBe verlauft durch
gesamt Friedlingen und hat innerhalb des
Untersuchungsgebietes vier Haltestellen.
Seit Dezember 2014 ist die Verlangerung
der Tramlinie 8 Basel - Weil am Rhein in
Betrieb. Friedlingen ist seitdem auch mit
der StraBenbahn direkt an Basel und das
Zentrum von Weil am Rhein angebunden.
Im Bereich des zu untersuchenden Gebiets
befinden sich drei Tramhaltestellen.

Durch Friedlingen fihren zudem verschie-
dene (Uberregionale und internationa-
le Fernradwege. Diese verlaufen von der
Dreilanderbricke zum einen Uber die Col-
marer StraBe und TullastraBe bzw. Uber die
HauptstraBe und RiedlistraBe und treffen
norddstlich des Untersuchungsgebiets wie-
der zusammen und fihren weiter Richtung
Rhein. Ein weiterer stadtischer Radweg
verlauft entlang der HauptstraBe und mun-
det in einen FuB- und Radweg westlich der
Autobahnbriicke in Richtung Alte StraBe.
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4.9 Griin- und Freiflachen

Friedlingen war lange Zeit von gewerblich-
industrieller Nutzung gepragt. Erst spater
entwickelte sich der Stadtteil zum Wohn-
standort. Als Folge dieser Entwicklung
weist Friedlingen ein geringes Grun- und
Freiflachenangebot auf. Der Versiegelungs-
grad im Untersuchungsgebiet ist hingegen
hoch.

Als pragende groéBere Hauptgrinflachen
sind der Rheinpark und die Sport- und Frei-
zeitflache an der TullastraBe zu nennen.
Der Rheinpark befindet sich im westlichen
Teil des Untersuchungsgebietes direkt am
Rhein und hat verschiedene Nutzungen in-
tegriert. Neben einer Minigolfanlage und
einem Kinderspielplatz ist dieser mit We-
gen, verschiedenen Pflanzbeeten sowie ei-
nem Brunnen ausgestattet. Eine Schiffsan-
legestelle schlieBt ebenfalls direkt an den
Rheinpark an. Obwohl der Rheinpark direkt
am Rhein liegt, fehlt es jedoch an einer ge-
nerellen Zuganglichkeit zum Wasser.

Die bereits genannte Sport- und Freizeit-
flache an der TullastraBe ist dem FuBball-
verein FC Friedlingen zugeordnet und nicht
frei zuganglich. Neben einem Rasenplatz
gibt es hier auch einen Hartplatz.

Eine weitere offentliche Grinflache am
Rhein befindet sich im stdwestlichen Teil
des Untersuchungsgebietes. Ein kleinerer
Grunstreifen erméglicht ein Verweilen mit

Abb. 41: Rheinpark

Blick auf den Rhein. Im Gegensatz zum
Rheinpark kann dieser Uferbereich eher als
ruhiger Ort beschrieben werden.

Zwischen Kesselhaus und BlauenstraBe ist
ein weiterer Spielplatz vorhanden. Dieser
wurde erst vor kurzem renoviert und mit
neuen Spielgeraten ausgestattet.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich
auBerdem drei Brachflachen. Neben zwei
kleineren Flachen im o6stlichen Bereich der
HauptstraBe und Im Schwarzenbach ist vor
allem die Brachflache zwischen Schuster-
insel und BlauenstraBe zu nennen. Diese
Flache wird bisher als Lagerflache fir Bau-
stellen genutzt und weist ein erhebliches
Potenzial fur Friedlingen auf.

Weitere Grinflachen befinden sich in Pri-
vateigentum und sind nicht 6ffentlich zu-
ganglich.

Abb. 43: Uferbereich im Rheinpark
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4.10 Altlasten

Im Untersuchungsgebiet befinden sich
verschiedene  Altlastenverdachtsflachen.
Grundstucke mit Altablagerungen bzw.
Grundsticke stillgelegter Anlagen sind
vor allem die Flachen der drei ehemaligen
groBen Friedlinger Textilfabriken auf dem
Schetty-Areal, Schuster-Areal und Schwar-
zenbach-Areal. Hier wurde in der Vergan-
genheit mit umweltgefdhrdenden Stoffen
gearbeitet (Farbereien).

Weitere belastete Flachen sind das Hafen-
gebiet der Rheinhafengesellschaft (ehema-
lige Kiesgrube) und zwei kleinere Flachen
im Norden des Untersuchungsgebietes
(Altablagerungen, Altstandort Autohaus/
Tankstelle/Werkstatten).

(Quelle: Landratsamt Loérrach. Lageplan
mit Darstellung der Altlast- und Altlastver-
dachtsflache)
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5 Beteiligung und Mitwirkung

5.1 Friedlinger Dialog

Die Stadt Weil am Rhein hat bereits 2014,
also vor Beginn der vorbereitenden Un-
tersuchungen, in einer intensiv geflhrten
Blrgerpartizipation die vielféltigen Themen
des Stadtteils Friedlingen im sogenannten
JFriedlinger Dialog" durchgefiihrt. Dieser
war Teil des Beteiligungsprozesses ,Weil
am Rhein macht’ s!™ der auch in der Kern-
stadt und im Stadtteil Haltingen stattfand
und vom Blro FIRU mbH aus Kaiserslau-
tern begleitet und moderiert wurde. Das
BlUro Pesch & Partner hat den Prozess pla-
nerisch unterstatzt.

Den Blrgerinnen und Birgern wurden in
einer Auftaktveranstaltung die Stadtbau-
geschichte und der daraus resultierende
Siedlungscharakter des Stadtteils erlau-
tert. Dabei wurden auch der stete Wandel
und die Herausforderungen innerhalb der
Quartiere erlautert.

Da zu diesem Zeitpunkt die EinflUhrung von
zwei Parkraumbewirtschaftungszonen in
Friedlingen anstand, wurde seitens des be-
auftragten Verkehrsplanungsbiros ein Teil
der Auftaktveranstaltung zu Ausfihrungen
hierzu genutzt.

Nach den oben genannten Vortragen hat-
ten die Blrgerinnen und Blrger die Mdg-
lichkeit, an Themenstanden zu Nutzungen
und Mobilitat im Stadtteil und zur Pilotpar-
zelle ihre Ideen zur Stadtentwicklung zu
notieren oder aber in die weitere Diskussi-
on einzuspeisen.

Neben vielen Ideen zur Stadtentwicklung,
zur Vernetzung und zu fehlenden Nut-
zungsbausteinen wurde auch deutlich,
dass die Teilnehmerinnen und Teilnehmer
auf Missstande im Stadtteil hinweisen woll-

Start : 13.07 2014, 18 Uhr

Wo: Kesselhaus Frisdiingsn
Diskutisren Sie mit uns iiber dis Enfwickiong
ven Friediingen!

Amnekinng tisiog trofegne o ki oe

Abb. 46: Plakat Friedlinger Dialog

ten. Dies sind unter anderem eine Zunah-
me von Gllcksspielnutzungen (Spielhalle,
Wettblro, Wettannahme,...) und die damit
verbundene Verfestigung der Monostruk-
tur, aber auch Hinweise zu Mobilitats- und
Verkehrsdefiziten in der HauptstraBe. Es
besteht seitens der Bevoélkerung auch der
Wunsch nach mehr und héher qualifizier-
ten Grinraumen sowie einer Starkung der
Stadtteilidentitat.

Fir den darauffolgenden 1. Workshop galt
es, die Ideen der Teilnehmerinnen und Teil-
nehmer zu verdichten und Uber die Rah-
menplanung Friedlingens zu informieren.

Die Rahmenplanung sieht im Wesentlichen
ein Kulturband vom Kesselhaus in Richtung
Rhein vor, einen Stadtbalkon entlang der
Staatsgrenze zur Schweiz und ein Haupt-
augenmerk auf die Pilotparzelle im noérdli-
chen Bereich des Rheinparks. Auf der frei
werdenden Parzelle sollen der Rheinpark
erweitert und neue Nutzungen generiert
werden, die den Stadtteil ,an den Rhein"
bringen. Hierzu hatte das Planungsbiro




drei Entwirfe vorbereitet.

Die Bilrgerinnen und Birger hatten aber-
mals die Mdéglichkeit, sich an Themenstan-
den auszutauschen und Anregungen einzu-
bringen. Hierbei interessierte einerseits die
Bebauung der Pilotparzelle, andererseits
die Ausgestaltung von Freizeit-, Sport-,
Gemeinschafts-, Vereins- und Veranstal-
tungsflachen.

Der 2. Workshop diente der Zusammen-
fassung des bisher gefihrten Dialogs so-
wie der Bundelung und ZielfUhrung. An
den Themenstanden konnten die Teilneh-
merinnen und Teilnehmer die Varianten der
Pilotparzelle bewerten und Uberprifen, ob
und wie ihre Anregungen zeichnerisch um-
gesetzt wurden. Das Moderationsbliro gab
einen Ausblick auf den Handlungsleitfaden,
der als Ergebnis des Prozesses und weitere
Arbeitsgrundlage dienen soll.

Im Handlungsleitfaden (siehe Friedlinger
Dialog - Handlungsleitfaden fir die Ent-
wicklung des Stadtteils Friedlingen) wer-
den Ziele und Handlungsempfehlungen
ausgefuhrt und als Zukunftsperspektive
Friedlingens in drei Themenbereiche un-
tergliedert. Es wird festgestellt, dass der
Stadtteil eine besondere Aufmerksam-
keit verdient. Diese Aufmerksamkeit ar-
tikuliert sich einerseits stadtraumlich und
somit Uber die planerischen Mdglichkei-
ten (Behebung der baulichen Missstande,
Vernetzung, gestalterische Aufwertungen
des offentlichen Raums) und andererseits
ressortibergreifend zu verkehrlichen und
sozialen Belangen wie bspw. Radwege-
fuhrung, der Integration von Menschen mit
Migrationshintergrund, einer flachende-
ckenden Versorgung der Kleinkindbetreu-
ung, der Resilienzférderung, der Ordnung
des Sportvereinswesens und der sozialen
Starkung der Quartiere (Kinder- und Ju-
gendarbeit).

Beteiligung und Mitwirkung

5.2 Kinderfreundliche Kommune
Weil am Rhein

Der Gemeinderat hat am 06. Marz 2012
beschlossen, sich an der Pilotphase des
Vorhabens ,Kinderfreundliche Kommunen®
vom Deutschen Komitee fir UNICEF und
dem Deutschen Kinderhilfswerk e. V. zu
beteiligen. Ziel ist es, die UN-Kinderrechts-
konvention vom 20. November 1989 auf
kommunaler Ebene unter der Beteiligung
von Kindern und Jugendlichen umzusetzen.

Kinder und Jugendliche wurden daraufhin
auf unterschiedlichen Ebenen beteiligt.
Hervorzuheben sind die ,Streifzlige durch
meine Stadt".

Streifziige durch meine Stadt

Eine Beteiligungsform der Kinder und Ju-
gendlichen waren die Workshops ,Streifzi-
ge durch meine Stadt", die bereits in den
Stadtteilen Weil-Ost, Leopoldshbéhe, Fried-
lingen, Otterbach und Haltingen stattfan-
den. Rund 140 Kinder und Jugendliche im
Alter von sechs bis 19 Jahren haben an den
Workshops teilgenommen. Diese Beteili-
gungsform hat sich als sehr effektiv erwie-
sen. Die Kinder und Jugendlichen zeigten
sich sehr engagiert und haben zahlreiche
Ideen, meist bescheidene, entwickelt.

Nachfolgend werden die Ergebnisse des
Streifzuges durch Friedlingen vorgestelit.

Ergebnisse Streifziige Friedlingen

Am 21. Marz 2014 wurde der Streifzug
durch den Stadtteil Friedlingen durchge-
fuhrt. Insgesamt haben sich rund 70 Kin-
der und Jugendliche daran beteiligt. Der
Stadtteil wurde in drei Bezirke aufgeteilt.
Insbesondere die Bezirke 2 und 3 liegen im
madglichen Sanierungsgebiet.

Im Rahmen der Streifzlige wurden von den
Kindern und Jugendlichen folgende Win-
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sche, Ideen, Kritik und Anregungen formu-
liert:

e Die Kinder stort es, dass es viel Mill, so-
wohl an den StraBen, Gehwegen, Plat-
zen als auch auf Spielplatzen gibt. Ge-
winscht wurde Sauberkeit sowie mehr
und gréBere Mlleimer.

e Es gibt ,dunkle Ecken™ in denen sich
Kinder unwohl fiihlen (z.B. unter der
Autobahnbrlcke).

e Unwohl fuhlen sich die Kinder auch
wegen der Vielzahl der Wettbiros und
Spielhallen.

e Die Kinder hat auch das Thema Verkehr
beschaftigt. Unwohl flhlen sich die Kin-
der z.B. an der Colmarer StraBe. Ge-
winscht wurde ein Zebrastreifen. Kriti-
siert wurde, dass es nur einen schmalen
einseitigen Gehweg gibt, gelobt wurde
der Fahrradweg.

e InderBlauenstraBBe, der Neudorfer Stra-
Be und der SteinackerstraBe winschen
sich Kinder einen Gehweg. Vorhandene
Gehwege werden oft zugeparkt. Da dort
teilweise auch zu schnelles Fahren an-
gesprochen wurde, fihlen sich Kinder
nicht sicher. Dies gilt auch flr die Alte
StraBe.

e Gewlinscht wurden generell mehr Blu-
men und mehr Grin, freundliche Far-
ben, keine illegalen Graffitis, dafltir aber
Platz fir legales Sprayen bzw. Street
Art.

e Vorhandene Spielplatze haben den Kin-
dern durchaus gefallen. GeauBert ha-
ben sie Winsche flir eine weitere Ge-
staltung.

e Die Friedlinger Kinder wilnschen sich

mehr Spiel- und Freiflachen. Es gibt
viele Wohnblocks ohne oder nur mit un-
zureichenden Mdglichkeiten fur Kinder
und Jugendliche. Dies wurde bei den
Streifzigen mehrfach von den Teilneh-
mern angesprochen. Gewlnscht wer-
den auch naturnahe Spielmdglichkeiten
oder ein Abenteuerspielplatz.

Jugendliche winschen sich vor allem ei-
nen FuBballplatz. Vorgeschlagen wurde
daher z.B. ein Rasen- oder Kunstrasen-
platz.

Von Jugendlichen kam die Kritik, dass
fur ihre Altersgruppe keine Angebo-
te vorhanden sind. Neben dem FuB-
ballplatz wlinschen sie sich auch einen
Unterstand, ggfs. mit Grillstelle, Bewe-
gungsmaoglichkeiten.

Ein Wunsch von allen Beteiligten war ein
besserer Zugang zum Rhein. Dies wur-
de bei den Streifzigen geauBert, aber
ganz stark auch beim Stadtspieler-Ju-
gend-Workshop. Dort wurden an beiden
Spieltischen unabhangig voneinander
Ideen und Vorschlage fur eine bessere
Nutzung des Rheinufers gemacht.

Auch der Rheinpark wurde von vielen
Teilnehmern angesprochen. Im Moment
fuhlen sich Kinder oft unwohl, da sich
dort oft Fremde, Obdachlose oder be-
trunkene Menschen aufhalten. AuBer-
dem wird auch im Rheinpark viel Mill
wahrgenommen.

GeduBerte Wiinsche flr den Rheinpark:
Grillstelle, Banke und Tische, Wasser,
Strand, Flachen zum BMX / Inliner /
Waveboard fahren, Unterstand, scho-
nere Farben, mehr Blumen, mehr Be-
leuchtung, Sauberkeit, Mulleimer.




AbschlieBend bleibt festzuhalten, dass die
Ideen und Anregungen der Kinder sich
groBtenteils mit den Analysen im Rahmen
der Vorbereitenden Untersuchungen de-
cken und somit eine gute Grundlage flr
das Sanierungsverfahren darstellen.

5.3 Weitere Planungsbeteiligte

Aufgrund der bereits geschilderten BUr-
gerpartizipation zum ,Friedlinger Dialog"
hat sich die Stadt Weil am Rhein dazu ent-
schlossen, von weiteren formlichen Beteili-
gungsverfahren abzusehen, da eine aktive
Offentlichkeitsarbeit zum Prozess bereits im
Vorfeld der Vorbereitenden Untersuchungen
stattgefunden hat. So kann zum Beispiel auf
eine klassische Beteiligung der Trager of-
fentlicher Belange (TOB) verzichtet werden.

Vielmehr soll zielgerichteter im weiteren
Sanierungsverfahren beteiligt werden. Dies
soll sich auf den beiden Wettbewerbsebe-
nen wiederspiegeln. Im Zuge dessen ist
beabsichtigt, Gesprache mit den wichtigs-
ten Akteuren zu flhren.

Beim Wettbewerb ,Griner Campus Fried-
lingen" (siehe 7.4 MaBnahmen) wird es
zwingend erforderlich sein das Wasser-
und Schifffahrtsamt sowie die Rheinhafen-
gesellschaft zu beteiligen, besser noch in
das Preisgericht mit einzubeziehen. Auch
die benachbarten Stadte Basel und Hun-
ingue sollen in dieser Form in den Prozess
integriert werden.

Auch beim Wettbewerb ,Sozialer Campus
Friedlingen" (siehe 7.4 MaBnahmen) sind
die wichtigen Akteure einzubinden. Hier
sind die unmittelbar betroffenen Grund-
stickseigentimer zu nennen:

e Rheinhafengesellschaft

e Endress und Hauser (E+H)

e Work in Progress

e Ernst Rusch GmbH

Beteiligung und Mitwirkung

e Stadtische Wohnungsbaugesellschaft

e Spedition Frode

Um ein auf den Entwicklungsabsichten die-
ser Friedlinger Akteure abgestimmtes Kon-
zept zu erstellen, bedarf es hier einer ak-
tiven Zusammenarbeit. Die aufgelisteten
wichtigen Grundstickseigentiimer sind in
den Planungsprozess zu integrieren.

Auch hier ist es vorgesehen, dass entspre-
chende Vertreter der Jury des Wettbewerbs
angehoren.
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6 Starken-Schwachen-Analyse

Nachfolgend sind die Starken und Schwachen

nahme deutlich wurden.

STARKEN

e Bunter, junger Stadtteil

e Verkehrsanbindung / OPNV

e Tram 8

e Wohnortnahes Nahversorgungs-
angebot

e Arbeitsplatzangebot

e Rheinufer mit Schiffsanlegestelle
(Dreiléanderbriicke)

e Stadtteilverein

e Mehrgenerationenhaus

e Denkmaler

e Baullcken als Potenzialflachen

e Kulturzentrum Kesselhaus

e Konzentration von 6ffentlichen /
sozialen Einrichtungen

e OQOutlet-City

aufgelistet, die im Zuge der Bestandsauf-

SCHWACHEN

Mangel an Grin- und Freifladchen
Rheinpark mit funktionellen Mangeln
Fehlendes Freizeitangebot
Mangelndes Angebot fur Kinder und
Jugendliche bei erhéhtem Férderbedarf
Zuganglichkeit zum Rhein nicht gege-
ben (erschwerte Nutzung des Rheins)
Gebdude mit Mangeln, teilweise Leer-
stand

StraBenraume / offentlicher Raum mit
Gestaltungsdefiziten (geringe Aufent-
haltsqualitat)

Uberdimensionierte Verkehrswege
HauptverkehrsstraBen mit Trennwir-
kung (Barrieren)

Uberdimensionierte Kreuzungsberei-
che (Colmarer StraBe/Schusterinsel)
Hoher Versiegelungsgrad

Verkehrs- und Larmbelastung
Vergleichsweise hohe Kriminalitat
Fehlende Identifikation mit dem
eigenen Stadtteil

Begegnungsorte fehlen

Haufung an Vergnligungsstatten und
ahnlichen Nutzungen (erkennbarer
Trading-Down-Prozess)
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Abb. 47: Starken-Schwachen-Analyse
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7 Stadtebauliche Neuordnung
und MaBnahmen

7.1 Sanierungsziele

Im Rahmen der Bestandsaufnahme und
der Erarbeitung der Starken-Schwachen-
Analyse werden im Untersuchungsgebiet
,Ortsmitte Friedlingen" funktionelle Miss-
stande und verschiedene Defizite deutlich.
In verschiedenen Bereichen zeigen sich
Handlungserfordernisse.

Ziel ist es, den ehemaligen Hafen- und Ge-
werbestandort Friedlingen zu einem attrak-
tiven Standort fir Arbeiten, Wohnen und
Freizeit weiter zu entwickeln.

Um diese Entwicklung zu ermdéglichen, be-
darf es einer schrittweisen Verlegung der
Hafennutzung, Erweiterung des Rhein-
parks, Neuordnungen in verschiedenen
Bereichen, Aufwertungen im o&ffentlichen
Raum sowie eine Starkung des sozialen
Aspektes.

Vor allem im Stadtteil Friedlingen konzent-
rieren sich diverse Einrichtungen zur Befrie-
digung der Spielsucht (z.B. Vergnligungs-
statten, Wettblros, Wettannahmestellen),
auch in direkter Nahe zu o6ffentlichen und
sozialen Einrichtungen. Jugendliche kom-
men dabei schon friih mit dieser Nutzungs-
form in Kontakt. Vorhandene Einrichtun-
gen zur Befriedigung der Spielsucht sollen
deshalb reduziert werden, die Ansiedlung
weiterer gilt es zu verhindern, um den be-
reits einsetzenden Trading-Down-Prozess
umkehren zu kénnen.

Obwohl Friedlingen einen hohen Stellen-
wert als Wohnstandort hat, sind wohn-
ortnahe Grin- und Freiflachen selten. Um
Friedlingen weiter als Wohnstandort zu
starken, sollen vorhandene Griunstrukturen

aufgewertet werden. Dank einer schritt-
weisen Verlegung der Hafennutzung bie-
tet sich die Moglichkeit, den Rheinpark zu
erweitern. Ziel ist es auch, den Rhein fir
die Bewohner zuganglich und erlebbar zu
gestalten.

Insgesamt soll die Aufenthaltsqualitat und
Sicherheit im offentlichen Raum erhdht
werden. Neu geschaffene Begegnungsorte
sollen die Identifikation mit dem eigenen
Stadtteil starken.

Das bisherige Angebot an Einrichtungen
fur Kinder und Jugendliche weist Licken
auf. Hier sind Aufwertungen und Ange-
botserweiterungen das Ziel. Friedlingen als
junger Stadtteil soll kinder- und familien-
freundlich werden.

HauptverkehrsstraBen stellen bisher Bar-
rieren im Quartier dar. Die Durchwegung
des Stadtteils ist oftmals nicht problemlos
madglich. Es wird angestrebt, diese Trenn-
wirkungen aufzuheben und die Durchgan-
gigkeit in Friedlingen durch eine Steige-
rung von Wegebeziehungen und Achsen zu
starken.

Ein weiteres Ziel ist die energetische Sa-
nierung von privaten und o6ffentlichen Ge-
bauden zu férdern, um so Gestaltungsdefi-
zite zu beheben.
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7.2 Leitlinien

Aus dem formulierten Sanierungszielen werden die folgenden einzelnen Leitlinien des
Neuordnungskonzepts deutlich:

Starkung der sozialen Sicherheit

Reduktion der vorhandenen Statten zur Befriedigung der Spielsucht
Reduktion von Wett- und Spielgeraten in Gaststatten

Weitere Statten zur Befriedigung der Spielsucht verhindern
Neuinstallationen von Wett- und Spielgeraten verhindern
Umgestaltung des bestehenden Rheinparks

Aufwertung des o6ffentlichen Raums

Aufwertung des Griin- und Freiflachenangebotes /
Aufwertung offentlicher Raum

e Umgestaltung / Erweiterung des Rheinparks
Umgestaltung des Rheinufers

Zuganglichkeit des Rheins erhéhen

Erweiterung des Spiel- und Freizeitangebots
Steuerung von Flachen flur die AuBenbewirtung
Steuerung von Parkierungsflachen

Steuerung von Werbeanlagen
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Kinder und Jugendliche in den Fokus nehmen

e Schaffung eines Kinder- und Jugendhauses mit AuBenspielmdglichkeiten
e Errichtung von neuen Spiel- und Bolzmdglichkeiten (Kleinspielfeld)

e Ausbau Betreuungsplatze und Erweiterung des Freizeitangebots

Wegebeziehungen im Quartier starken

Steigerung der Durchgangigkeit

Schaffung einer , Kulturachse Schusterinsel®

Barrieren im Quartier reduzieren (Querungsmaglichkeiten schaffen)
Umgestaltung von StraBenrdumen (Colmarer StraBe, Blauenstral3e,
BayerstraBe, Schusterinsel)

Energetische Aspekte beriicksichtigen
e Fodrderung der energetischen Sanierung von privaten und 6ffentlichen Gebauden
e Behebung von Gestaltungsdefiziten
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7.3 Neuordnungskonzept

Grundlage flur die stadtebauliche Neuord-
nung des Quartiers , Ortsmitte Friedlingen®
sind zum einen der stadtebauliche Rah-
menplan und das MaBnahmenkonzept aus
dem Jahr 2013 mit Planungsvisionen flr
Friedlingen und zum anderen die Ergebnis-
se der Burgerbeteiligung , Dialogverfahren
Pilotparzelle Friedlingen". Beides wurde
vom Buro Pesch & Partner, Stuttgart, in Ab-
stimmung mit der Stadt Weil am Rhein er-
arbeitet und begleitet. Ersteres behandelte
den gesamten Stadtteil, wohingegen letz-
teres sich auf den Rheinpark konzentrierte.

Das Konzept sieht eine schrittweise Um-
strukturierung der Hafennutzung vor. Die
gewonnene Flache soll zumindest teilweise
flr die Erweiterung des Rheinparks genutzt

Abb. 48: Rahmenplan Friedlingen

werden.

Dieser Bereich soll nach Abriss der beste-
henden Gewerbehallen als Flache fiur tem-
porare Nutzungen aktiviert werden. Mit-
telfristig soll dieser Ort einem kompakten
nutzungsgemischten Baustein zur Verflu-
gung stehen.

Sudlich angrenzend kann im Zusam-
menhang mit der Bebauung ein attrakti-
ver Quartiersplatz am Wasser entstehen.
Durch die Verschiebung des Bausteins nach
Norden wird eine groBzligige Erweiterung
der Rheinparkanlage madglich. Der Park
soll sich verstarkt zum Wasser 6ffnen und
Uber raumbildende Grinstrukturen von der
stark befahrenen Colmarer StraBe abge-
grenzt werden. Die Erhaltung des Hafen-
krans kann dabei einen Bezug zur friiheren
Nutzung des Ortes herstellen.

Im sudlichen Bereich des Rheinparks er-
folgt eine am Bestand orientierte Freifla-
chengestaltung.

Ziel ist es auch eine durchgehende Rheinu-
ferpromenade mit einer verbindenden We-
gefiihrung, Rheinterrassen und Sitztreppen
auszubilden.

Von hoher Relevanz fiir den Stadtteil ist die
Schaffung attraktiver Wegebeziehungen
zwischen dem Rheinufer und dem Kultur-
zentrum , Kesselhaus" sowie die Sicherung
und Konsolidierung des Standortes ,Outlet
City". Mit dieser Verbindung von Kultur und
Kommerz wird die grenzuberschreitende
Verknupfung der zentralen Bereiche ge-
wahrleistet und die Rolle der Kultur fir die
Uberwindung nationaler Grenzen hervor-
gehoben.
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7.4 MaBnahmen

Folgendes MaBnahmenbindel soll zur Star-
kung und Aufwertung des Sanierungsgebie-
tes , Ortsmitte Friedlingen™ und letztendlich
auch des Stadtteils Friedlingen beitragen.

In Architektur, Stadtebau, Landschafts-
architektur und Bauingenieurwesen zeigt
sich, dass Wettbewerbe grundsatzlich
bessere Lésungen bringen. Diesem Wissen
folgend werden zwei Wettbewerbe durch-
geflhrt.

Dies ist zum einen der Wettbewerb ,Griner
Campus Friedlingen®, der als landschafts-
architektonischer Realisierungswettbewerb
die Planungsideen, die das Bliro Pesch und
Partner im BUlrgerdialog erarbeitet hat,
weiter vertieft und flr die Realisierung
vorbereitet (2016). Der oder die Gewin-
ner soll(en) dann zunachst die Rheinpar-
kumgestaltung (2017-2019) und dann die
Rheinparkerweiterung (2019-2021) baulich
umsetzen. Bereits im Jahr 2016 werden die
maroden baulichen Anlagen, die der Rhein-
parkerweiterung im Wege stehen, abgeris-
sen, sodass einfache Zwischennutzungen
mdglich sind.

Zum anderen wird ein hochbaulicher Re-
alisierungswettbewerb ,Sozialer Campus
Friedlingen™ mit stadtebaulichem Ideenteil
durchgefihrt. Im stadtebaulichen Ideenteil
soll geklart werden, wie und wo sich die
geplanten und beabsichtigten Nutzungen
(Erweiterungsabsichten der Gewerbetrei-
benden, Sanitartrakt, Kinder- und Jugend-
haus sowie Kunstrasen- und Kleinspielfeld)
anordnen lassen. Der Realisierungsteil be-
zieht sich dann auf die Vorplanung fur das
Kinder- und Jugendhaus.

Das Kinder- und Jugendhaus soll ab
02/2019 zur VerfUgung stehen; Rasen-
und Kunstrasenplatz bereits ab 2017, der
Sanitartrakt ab 2018.

Diese geblindelten BaumaBnahmen bil-
den als Herz der Stadtsanierung den neuen
Begegnungspunkt flr Kinder und Jugendli-
che aus, sind mit 6,32 Mio. Euro kalkuliert
und somit folgerichtig auch der finanzielle
Schwerpunkt der stadtebaulichen Erneue-
rung.

Als weitere OrdnungsmaBnahme wird die
StraBenraumgestaltung im Quartier deut-
lich aufgebessert. Dies betrifft die Wohn-
gebietsstraBen BayerstraBe, BlauenstraBe
und die StraBe Schusterinsel. Ziel ist es,
vom Kulturzentrum bis an den Rhein die
StraBenraumgestaltung zu vereinheitlichen
und zu verbessern. Gleiches gilt auch fir
die Colmarer StraBe, wobei hier die Pro-
blematik der Barrierewirkung starker zu
Tage tritt. Hier wird es also zusatzlich nétig
werden, punktuell flr eine verbesserte Zu-
ganglichkeit aus den Wohnquartieren Uber
die Colmarer StraBe zum Rhein zu sorgen.

Private SanierungsmafBnahmen sollen
vor allem im Bereich der energetischen
Wohngebdudeverbesserung mit Stadte-
bauférderungsmitteln angeregt werden.

Dies wird im abschlieBenden VU-Bericht
noch vertieft betrachtet. Es werden bereits
erste Eigentimer nach deren Sanierungs-
bereitschaft am eigenen Objekt angefragt.

Des Weiteren sind Ausgaben flir den Sa-
nierungsberater eingestellt. Hier lauft
zurzeit ein Auswahlverfahren, um im Jahr
2016 mit Beginn der Stadtebauférderung
einen Sanierungsberater beauftragen zu
kdnnen.
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1.1 Durchfiihrung Wettbewerb ,Griiner
Campus Friedlingen*

1.2 Durchfiihrung Wettbewerb ,Sozialer
Campus Friedlingen*

‘ OrdnungsmaBnahmen

2.1 Beseitigung baulicher Anlagen
2.2 Rheinparkgestaltung

2.3 Rheinparkerweiterung

2.4 Aufwertung Bayerstralie

2.5 Aufwertung Schusterinsel

2.6 Aufwertung Colmarer StralRe
2.7 Aufwertung Blauenstralte

. BaumaBnahmen

3.1 Schaffung einer Gemeinbedarfs-
und Folgeeinrichtung (Juno Il)

3.2 Schaffung eines Sanitértraktes

3.3 Errichtung Rasen-/Kunstrasenplatz
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8 Kosten- und Finanzierungsiubersicht (KuF)

Kosten- und Finanzierungsiibersicht (KuF)

Stadtebauliche ErneuerungsmafRnahme Ortsmitte Friedlingen

MaRnahmen 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
| Vorbereitende Untersuchungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Il Weitere Vorbereitungen
Wettbewerb
Campus Friedlingen 0,00 200.000,00 50.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwischensumme
Il Grunderwerb
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IV Sonstige OrdnungsmafBnahmen
Beseitigung baulicher Anlagen 0,00 330.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
(Kdmmerei)
Rheinparkgestaltung 0,00 0,00 60.000,00 220.000,00 220.000,00 0,00 0,00 0,00
Planung (VMH 2016-2020) Durchfiihrung Durchfiihrung
Rheinparkerweiterung 0,00 0,00 0,00 0,00 80.000,00 235.000,00 235.000,00 0,00
Planung Durchfiihrung Durchfiihrung
BayerstraBe 0,00 0,00 50.000,00 250.000,00 0,00 0,00
Planung Durchfithrung
StraBe Schusterinsel 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 50.000,00 250.000,00
Planung Durchfuhrung
Colmarer StraBle 0,00 0,00 0,00 0,00 50.000,00 250.000,00 0,00 0,00
Planung Durchfiihrung
BlauenstraBle 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 50.000,00 250.000,00 0,00
Planung Durchfuhrung
Rasen- und Kunstrasenplatz 150,- ca. 6.000m2
0,00 150.000,00 750.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Planungskosten Durchfiihrung
Zwischensumme
V BaumaRnahmen
Schaffung von Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen (Juno Il) 0,00 51.000,00 495.000,00 600.000,00 450.000,00 0,00 0,00 0,00
(VMH 2016-2020) Durchfiihrung Durchfiihrung | ab 02/19 Bezug
Sanitartrakt 0,00 30.000,00 60.000,00 60.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Planung Durchfiihrung Durchfiihrung
Energetische Sanierung Private 3 je Jahr mit je 20.000,- € 0,00 0,00 60.000,00 60.000,00 60.000,00 60.000,00 60.000,00 60.000,00
Zwischensumme
VIl Vergiitung 0,00 15.000,00 15.000,00 15.000,00 15.000,00 15.000,00 15.000,00 15.000,00
0,00 776.000,00 1.540.000,00 1.205.000,00 875.000,00 610.000,00 610.000,00 325.000,00

Abb. 50: Kosten- und Finanzierungsiibersicht Stadtebauliche ErneuerungsmaBnahmen Ortsmitte Friedlingen
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9 Sanierung nach dem BauGB /
Verfahren

9.1 Unterschiedliche Sanierungs-
verfahren

Vorbemerkung:

Fur die Durchfiihrung der Sanierung gibt
es zwei unterschiedliche Sanierungs-
verfahren, die zur Anwendung kommen
kdénnen. Dies ist zum einen das umfas-
sende Verfahren und zum anderen das
vereinfachte Verfahren gemaB § 142
Abs. 4 BauGB.

Zunachst werden beide Verfahren im All-
gemeinen beschrieben und erlautert. Im
Anschluss daran wird begrindet, warum
die gewahlte Verfahrensart zur Anwen-
dung kommen soll.

Das umfassende Verfahren
Fur die Durchfihrung der Sanierung im
umfassenden Sanierungsverfahren muss
die Anwendung der besonderen boden-
rechtlichen Instrumente der §§ 152 bis
156a BauGB erforderlich sein.

Dies ergibt sich aus dem Sanierungskon-

zept. Die Gemeinde muss das umfassende

Verfahren anwenden, wenn

e durch BodenordnungsmaBnahmen in
starkem MaBe in private Grundstlicks-
verhaltnisse eingegriffen werden muss,

e die Gefahr spekulativer Bodenpreis-
steigerungen besteht, ausgeldst allein
durch die Aussicht auf Sanierung,

e die Grundstlickseigentiimer durch
Leistungen der Gemeinde erhebliche
Vorteile erlangen, die nicht Gber das
allgemeine ErschlieBungsbeitragsrecht
abgeschopft werden kdénnen,

e umfassende OrdnungsmaBnahmen
durchgefiihrt werden sollen.

Wird die Sanierung im umfassenden Ver-
fahren durchgefiihrt, hat dies folgende
Auswirkungen:

e Sanierungsbedingte Bodenwertsteige-
rungen werden bei der Bemessung von
Ausgleichs- und Entschadigungsleistun-
gen nicht berucksichtigt (§ 153 Abs. 1
BauGB). Es werden lediglich Werterhd-
hungen berilcksichtigt, die der Betroffe-
ne durch eigene Aufwendungen zulassi-
gerweise bewirkt hat.

e Wenn der Kaufpreis eines Grundstlicks
den Anfangswert vor der Sanierung
Ubersteigt, muss die Genehmigung des
Kaufvertrages versagt werden (§ 144
und § 153 Abs. 2 BauGB). Anderungen
in den allgemeinen Wertverhaltnissen
auf dem Grundstlicksmarkt werden da-
bei berlcksichtigt.

e Die Gemeinde darf nur zum Anfangs-
wert kaufen (§ 153 Abs. 3 BauGB),
ohne Entschadigung sanierungsbeding-
ter Werterh6hungen und zum Neuord-
nungswert - Wert nach Abschluss der
Sanierung - verauBern (§ 153 Abs. 4
BauGB).

e Die Gemeinde muss beim Abschluss
der Sanierung Ausgleichsbetrage erhe-
ben (§ 154 BauGB), daflr entfallt die
ErschlieBungsbeitragspflicht nach § 127
BauGB. Durch die im umfassenden Ver-
fahren zu erhebenden Ausgleichsbetra-
ge sollen Werterhéhungen, die lediglich
durch die Aussicht auf die Sanierung,
durch ihre Vorbereitung oder Durchflh-
rung eingetreten sind, abgeschdpft und
zur Finanzierung der GesamtmafBnah-
me eingesetzt werden.




Das vereinfachte Verfahren

Das vereinfachte Verfahren ist dann anzu-
wenden, wenn die besonderen bodenrecht-
lichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a
BauGB nicht erforderlich werden und die
Sanierungsdurchfiihrung ohne ihre Anwen-
dung nicht erschwert wird (§ 142 Abs. 4
BauGB).

Ergibt sich aus dem Sanierungskonzept,
dass durch die Sanierung lediglich Be-
standserhalt ohne nachhaltige Eingriffe in
die Grundstlicksverhaltnisse erzielt wird,
ist das vereinfachte Verfahren angebracht.
Beispiele hierfir sind die Gestaltung des
offentlichen Verkehrsraums, die Nutzung
eigener Grundstlcke flr Gemeinbedarfs-
und Folgeeinrichtungen, die Neuordnung
historischer Gebiete und die Verbesserung
von alteren Gebauden.

Wird die Satzung im vereinfachten Verfah-

ren durchgefihrt, hat dies folgende Aus-

wirkungen:

e Die besonderen bodenrechtlichen Vor-
schriften der §§ 152 bis 156a BauGB
finden keine Anwendung.

e Die Genehmigung von Kaufvertragen
kann nicht versagt werden, wenn nur
der Grundstickswert den Anfangswert
vor der Sanierung Ubersteigt (keine
Preiskontrolle) (§ 153 Abs. 2 BauGB).
Bei der Durchfiihrung der Sanierung
im vereinfachten Verfahren hat die Ge-
meinde nicht die Mdéglichkeit, Kaufver-
trage zu versagen, wenn der vereinbarte
Kaufpreis Uber dem vom Gutachteraus-
schuss durch Wertermittlungsgutachten
festgestellten Wert liegt.

e Sanierungsbedingte  Bodenwerterho-
hungen werden nicht durch die Erhe-
bung von Ausgleichsbetragen abge-
schopft, stattdessen gilt das allgemeine
Stadtebaurecht, d.h. ErschlieBungsbei-

Sanierung nach BauGB / Verfahren

trage nach §§ 127 ff BauGB werden
erhoben, sofern ErschlieBungsanlagen
hergestellt werden bzw. noch nicht mit
ErschlieBungsbeitragen abgerechnet
wurden.

Grundsatzlich gelten die Bestimmungen

der §§ 144 und 145 BauGB uber die Ge-

nehmigung von Vorhaben, Teilungen und

Rechtsvorgangen auch im vereinfachten

Verfahren. GemaB § 142 Abs. 4 in Verbin-

dung mit § 144 BauGB besteht die Mdég-

lichkeit einer differenzierten Anwendung.

Die Gemeinde hat folgende, auf ihre kon-

kreten Sanierungsbedlrfnisse abgestimm-

te Gestaltungsmadglichkeiten in Hinblick auf
die Satzung:

e Die Genehmigungstatbestdnde nach
§ 144 BauGB gelten uneingeschrankt.
Diese Mdglichkeit gilt automatisch,
wenn in der Satzung auBer dem Wedgfall
der §§ 152 bis 156a BauGB nichts an-
deres bestimmt ist.

e Die Genehmigungstatbestande nach §
144 Abs. 1 BauGB werden ausgeschlos-
sen. Es gelten nur die Tatbestande nach
§ 144 Abs. 2 BauGB.

e Die Genehmigungstatbestande nach §
144 Abs. 2 BauGB werden ausgeschlos-
sen. Es gelten nur die Tatbestande nach
§ 144 Abs. 1 BauGB.

e Die Genehmigungstatbestande nach §
144 BauGB werden insgesamt ausge-
schlossen.
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9.2 Wahl des Sanierungs-
verfahrens

Bei der Entscheidung Uber das anzuwen-
dende Verfahren muss die stadtebauliche
Situation im festzulegenden Sanierungsge-
biet bertcksichtigt werden:

e die anzustrebenden allgemeinen Ziele
der Sanierung im Vergleich zu der vor-
handenen stadtebaulichen Situation im
festzulegenden Gebiet,

e die Durchflhrbarkeit der Sanierung im
allgemeinen und unter Bertcksichtigung
der aufgrund der angestrebten Sanie-
rungsmaBnahmen erwarteten Entwick-
lung der Bodenpreise; soweit sanie-
rungsbedingte Bodenwerterhéhungen
im Sanierungsgebiet oder in Teilen zu
erwarten sind, ist die Anwendung der
8§§ 152 bis 156a BauGB insbesondere
von Bedeutung im Hinblick auf...

.. die Erhebung von Ausgleichbetragen
zur Finanzierung der Sanierung
im Vergleich zur Erhebung von Er-
schlieBungsbeitragen nach §§ 127 ff.
BauGB,

.. die Mdglichkeiten, Grundstlicke fur
Ziele und Zwecke der Sanierung zum
sanierungsunbeeinflussten Grund-
stlickswert zu erwerben (§ 153 Abs.
3 BauGB) oder

.. die Vermeidung von Erschwernissen
bei privaten Investitionen durch un-
kontrollierte Bodenwerterhéhungen.

Anhand des Sanierungskonzeptes muss

beurteilt werden, welches Verfahren im

Untersuchungsgebiet ,Ortsmitte Friedlin-

gen" anzuwenden ist. MaBgebend sind fol-

gende Kriterien:

e Lage und Struktur des Erneuerungsge-
biets,

e Stand der stadtebaulichen Entwicklung,

e ErschlieBungszustand des
Erneuerungsgebiets,

e Art und MaB der baulichen Nutzung,
e Grundstlckszuschnitt und Bodenbe-
schaffenheit.

Flr das geplante Erneuerungsgebiet ,Orts-

mitte Friedlingen™ ergibt sich folgendes:

e Entstehende Vorteile kbnnen ggf. durch
ErschlieBungsbeitrage nach §§ 127 ff.
BauGB abgeschopft werden.

e Im Gebiet ,Ortsmitte Friedlingen™ sol-
len primar Grinanlagen erweitert und
neu geschaffen werden. Fir Kleinkinder,
Kinder und Jugendliche sollen Unter-
bringungsmoglichkeiten und erweiterte
Freizeitflachen bereitgestellt werden.

e Die erhaltende Sanierung (energeti-
sche Modernisierung und Instandset-
zung schlechter Bausubstanz) wird den
Schwerpunkt der BaumaBnahmen in
der Sanierung bilden. Abbruch von Ge-
bauden ist nur bei gewerblich genutzten
Gebauden vorgesehen.

e Die Verkehrsbelastung im Stadtteil
(HauptstraBe, Colmarer StraBe) bleibt
erhalten. Sanierungsbedingte Boden-
werterh6hungen werden deshalb nicht
erwartet.

Fazit

Die Stadt Weil am Rhein wird deshalb die
Erneuerung des Gebietes ,Ortsmitte Fried-
lingen™ im vereinfachten Verfahren durch-
fiuhren, aber an allen Genehmigungstatbe-
stande nach § 144 BauGB festhalten.




9.3 Genehmigungspflichtige
Vorhaben und Rechtsgeschifte

Somit kommen im férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet ,Ortsmitte Friedlingen®
nach § 144 BauGB folgende Regelungen
zur Anwendung und eine Reihe von Vorha-
ben werden sanierungsrechtlich genehmi-
gungspflichtig:

e Miet- und Pachtvertrage mit einer Gel-

tungsdauer von Uber einem Jahr,

e Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB
(Errichtung, Anderung oder Nutzungs-
anderung baulicher Anlagen, Aufschit-
tungen und Abgrabungen gréBeren
Umfangs sowie Ausschachtungen, Abla-
gerungen und Lagerstatten),

e Beseitigung baulicher Anlagen,

e erhebliche oder wesentlich wertstei-
gernde Veranderungen von Grundstu-
cken oder baulichen Anlagen, deren
Veranderungen nicht genehmigungs-,
zustimmungs- oder anzeigepflichtig
sind,

e rechtsgeschaftliche VerauBerungen von
Grundsticken, Bestellung und VerauBe-
rung von Erbbaurechten,

e Bestellung eines das Grundstlick belas-
tenden Rechts (ausgenommen Rech-
te in Zusammenhang mit § 148 Abs. 2
BauGB),

e schuldrechtliche Vertrage zu einem der
oben genannten Rechtsgeschafte,

e Begriindung, Anderung oder Aufhebung
einer Baulast,

e Teilungen von Grundstucken.
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Uber eine Genehmigung ist innerhalb eines
Monats nach Antragseingang zu entschei-
den (§ 145 Abs. 1 BauGB). Die Genehmi-
gung darf nur versagt werden, wenn durch
das Vorhaben oder den Rechtsvorgang die
Sanierung wesentlich erschwert oder un-
maoglich gemacht wird oder das Vorhaben
den Zielen und Zwecken der Sanierung zu-

widerlaufen wiirde (§ 145 Abs. 2 BauGB).

9.4 Sozialplan

Die Aufstellung eines Sozialplanes ist an-
gesichts der Sozial- und Eigentimerstruk-
tur nicht notwendig. Mieterhéhungen durch
Modernisierungen sind nur in Einzelfallen
und in vertretbarem AusmaB zu erwar-
ten. Damit werden auch soziale Bindungen

durch die Sanierung nicht gestort.

9.5 Abgrenzung Sanierungsgebiet

Das Sanierungsgebiet ist gemaB Bauge-
setzbuch so abzugrenzen, dass sich eine
Sanierung zweckmaBig durchfiihren lasst

(§ 142 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Die vorgeschlagene Abgrenzung des Sanie-
rungsgebietes entspricht mit ca. 26 ha bis
auf kleinere Arrondierungen der des Un-
tersuchungsgebiets, da die Verteilung der
Gebdaudemangel und der von den Eigentu-
mern geplanten MaBnahmen wie auch die
Notwendigkeit von MaBnahmen im offent-
lichen Raum eine sinnvolle Verkleinerung

unmdglich machen.

9.6 Weitere Vorgehensweise

Im weiteren Verlauf sind folgende Schritte
zu unternehmen bzw. wurden parallel zu
den vorbereitenden Untersuchungen ver-

anlasst:

e Abgrenzung des Gebietes zur férm-
lichen Festlegung und Entscheidung
Uber das Sanierungsverfahren nach
Aufnahme in ein Programm der stadte-
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Abb. 51: Abgrenzung des Sanierungsgebiets ,Ortsmitte Friedlinge

baulichen Erneuerung,

e Beschluss des Gemeinderates Uber die
formliche Festlegung nach § 142 BauGB
(Sanierungssatzung (§ 142 Abs. 3 Satz
1 BauGB),

e Ortsubliche Bekanntmachung der Sa-
nierungssatzung (§ 143 Abs. 1 Satz 1
BauGB),

e Benachrichtigung des Grundbuchamtes
(§ 143 Abs. 2 BauGB),

e Laufende Uberarbeitung der vorlaufigen
Kosten- und Finanzierungsibersicht (§
149 BauGB),

e Erdrterung der Ziele der Sanierung
mit den wichtigsten Akteuren (Grund-
stickseigentliimern)

e Abstimmung eines Rahmenkonzeptes
und Durchfiihrung von Realisierungs-
wettbewerben

e Durchflihrung von Ordnungs- und Bau-
maBnahmen.

In der Folge sollte die Bevédlkerung in Fried-
lingen, insbesondere die Anwohner, Eigen-
timer und Mieter im Erneuerungsgebiet,
wie bisher durch eine zielgerichtete Offent-
lichkeitsarbeit friihzeitig und umfassend in-
formiert werden. Dies soll sich nicht nur auf
die Férdermdglichkeiten und die Genehmi-
gungspflicht von Vorhaben beschranken,
sondern auch die weiteren Planungen um-
fassen. Dabei sollen das Wissen der Blirge-
rinnen und Blrger Uber die Probleme und
Potentiale des Gebietes ebenso wie ihre
Winsche und Vorstellungen, abgeleitet aus
dem ,Friedlinger Dialog" vertieft und um-
gesetzt (gebaut) werden.




Des Weiteren soll mit Beginn des Sanie-
rungsverfahrens geprift werden, ob neben
der klassischen investiven Stadtebaufor-
derung auch sogenannte nicht-investive
MaBnahmen und Projekte in der "Ortsmitte
Friedlingen" zum Einsatz kommen.

Die entsprechende Verwaltungsvorschrift
(VwV) Uber die nicht-investive Stadte-
bauférderung nennt Projekte, die flur die
"Ortsmitte Friedlingen" zutreffen:

e Betreuung von Kindern und Jugendli-
chen in der Freizeit

e Integration von Migrantinnen und Mig-
ranten

e \Verbesserung des  Stadtteilimages
durch Erhéhung der Nutzungsvielfalt
und Starkung des Zusammenhalts im
Quartier.

Sanierung nach BauGB / Verfahren
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