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Weil am Rhein | Potenzialmodell zur langfristigen Siedlungs- und Innenentwicklung

Aufgabenstellung und Methodik

Aufgabenstellung

Mit dem Potenzialmodell zur langfristigen Siedlungs-
und Infrastrukturentwicklung ist ein ganzheitliches
Konzept in Arbeit, mit welchem die Sicherung von
bezahlbarem Wohnraum und dkologischer Nachhal-
tigkeit zielgerichtet gesteuert werden kann.

Wichtiger Bestandteil des Potenzialmodells und
Grundlage fiir das Leitbild der raumlichen Entwick-
lung ist die qualitative Flachenbewertung 20 ausge-
wahlter Potenzialflichen. Um aus dieser Detailbe-
trachtung einen moglichst groBen Erkenntnisgewinn
fiir die zukiinftige Siedlungsentwicklung bzw. Riick-
schliisse auf die weiteren gesamtstadtischen Fla-
chenpotenziale ableiten zu kénnen, wird ein breites
Spektrum der im Siedlungsgefiige vorkommenden
unterschiedlichen Quartierskategorien abgebildet.
Hierzu zdhlen:

- Transformationsflachen, u. a. Transformation mit
Fokus Wohnen, Handel und Dienstleistung und
Transformation Gewerbestandort mit Fokus Wohnen
und Arbeiten

- Quartiersentwicklungen, u. a. Quartiersentwicklung
mit moderater Arrondierung, Quartiersentwicklung

Methodik

Als Grundlage dient der Plan Fldchenpotenziale,
welcher die Ubersicht iiber alle gesamtstédtischen
Potenzialflachen kategorisiert wiedergibt. Bei der
Auswahl der Potenzialflachen besonderer Bedeutung
wurde die Kategorisierung der Flachen, die Lage des
Standorts in Hinblick auf Zentrumsnahe und Infra-
strukturangebot sowie klimatische und naturschutz-
rechtliche Rahmenbedingungen beriicksichtigt. Die
klimatische Beurteilung erfolgte auf Basis der Stadt-
klimaanalyse des Biiros iMA Richter & Rockle GmbH
& Co. KG, Stand 27.04.2021.

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

— Revitalisierungsflachen, u. a. Revitalisierung mit
Fokus Umnutzung im Bestand und Integration
Neubauten unter Sicherung Hofgarten,
Revitalisierung mit Fokus Umnutzung im Bestand
und Integration Neubauten und Revitalisierung mit
Fokus Umnutzung im Bestand

- Arrondierungsgsflachen, u.a. Arrondierung
Blockrandbebauung

Die umfassende Ubersicht und Bewertung der aus-
gewdhlten 20 Potenzialflichen bietet die Chance,
die Potenzialflachen hinsichtlich ihrer Eignung auf
Entwicklung sowie ihrer zeitlichen Umsetzung bzw.
Priorisierung gegeniiberzustellen, groBtmogliche
Synergieeffekte fiir die zukiinftige Siedlungsentwick-
lung zu nutzen und die Entwicklung einzelner Quar-
tiere und Flachen im Stadtgebiet gezielt zu steuern.

Fiir jede Priiffliche steht stellvertretend ein Steck-
brief, welcher die wesentlichen Rahmenbedingungen
und die Herausforderungen bei einer Flachenent-
wicklung wiedergibt. Zudem enthalt jeder Steckbrief
eine Potenzial-Risiko-Bewertung, den Zeithorizont
und das quantitative Wohnraumpotenzial der Flache.
Die Kriterien zur Bewertung der Flachen anhand der
genannten Kategorien sind auf den folgenden Seiten
dargestellt.
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Bewertungskriterien

Kriterien zur Bewertung der Herausforderungen bei der Flachenentwicklung

Lage und stdadtebauliche Einbindung

Strukturelle Einbindung

Funktionale Einbindung

Freirdumliche Einbindung

Landschaftliche Einbin-
dung in die Umgebung

Topografische Situation

Klimatische Verhaltnisse

Gering

Vollintegrierter Standort

Lage im Wohngebiet bzw.
Lage im Mischgebiet

Gering

Hochwertige Griinziige oder

stadtische Parkanlagen max.
300 m entfernt, stark durch-

griinte Wohngebiete

Ebene Flache,
leichtes Gefélle

Geringe bis mittlere Hitze-
belastung (PET um 14 Uhr,
Sommertag) und geringer
Warmeinseleffekt (Abend-
und Nachtsituation)

Infrastruktur und Standortgunst

Zentrumsndahe /
Nahversorgung

Sport- und
Freizeitflachen

Bildungseinrichtungen

Gering

Stadtzentrum (HauptstraBe
Kernstadt Weil) / Nahver-

sorgungseinrichtung in max.

400 m Entfernung*

Sportplatze, Griin-, Wald-
und Wasserflachen in max.
500 m Entfernung*

Kita / Kiga und Grundschule
max. 500 m entfernt und
weiterfiihrende Schulen,
Aushildungseinrichtungen
max. 1 km entfernt*

Mittel

Arrondierung (Abrundung)
des Siedlungsrands bzw.
Ergdnzung am Randbereich

Lage im Gewerbegebiet

Mittel

Griinziige oder Parkanlagen
300 m - 800 m entfernt,
angrenzende Wiesen- und
Ackerflachen

Lage an Geldndekante, ge-
neigte Flache

Hohe Hitzebelastung (PET
um 14 Uhr, Sommertag) und
(maRig) ausgepragter War-
meinseleffekt (Abend- und
Nachtsituation)

Mittel

Stadtzentrum / Nahversor-
gungseinrichtung in max.
800 m Entfernung (Dorf-
strukturen in max. 1,2 km)*

Sportplatze, Griin-, Wald-
und Wasserflachen in max.
1 km Entfernung*

Kita / Kiga und Grundschu-
le max. 1 km entfernt und
weiterfiihrende Schulen,
Aushildungseinrichtungen
max. 2 km entfernt*

*Entfernungen sind jeweils als Durchschnittswert von der Mittte der Potenzialflache ermessen.
** Flachen mit einer extremen Hitzebelastung und einem gering ausgeprégten abendlichen und nachtlichen Warmeinseleffekt stellen ebenso eine hohe Heraus-
forderung bei der Flachenentwicklung dar, da tagstiber die hchsten Temperaturen auftreten (vgl. Flache 14).

B Hoch

Keine Einbindung in den
Siedlungszusammenhang
(AuBenbereich)

Lage im Landschaftsraum /
auf landwirtschaftl. Flachen

. Hoch

Keine landschaftliche Ein-
bindung in die Umgebung
gegeben

Starke Neigung, notwendiger
Eingriff in die Topografie

Extreme Hitzebleastung (PET
um 14 Uhr, Sommertag) und
(méRig) ausgepragter War-
meinseleffekt (Abend- und
Nachtsituation)**

B Hoch

Stadtzentrum / Nahversor-
gungseinrichtung in mehr als
800 m Entfernung (Dorfstruk-
turen mehr als 1,2 km)*

Sportplatze, Griin-, Wald- und
Wasserflachen in mehr als
1 km Entfernung*

Kita / Kiga und Grundschule
tber 1 km entfernt und wei-
terfiihrende Schulen, Ausbil-
dungseinrichtungen tiber 2 km
entfernt*
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Verkehrliche ErschlieBung

Gering
Leistungsfahigkeit Leistungsfahige Anbindung
Anbindung an das Stra- ist vorhanden
Bennetz
Qualitadt der OPNV Anbin-  Entfernung zur Haltestelle
dung max. 300 m*, Anfahrt mind.

im Stundentakt

Stadtteilzentrum max. 500
m entfernt (zu FuR) und
Innenstadt / Bahnhof max.
3 km enfernt (per Rad)*

Erreichbarkeit wichtiger
Ziele per FuB und Rad

Sonstiges

Gering
Immissionen Keine Immissionen
Nutzungskonflikte Keine

Qualitative Potenzial-Risiko-Bewertung

Die qualitative Potenzial-Risiko-Bewertung analy-
siert die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf
die jeweilige Priifflache und ihre Umgebung. Zur
qualitativen Bewertung wurden verschiedene Qua-
litdtsindikatoren eingefiihrt. Dazu zdhlen das Stadt-
bild und die Quartiersidentitat mit der Frage nach
dem sich ergebenden Mehrwert bzw. Risiko der Ent-
wicklung der Priifflache fiir das umgebende Quartier
oder der Integration der kiinftig angestrebten Dichte,
Geschossigkeit sowie des Volumens im angrenzen-

Zeithorizont | Flachenverfiigbarkeit

Der Zeithorizont beschreibt die Einschdtzung, ob
die Entwicklung der Flache kurz- (bis 2025), mittel-
(bis 2030), oder langfristig (Innenbereichsflachen
ab 2030 / Flachenentwicklung im AuBenbereich zu
priifen ab 2035) umsetzbar ist. In die Bewertung
des Umsetzungshorizonts flieBen die Flachenver-
fligbarkeit, die bestehenden Eigentumsverhaltnisse
sowie die Dringlichkeit der Entwicklung ein. Fiir die

Mittel

Leistungsfahige Anbindung
ist eingeschrankt vorhanden

Entfernung zur Haltestelle
max. 300 m*, Anfahrt nicht
im Stundentakt

Stadtteilzentrum max. 500
m entfernt (zu FuB) oder
Innenstadt / Bahnhof max.
3 km enfernt (per Rad)*

Mittel

Mittlere Immissionen

Geringfiigige Nutzungskon-
flikte mit den bestehenden
Nutzungen

I Hoch

Leistungsfahige Anbindung ist
nicht moglich

Entfernung zur Haltestelle
tiber 300 m*

Weder Stadtteilzentrum max.
500 m entfernt (zu FuR) noch
Innenstadt / Bahnhof max.

3 km enfernt (per Rad)*

B Hoch

Hohe Immissionen

Starke Nutzungskonflikte mit
den bestehenden Nutzungen

den Umfeld. Weitere Indikatoren der Bewertung
sind die angestrebte nachbarschaftliche Qualitat
(Eignung fiir sozial gemischte Quartiere), die Chance
bzw. das Risko hinsichtlich des Freiraums und des
Wohnumfelds (Aufwertung und Zuganglichkeit des
offentlichen Raums bzw. Verlust von &ffentlichen
Rdumen/Naherholungsflichen) sowie die Chance
bzw. das Risiko, welche / welches sich aus einer
moglichen 6kologischen Aufwertung der Flache bzw.
einer (weiteren) Versiegelung der Flache ergibt.

Bewertung ist ebenso gewichtig, ob die Flache in
einem laufenden Sanierungsgebiet liegt, ob in un-
mittelbarer raumlicher Nahe bereits ein sukzessiver
Umstrukturierungsprozess stattfindet oder, ob wei-
tere Rahmenbedingungen die Flachenverfiigharkeit
erschweren (z.B. Notwendigkeit von Umwidmungen
oder Flachenumlegungen).
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Quantitatives Wohnraumpotenzial

Das quantitative Wohnraumpotenzial wird mithilfe
angenommener Dichtekategorien und dem Aktivie-
rungsgrad der Fldache liberschlagig ermittelt. Hierzu
wird die Flache einer von sechs Dichtekategorien
zugeordnet, welche von einer lockeren Einfamilien-
hausbebauung bis zu dichter bebauten Geschoss-
wohnungsbaugebieten reichen:

- Dichtekategorie 1: Einfamilienhausbebauung
Siedlungsrand / Bauliicke (10-30 WE/ha)

- Dichtekategorie 2: Einfamilien- /
Reihenhausbebauung (31-60 WE/ha)

— Dichtekategorie 3: Mehrfamilienhausbebauung
locker bebaut (61-80 WE/ha)

- Dichtekategorie 4: Mischkalkulation Einfamilien- /
Reihen- / Mehrfamilienhausbhebauung
(45-70 WE/ha)

— Dichtekategorie 5: Mehrfamilienhausbebauung
(81-100 WE/ha)

— Dichtekategorie 6: Mehrfamilienhaushebauung
dichter bebaut (101-150 WE/ha)

Referenzbeispiele zu den Dichtekategorien sind in
der Anlage dargestellt.

Fazit

Das Fazit fasst die bewerteten Rahmenbedingungen
der Flache zusammen und spricht eine Empfehlung

Plane

Alle Plane beziehen sich auf die Katastergrundlage
mit dem Stand des 18. Mdrz 2020.

Anhand der Dichtewerte der Dichtekategorien (EW/
ha) kénnen die quantitative Ausnutzung und das
Wohnraumpotenzial iiberschlagig ermittelt werden.
Mit dem Aktivierungsgrad flieRt in die liberschlagige
Berechnung zum quantitativen Wohnraumpotenzial
ein, wie viel Prozent der Flache fiir eine Entwicklung
zur Verfiigung stehen (FlachengroBe abzgl. Erschlie-
Bungsaufwand, bereits bebauter Bereiche und mit
anderen Nutzungen belegter Bereiche (gewerbliche
Fliachen, offentliche Freiflichen etc.)).

Bei Flachenentwicklungen, welche iiberwiegend auf
Aufstockungen bzw. Dachausbauten der Bestands-
gebdude beruhen, werden die zukiinftigen Wohnein-
heiten iiberschldgig auf Basis der im Schragluftbild
ablesbaren Wohneinheiten pro Gebdude berechnet.

Das iiberschldgig errechnete Wohnraumpotenzial
wird den drei Kategorien hoch (2100 zusétzlichen
Wohneinheiten), mittel (230 und <100 zusé&tzli-
chen Wohneinheiten) und gering (<30 zusatzlichen
Wohneinheiten) zugeordnet.

aus, mit welcher Prioritat die Flache zu entwickeln
ist.
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Glossar
ha Hektar
WBG Wohnungsbaugesellschaft

FNP-Darstellung

Flachennutzungsplan-Darstellung

W

Wohnbauflache

M Gemischte Baufldache

G Gewerbliche Bauflachen

SO Sondergebiet

Griin Griinflichen

GB Flachen fiir Gemeinbedarf

B-Plan Bebauungsplan

WE Wohneinheiten

PET Physiologisch Aquivalente Temperatur: MaBzahl fiir das thermische Wohlbefinden

(Einfluss von Temperatur, Feuchte, Strahlung, Wind)
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Potenzialflachen im AuRenbereich (nachrichtlich)

Potenzialflichen gem. FNP 2022 (Ansatz:
Quartiersentwicklung)

W - Wohnbaufldchen, M - Mischbauflachen

Potenzialfldchen im Innenbereich (nachrichtlich)

=1 Potenzialflachen gem. FNP 2022 (Ansatz:
Quartiersentwicklung)

=) Potenzialflachen gem. FNP (Ansatz: Arrondierung)
W - Wohnbaufldchen, M - Mischbaufldchen

[ Potenzialflachen in Planung / gem. Rahmenplan
Friedlingen ppas / VU Friedlingen (Ansatz:
Quartiersentwicklung)

Potenzialflachen gem. Rahmenplan Friedlingen
ppas (Ansatz: Arrondierung)

Entwicklungsschwerpunkt Kanalquartier
Entwicklungsschwerpunkt nérdlich Rheinpark
Sozialer Campus Friedlingen

Quatier Rheincenter (Handel + Arrondierung Wohnen)
Bereich stidlich HauptstraRe

Stadtbalkon Friedlingen

Wohnen und Arbeiten Colmarer StraRe

%) Quartier Dreildndergalerie (Handel)

Areal Otterbach Siid

leceooecee [

Potenzialflachen gem. FNP 2022
Gewerbe und Sonderbau

GE - Gewerbefldchen, SO - Sonderbaufldchen,

Bauliicken (nachrichtlich)

[ Bauliicken und mindergenutzte Flachen
(Stadt Stand 25.03.2021 und WebGIS Stand
01.07.2020)

Priifflachen entspr. Luftbildanalyse

B3 sonstige Flachenpotenziale
(Ansatz: T - Transformation, Q - Quartiersentwicklung,
R - Revitalisierung, A-Arrondierung)

Hinweise Planungsrecht (nachrichtlich)
@: kein Bebauungsplan vorhanden
©®: Ensemble Denkmalschutz

©: Sanierungsgebiet (Altweil, Ortskern Haltingen, Ortsmitte
Friedlingen)

Bindungen Hohenentwicklung
Q@ Kirchtiirme
@  Hohe Gebaude (>22m)

Bindungen Untergrund/Baugrund
Altlasten

Landschaftsschutz (nachrichtlich)
[1  Schutzgebiete (FFH, NSG, LSG)

Biotope auBerhalb eines Schutzgebiets
Il Schiitzende Hangkanten

I Griin- und Freiflachen im Siedlungsgebiet

Nutzungsarten der Bauflachen gemaB FNP 2022
Flachen fiir Gemeinbedarf

mm  gemischte Bauflachen

Gewerbliche Baufldchen und Sonderbauflachen

Gebéaude im Siedlungsbereich (Bestand)

Offentliche Einrichtungen (Bestand)
Flurstiicke (Bestand)
Bahntrasse mit Bahnhaltepunkt (Bestand)

Gewadsser

N I

Grenzen der Siedlungsentwicklung

—  Gemarkungsgrenze

Plan: Darstellung der Flachenpotenziale
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Flachensteckbriefe

1 HauptstraBe, Robert-Koch-StraRe Seite 12
2 Hauptstrale, SchillerstraBe Seite 14
3 Breslauer Str., Rudolf-Virchow-Str. Seite 16
4 PfddlistraBe, Traubengasse Seite 18
5 HauptstraRe, Traubengasse Seite 20
6 Hauptstralle, Oberbaselweg Seite 22
7 HauptstraBe, Miillheimerstralle Seite 24
8 LuisenstraBe, Leopoldstralie Seite 26
9 Haupt-, Albert-Schweitzer-Stralle Seite 28
10 TullastraBe, Steinackerstrale Seite 30
11 Haupt-, Blauen-, RiedlistraBe Seite 32
12 SteinackerstralRe, Alte StraBe Seite 34
13 Kanalquartier P1 Seite 36
14 Stadtbalkon Friedlingen P6 Seite 38
15 Heldelinger StraBe, Marktweg Seite 40
16 Im Rad, UnterwerkstraBe Seite 42
17 Markgraflerstralle, KirchstraBe Seite 44
18 Heldelinger Boden Seite 46
19 Im Rad Seite 48
20 Haltingen Ost Seite 50

Ubersicht Wohnraumpotenzial Seite 52
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CKERNSTADT  HAUPTSTRASSE, RoBeRTRoCHsTRassE (1)

GRUNDLAGEN

& [P N

Kataster: regioDATA Gesellschaft fiir raumbezogene Informationssysteme mbH, 18.03.2020




Lage und stddtebauliche Einbindung
= Strukturelle Einbindung
= Funktionale Einbindung

Freirdumliche Einbindung

= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung
= Topografische Situation

= Klimatische Verhéltnisse

Infrastruktur und Standortgunst
= Zentrumsnahe/Nahversorgung

= Sport- und Freizeitflachen

= Bildungseinrichtungen

Verkehrliche ErschlieBung

= Leistungsfahigkeit Anbindung an das Stralsennetz
= Qualitat der OPNV Anbindung

= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per FuB und Rad

Sonstiges
= Immissionen

= Nutzungskonflikte

Weil am Rhein | Potenzialmodell zur langfristigen Siedlungs- und Innenentwicklung

QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG

Stadtbild und Quartiersidentitat
Nachbarschaft und soziale Mischung
Wohnumfeld und Freiraum
Klimaschutz und Umwelt

ZEITHORIZONT | FLACHENVERFUGBARKEIT

komplexe Eigentiimerstruktur, sukzessiver Umstrukturierungsprozess

QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL 101-150 WE/ha = 58-87 WE

HERAUSFORDERUNGEN BEI DER FLACHENENTWICKLUNG

mittel
hoch

I gering

Vollintegrierter Standort
Lage im Mischgebiet, angrenzend an Wohngebiete

Tallinger (1 km), Laublinpark (500 m), Messplatz (300 m)
Ebenes Geldnde
Extreme Hitzebelastung, ausgepragter Warmeinseleffekt

Lage im Zentrum

Sportplétze der Schulen (100 m), weitere (800 m)
Grund- und weiterfiihrende Schulen (100 - 300 m)

MIV-ErschlieBung tiber Haupt-, Robert-Koch-StraBRe
Bushaltestelle (100 m), Bahnhof (1 km)
Direkte Zentrumslage, Bahnhof (1 km)

Annahme: Hohe Verkehrshelastung durch HauptstraBe

KleinmaBstabiger Wohnstandort vs. groBflachige Handels-
flachen (Parken / Anlieferung)

Gesamtbewertung

keine
wesentlichen
Auswirkungen
Risiko

Gesamtbewertung

Chance/

Mittel

Gering I Lang

Hoch
Mittel

Aufstockungen und Dachausbau (HauptstraBe); SchlieBung Eckgrundstiicke (Robert-Koch-Stra-

Re), Entwicklung im Innenbereich

FAZIT

Aufgrund der integrierten und gut erschlossenen Lage des Standorts im Zentrum Weils bietet sich eine priorisierte
Entwicklung der Flache an. Allerdings erschwert die komplexe Eigentiimerstruktur eine mittelfristige Umsetzung. Die
Flacheneffizienz wird von den Entwicklungsmdglichkeiten der Einzelhandel-Parkierungsflichen beeinflusst.
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CKERNSTADT  HAUPTSTRASSE,SCHILLERSTRASSE (2)

GRUNDLAGEN

= GroRe 1,86 ha = Anzahl der Flurstiicke 30

= Kategorisierung Quartiersentwicklung = EigentUimerstruktur 40% Bund, 2 % Stadt

= Flacheneffizienz Bestandsaufstockung = Aktuelle FNP Darstellung W, M

= Nachbarschaften Wohnen, Mischnutzung = Planungsrecht fast vollflachig kein B-Plan

vy
-Aa

l', =
RS UL

Plan Flachenpotenziale | Ausschnitt Kataster: regioDATA Gesellschaft fiir raumbezogene Informationssysteme mbH, 18.03.2020

* Quantitatives Wohnraumpotenzial - Aufstockungen bzw. Dachausbauten der Bestandshebauung: Uberschlagige Berechnung der zukiinftigen Wohneinheiten
auf Basis der im Schragluftbild ablesbaren Wohneinheiten pro Gebédude. Flache 2 ohne Hochhausbereiche sowie Zeile dstl. Stettiner StralRe
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Lage und stddtebauliche Einbindung
= Strukturelle Einbindung .
= Funktionale Einbindung .

Freirdumliche Einbindung
= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung

= Topografische Situation
= Klimatische Verhéltnisse

Infrastruktur und Standortgunst
= Zentrumsnahe/Nahversorgung

= Sport- und Freizeitflachen

= Bildungseinrichtungen

Verkehrliche ErschlieBung

= Leistungsfahigkeit Anbindung an das Stralsennetz
= Qualitat der OPNV Anbindung

= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per FuB und Rad

Sonstiges
= Immissionen

= Nutzungskonflikte

QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG

Stadtbild und Quartiersidentitat
Nachbarschaft und soziale Mischung
Wohnumfeld und Freiraum
Klimaschutz und Umwelt

ZEITHORIZONT | FLACHENVERFUGBARKEIT

HERAUSFORDERUNGEN BEI DER FLACHENENTWICKLUNG

mittel
hoch

I gering

Vollintegrierter Standort
Lage im Wohngebiet, Mischgebiete angrenzend

Freirdume am Krebsbach, Bognor Regis Str. (450 m)
Ebenes Geldnde
hohe Hitzebelastung, ausgepragter Warmeinseleffekt

Sportplétze, Freizeitflichen am Krebsbach (500 m)
Grund- und weiterfiihrende Schulen (150 - 500 m)

MIV-ErschlieBung tiber Haupt-, SchillerstraRe
Bushaltestelle (100 m), Bahnhof (550 m)
Direkte Zentrumslage, Bahnhof (550 m)

Lage im Zentrum

Wohnstandort vs. vorgelagerte Einzelhandelsstrukturen

Gesamtbewertung -

Annahme: Verkehrsbelastung durch Hauptstrale

Ensembleschutz an Hauptstr., erhaltenswerte Reihenh&duser an Schillerstr., 15 % private WBG

QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL 101-150 WE/ha = 9 WE*

55

= 2

e 23
2 =22 °
o5 2 %?, 5
= Rl 2
o= 2= =

Gesamtbewertung

N E 4
2 s 3
2
S I =
o = (3]
T = G}

Dachausbau / Aufstockung 6stlicher Struktur an Hauptstr.: Staffelgeschoss anstatt Satteldach

FAZIT

Die Potenzialflache bietet lediglich ein geringes quantitatives Wohnraumpotenzial, da zum einen die Gebdudestruktur
im westlich an der HauptstraBe liegenden Bereich unter Ensembleschutz steht und zum anderen die Reihenhduser an
der SchillerstraBe als erhaltenswert eingestuft werden. Die Entwicklungspotenziale liegen somit auf dieser Flache in
Aufstockungen der 6stlich an der HauptstraBe liegenden Struktur.

pesch partner architekten stadtplaner 15



CKERNSTADT  BRESLAUER STRASSE, RUDOLFVIRCHOWSSTRASSE (3)

GRUNDLAGEN

Plan Flichenpotenziale | Ausschnitt Kataster: regioDATA Gesellschaft fiir raumbezogene Informationssysteme mbH, 18.03.2020

* Quantitatives Wohnraumpotenzial - Aufstockungen bzw. Dachausbauten der Bestandsbebauung: Uberschligige Berechnung der zukiinftigen Wohneinheiten
auf Basis der im Schrégluftbild ablesbaren Wohneinheiten pro Gebaude.



Lage und stddtebauliche Einbindung
= Strukturelle Einbindung
= Funktionale Einbindung

Freirdumliche Einbindung

= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung
= Topografische Situation

= Klimatische Verhéltnisse

Infrastruktur und Standortgunst
= Zentrumsnahe/Nahversorgung

= Sport- und Freizeitflachen

= Bildungseinrichtungen

Verkehrliche ErschlieBung
= Leistungsfahigkeit Anbindung an das Stralsennetz
= Qualitat der OPNV Anbindung

Weil am Rhein | Potenzialmodell zur langfristigen Siedlungs- und Innenentwicklung

HERAUSFORDERUNGEN BEI DER FLACHENENTWICKLUNG

mittel

I gering

hoch

Siedlungsrand, geplante angrenzende Entwicklung nérdl.

Lage im Wohngebiet, Gemeinbedarfsnutzungen angrenz.

Auslaufer des Tiillingers, Ldublinpark (200 m)
Ebenes Geldnde

Extreme Hitzebelastung, ausgepragter Warmeinseleffekt

Lage unmittelbar an Zentrum angrenzend (200 m)
Sportplétze d. Schulen (150 m), weitere (500 m)
Grund- und weiterfiihrende Schulen angrenzend

Anbindung Gber Breslauer StraBBe an A5
Bushaltestellen (100 m), Bahnhof (1 km)

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

Sonstiges

= Immissionen Annahme: Mittlere Verkehrsbelastung Breslauer Str.

= Nutzungskonflikte Keine

Gesamtbewertung -

QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG Eé £ ;zé z

Stadtbild und Quartiersidentitit a

Nachbarschaft und soziale Mischung -

Wohnumfeld und Freiraum -

Klimaschutz und Umwelt -
Gesamtbewertung -

ZEITHORIZONT | FLACHENVERFUGBARKEIT e g %f

stadtische Wohnbaugesellschaft (20 %) + private Wohnungsbaugesellschaft (5 %)

QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL 81-100 WE/ha = 133 WE* g §

I Hoch

Aufstockung der Zeilen auf 5 (bzw. in Teilen 6) Geschosse im Zuge von Sanierungs- und Moderni-
sierungsmaBBnahmen, Erganzungsbauten, Qualifizierungen im Freiraum

FAZIT

Die Flache bietet durch Aufstockungen der Zeilengebdude und der Maglichkeit von Ergdanzungsbauten ein hohes quan-
titatives Wohnraumpotenzial. Durch den Abriss des Hochhauses Liegnitzer Weg 8 entsteht eine weitere Flache, welche
erganzend fiir die Entwicklung von Wohnraum zur Verfiigung steht. Der Standort profitiert von seiner direkten Lage
am Wohnstandort Messplatz, wodurch sich die Chance bietet, das gesamte Quartier zukunftsfahig zu entwickeln. Die
Flache ist mit Prioritat zu entwickeln.

pesch partner architekten stadtplaner 17
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Weil am Rhein | Potenzialmodell zur langfristigen Siedlungs- und Innenentwicklung

Lage und stddtebauliche Einbindung
= Strukturelle Einbindung .
= Funktionale Einbindung .

Freirdumliche Einbindung

= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung
= Topografische Situation

= Klimatische Verhéltnisse

Infrastruktur und Standortgunst
= Zentrumsnahe/Nahversorgung

= Sport- und Freizeitflachen

= Bildungseinrichtungen

Verkehrliche ErschlieBung

= Leistungsféhigkeit Anbindung an das Strallennetz
= Qualitat der OPNV Anbindung

= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per Full und Rad

Sonstiges
= Immissionen

= Nutzungskonflikte

QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG

Stadtbild und Quartiersidentitat
Nachbarschaft und soziale Mischung
Wohnumfeld und Freiraum
Klimaschutz und Umwelt

ZEITHORIZONT | FLACHENVERFUGBARKEIT

von Verlagerung Bauunternehmen abhéngig

QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL 61-80 WE/ha = 29-38 WE

HERAUSFORDERUNGEN BEI DER FLACHENENTWICKLUNG

mittel
hoch

I gering

Vollintegrierter Standort
Lage im Mischgebiet, Wohnen angrenzend

Laublinpark (300 m), Auslaufer des Tiillingers (800 m)
Ebenes Geldnde
Extreme Hitzebelastung , ausgepragter Warmeinseleffekt

Zentrumsnah, Nahversorger (200 m)
Sportplatz der Jahnhalle (50 m), Freizeitflichen (600 m)
Grund- und weiterfiihrende Schulen (350 - 600 m)

Leistungsfahige Anbindung ist vorhanden
Bushaltestelle (200 m), Bahnhof Weil Ost (300 m)
Zentrumsnah, Bahnhof Weil Ost (300 m)

keine
Gewerbestandort vs. Wohnen

Gesamtbewertung -

c o

= 28

e 23
o2 Fohs 2
55 £8F @
o= 2=z &

Gesamtbewertung -

N T o0
S £ 5
~ = —
g
S g =
o = ()
T = O

Qualitative Quartiersentwicklung als lockere Mehrfamilienhausbebauung

pesch partner architekten stadtplaner 19
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Lage und stddtebauliche Einbindung
= Strukturelle Einbindung
= Funktionale Einbindung

Freirdumliche Einbindung

= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung
= Topografische Situation

= Klimatische Verhéltnisse

Infrastruktur und Standortgunst
= Zentrumsnahe/Nahversorgung

= Sport- und Freizeitflachen

= Bildungseinrichtungen

Verkehrliche ErschlieBung

= Leistungsfahigkeit Anbindung an das Stralsennetz
= Qualitat der OPNV Anbindung

= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per FuB und Rad

Sonstiges
= Immissionen

= Nutzungskonflikte

Weil am Rhein | Potenzialmodell zur langfristigen Siedlungs- und Innenentwicklung

HERAUSFORDERUNGEN BEI DER FLACHENENTWICKLUNG

QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG

Stadtbild und Quartiersidentitat
Nachbarschaft und soziale Mischung
Wohnumfeld und Freiraum
Klimaschutz und Umwelt

ZEITHORIZONT | FLACHENVERFUGBARKEIT

mittel
hoch

I gering

Vollintegrierter Standort
Lage im Mischgebiet

Liublinpark (280 m), Auslaufer des Tiillingers (700 m)
Ebenes Geldnde
Extreme Hitzebelastung, ausgepragter Warmeinseleffekt

Zentrumsnah, Nahversorger (250 m)
Sportplatz d. Jahnhalle (200 m), Freizeitflachen (700 m)
Grund- (500 m) und weiterfiihr. Schulen (600 - 800 m)

Anbindung tber HinterdorfstraBe an A5
Bushaltestelle (150 m), Bahnhof Weil Ost (450 m)
Zentrumsnah, Bahnhof Weil Ost (450 m)

Annahme: Verkehrsbelastung Hinterdorf-, Hauptstralle
keine

Gesamtbewertung -

wesentlichen
Auswirkungen

I Risiko

Chance/
Mehrwert

keine

Gesamtbewertung

Kurz
Mittel

komplexe Eigentiimerstruktur, Lage im Sanierungsgebiet bietet Anreize fiir Private

QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL 61-80 WE/ha = 11-14 WE

Qualitative Quartiersentwicklung als lockere Mehrfamilienhausbauung oder Mischkalkulation

FAZIT

Hoch
Mittel

I Gering

Eine Revitalisierung alter Ortskerne mit ihren Bausubstanzen birgt groBe Chancen und zugleich Herausforderungen.
Eine behutsame Modernisierung der Bestandsgebdude ist notwendig, um den ehemaligen alten Dorfkern Weils zu
erhalten. Die Lage der Fldache im Sanierungsgebiet bietet Eigentiimern wichtige Anreize.

| = Besondere Vorsicht bei der Entwicklung

pesch partner architekten stadtplaner
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Lage und stddtebauliche Einbindung
= Strukturelle Einbindung
= Funktionale Einbindung

Freirdumliche Einbindung

= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung
= Topografische Situation

= Klimatische Verhéltnisse

Infrastruktur und Standortgunst
= Zentrumsnahe/Nahversorgung

= Sport- und Freizeitflachen

= Bildungseinrichtungen

Verkehrliche ErschlieBung

= Leistungsfahigkeit Anbindung an das Stralsennetz
= Qualitat der OPNV Anbindung

= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per FuB und Rad

Sonstiges
= Immissionen

= Nutzungskonflikte

Weil am Rhein | Potenzialmodell zur langfristigen Siedlungs- und Innenentwicklung

QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG

Stadtbild und Quartiersidentitat
Nachbarschaft und soziale Mischung
Wohnumfeld und Freiraum
Klimaschutz und Umwelt

ZEITHORIZONT | FLACHENVERFUGBARKEIT

mittel
hoch

I gering

Vollintegrierter Standort
Lage im Mischgebiet

Liublinpark (430 m), Auslaufer des Tiillingers (500 m)
Ebenes Geldnde
Extreme Hitzebelastung, ausgepragter Warmeinseleffekt

Nahversorger (450 m)
Sportplatz d. Jahnhalle (350 m), Freizeitflachen (450 m)
Grund- (1 km) und weiterfiihr. Schulen (700 m - 1 km)

Anbindung tber HinterdorfstraBe an A5
Bushaltestelle (50 m), Bahnhof Weil Ost (150m)
Zentrumsnah, Bahnhof Weil Ost (150m)

HERAUSFORDERUNGEN BEI DER FLACHENENTWICKLUNG

Annahme: Verkehrsbelastung Hinterdorf-, Hauptstralle
Wohnentwicklung vs. Sicherung Bauergérten
Gesamtbewertung

wesentlichen
Auswirkungen

III Risiko

Chance/
Mehrwert

keine

Gesamtbewertung

Kurz
Mittel

komplexe Eigentiimerstruktur, Lage im Sanierungsgebiet bietet Anreize fiir Private, Inklusions-

kita auf Landkreisflache

QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL 61-80 WE/ha = 27-35 WE

Hoch
Mittel
Gering

Innenentwicklung: Qualitative Nachverdichtung als lockere Mehrfamilienhausbebauung

FAZIT

Die Revitalisierung der alten Ortskerne mit ihren Bausubstanzen birgt groBe Chancen und zugleich Herausforde-
rungen. Eine behutsame Entwicklung der Bestandsgebdude und Integration neuer Wohnformen ist essenziell, um den
alten Ortskern Weils zu erhalten. Im Zuge der qualitativen Nachverdichtung ist es wichtig, die alten Hofgdrten nach
Moglichkeit zu erhalten und zur Identitatsstarkung heranzuziehen.

| = Besondere Vorsicht bei der Entwicklung

pesch partner architekten stadtplaner
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Weil am Rhein | Potenzialmodell zur langfristigen Siedlungs- und Innenentwicklung

HERAUSFORDERUNGEN BEI DER FLACHENENTWICKLUNG go é E
Lage und stadtebauliche Einbindung a

= Strukturelle Einbindung . Vollintegrierter Standort

= Funktionale Einbindung . Lage im Mischgebiet

Freirdumliche Einbindung

= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung . Freiraume des Krebsbachs (200 m)

= Topografische Situation . Ebenes Gelande

= Klimatische Verhéltnisse . Extreme Hitzebelastung, madRkiger Warmeinseleffekt
Infrastruktur und Standortgunst

= Zentrumsndhe/Nahversorgung . Lage im Zentrum, Nahversorger im Gebiet

= Sport- und Freizeitflichen Sportplatz d. Humboldt-Halle (300 m), weitere (600 m)
= Bildungseinrichtungen Grund (700 m) - und weiterf. Schulen (200 m -1 km)

Verkehrliche ErschlieBung -
Leistungsfahige Anbindung ist vorhanden
Bushaltestelle (20 m), Bahnhof (200m)
Lage im Zentrum, Bahnhof (200m)

= Leistungsfdhigkeit Anbindung an das StraBennetz
* Qualitat der OPNV Anbindung
= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per FuR und Rad

Annahme: Verkehrsbelastung Haupt-, Miillheimerstrale

Sonstiges

= [mmissionen

= Nutzungskonflikte Wohnentwicklung vs. Tankstelle, Gastronomie, Einzelhandel

Gesamtbhewertung
QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG Eé £ g% Z
Stadtbild und Quartiersidentitét a
Nachbarschaft und soziale Mischung -
Wohnumfeld und Freiraum
Klimaschutz und Umwelt -
Gesamtbewertung -
ZEITHORIZONT | FLACHENVERFUGBARKEIT E g %f’
QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL 101-150 WE/ha = 68-101 WE E g %D

Transformation zu gemischtgenutztem Quartier (Wohnen, Handel und Dienstleistung)

FAZIT

Eine Entwicklung und Transformation der Flache in ein gemischtgenutztes Quartier mit Dienstleistungs- und Wohnnut-
zung wird nur unter der Voraussetzung der Umnutzung und Verlagerung alter Strukturen (Tankstelle und Handelscen-
ter) als gesamtheitliche Entwicklung maglich sein.

pesch partner architekten stadtplaner 25
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= GroRe 0,75 ha = Anzahl der Flurstiicke 12

= Kategorisierung Arrondierung = Eigentimerstruktur 20 % Bund, 20 % Land
= Flacheneffizienz 15 % = Aktuelle FNP Darstellung M

= Nachbarschaften Mischnutzungen, Wohnen = Planungsrecht B-Plan

Schragluftbild Quelle: weil-am-rhein.virtualcitymap.de/#/legend, 22.02.2021
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Weil am Rhein | Potenzialmodell zur langfristigen Siedlungs- und Innenentwicklung

Lage und stddtebauliche Einbindung
= Strukturelle Einbindung
= Funktionale Einbindung

Freirdumliche Einbindung

= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung
= Topografische Situation

= Klimatische Verhéltnisse

Infrastruktur und Standortgunst
= Zentrumsnahe/Nahversorgung

= Sport- und Freizeitflachen
= Bildungseinrichtungen

Verkehrliche ErschlieBung

= Leistungsfahigkeit Anbindung an das Stralsennetz
= Qualitat der OPNV Anbindung

= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per FuB und Rad

Sonstiges
= Immissionen

= Nutzungskonflikte

QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG

Stadtbild und Quartiersidentitat
Nachbarschaft und soziale Mischung
Wohnumfeld und Freiraum
Klimaschutz und Umwelt

ZEITHORIZONT | FLACHENVERFUGBARKEIT

z.T.im Eigentum des Bundes und des Landes

QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL 101-150 WE/ha = 11-17 WE

kleinteilige Arrondierung stidostliche Ecke des Blocks und stdlicher Bereich

FAZIT

HERAUSFORDERUNGEN BEI DER FLACHENENTWICKLUNG

mittel
hoch

I gering

Vollintegrierter Standort
Lage im Mischgebiet

Freirdume des Krebsbachs (100 m)
Ebenes Geldnde
Extreme Hitzebelastung, maBiger Warmeinseleffekt

Lage im Zentrum, Nahversorger (100 m)
Humboldt-Halle (500 m), Drei Lander Garten (800 m)
Grund (600 m) - und weiterf. Schulen (400 m - 1,3 km)

Leistungsfahige Anbindung ist vorhanden
Bushaltestelle (20 m), Bahnhof (300m)
Lage im Zentrum, Bahnhof (300m)

Wohnen vs. Lage am Stadteingang direkt angrenzend an
groBflachigen Einzelhandel

Verkehrsbelastung durch HauptstraBBe, B 317

Gesamtbewertung
- 5§
=g S5
22 oFE 2
52 L3 &
Gesamtbewertung
s 2 @
2 S s
S z
o =
T =

I Gering

Eine Arrondierung der siidostlichen Ecke des Quartiers bietet die Chance den Block durch Arrondierung der Raum-
kanten zu schlieBen und den Innenbereich zu aufzuwerten. Angrenzend erdffnen sich durch die Verlagerung der Poli-
zei weitere kleinere Entwicklungschancen. Das Quartier eignet sich besonders fiir spezielle Wohnformen. Aufgrund der
Eigentiimerschaften des Bundes und des Landes sowie der geringen Herausforderungen bei der Flachenentwicklung
ergibt sich die Moglichkeit die Flache mittelfristig zu entwickeln.
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Lage und stddtebauliche Einbindung
= Strukturelle Einbindung
= Funktionale Einbindung

Freirdumliche Einbindung

= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung
= Topografische Situation

= Klimatische Verhéltnisse

Infrastruktur und Standortgunst
= Zentrumsnahe/Nahversorgung

= Sport- und Freizeitflachen

= Bildungseinrichtungen

Verkehrliche ErschlieBung

= Leistungsfahigkeit Anbindung an das Stralsennetz
= Qualitat der OPNV Anbindung

= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per FuB und Rad

Sonstiges
= Immissionen

= Nutzungskonflikte

Weil am Rhein | Potenzialmodell zur langfristigen Siedlungs- und Innenentwicklung

HERAUSFORDERUNGEN BEI DER FLACHENENTWICKLUNG

QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG

Stadtbild und Quartiersidentitat
Nachbarschaft und soziale Mischung
Wohnumfeld und Freiraum
Klimaschutz und Umwelt

ZEITHORIZONT | FLACHENVERFUGBARKEIT

QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL 81-100 WE/ha = 23-28 WE

Arrondierungshebauung an Albert-Schweitzer-StraBe als offener Block: Mehrfamilienhauser

FAZIT

mittel
hoch

I gering

Vollintegrierter Standort
Lage im Wohngebiet, angrenzend an Wohngebiet

Freirdume am Dreildndergarten (600 m)
Ebenes Geldnde
Hohe Warmebelastung, ausgepragter Warmeinseleffekt

Lage im Zentrum

Sportplétze d. Schulen (500 m), weitere (600 m)
Grund- und weiterf. Schulen (500 - 800 m)

MIV-ErschlieBung tiber Haupt-, Albert-Schweitzer-StraBBe
Bushaltestelle (200 m), Bahnhof (800 m)
Direkte Zentrumslage, Bahnhof (800 m)

Annahme: Hohe Verkehrshelastung durch HauptstraBe

KleinmaBstdbiger Wohnstandort vs. groBflachige Han-
delsflachen (Parken / Anlieferung)

Gesamtbewertung -

5§
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e 23
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Gesamtbewertung -
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I Gering

Der Standort profitiert von der Nahe zum Messplatz. Eine Arrondierungsbebauung an der Albert-Schweitzer-Stra-
Be bietet die Chance fehlende Raumkanten zu ergdnzen, das Stadtbild aufzuwerten sowie den Wohnstandort zu
starken. Zudem kdnnen durch die Entwicklung des geschlossenen Blocks die Freiraumqualitdten im Blockinnenbe-
reich gestdrkt werden. Von besonderer Bedeutung ist der Umgang mit den weit in die Innenbereiche reichenden

Einzelhandelsflachen.

pesch partner architekten stadtplaner
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Weil am Rhein | Potenzialmodell zur langfristigen Siedlungs- und Innenentwicklung

HERAUSFORDERUNGEN BEI DER FLACHENENTWICKLUNG gﬁ g E
Lage und stddtebauliche Einbindung

= Strukturelle Einbindung Arrondierung am Siedlungsrand Wohnen

= Funktionale Einbindung Lage im Gewerbegebiet, Wohnen angrenzend

Freirdumliche Einbindung

= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung Rheinpark (400 m)

Ebene Flache

Extreme Hitzebelastung, ausgepragter Warmeinseleffekt

= Topografische Situation

= Klimatische Verhéltnisse

Infrastruktur und Standortgunst
= Zentrumsnahe/Nahversorgung Stadtteilzentrum Friedlingen (500 m), Zentrum (1,5 km)

= Sport- und Freizeitflachen Sportplatz FC Friedlingen angrenzend, Rhein (500 m)

= Bildungseinrichtungen Grund- (600 m) und weiterfithrende Schulen (2 - 2,8 km)

Verkehrliche ErschlieBung

= Leistungsfahigkeit Anbindung an das Stralsennetz
= Qualitat der OPNV Anbindung

= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per FuB und Rad

Leistungsfahige Anbindung ist vorhanden
Bushaltestelle (250 m), Anfahrt nicht im Stundentakt
Stadtteilzentrum (500 m), Innenstadt u. Bahnhof (2 km)

Annahme: Verkehrsbelastung durch Colmarer StraRe

Sonstiges
= Immissionen

= Nutzungskonflikte Wohnnutzungen vs. Gewerbe

Gesamtbewertung
QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG Eé £ g% B
Stadtbild und Quartiersidentitit a
Nachbarschaft und soziale Mischung -
Wohnumfeld und Freiraum -
Klimaschutz und Umwelt -
Gesamtbewertung -
ZEITHORIZONT | FLACHENVERFUGBARKEIT e g %f
Priorisierung aufgrund der wichtigen Funktion der Flache
QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL 101-150 WE/ha = 189-281 WE g EJ

I Hoch

Sukzessive Umwandlung und Umsiedlung Gewerbeflachen, Transformation zu gemischtgenutz-
tem Quartier (Kleingewerbe, Dienstleistung, Wohnen)

FAZIT

Die Entwicklung des Standorts mit einer Arbeitsteilung aus Wohnen und Arbeiten bildet ein wichtiges Gelenk, um die
ostlich angrenzenden Wohnquartiere mit dem Rheinufer zu verbinden. Damit bietet sich die einmalige Chance den
Wohnstandort Friedlingen zu starken.
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Weil am Rhein | Potenzialmodell zur langfristigen Siedlungs- und Innenentwicklung

HERAUSFORDERUNGEN BEI DER FLACHENENTWICKLUNG gn é E
Lage und stddtebauliche Einbindung -

= Strukturelle Einbindung . Vollintegrierter Standort

= Funktionale Einbindung . Lage im Mischgebiet

Freirdumliche Einbindung

= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung Rheinpark und Rhein (450 m)

= Topografische Situation . Ebenes Gelande

= Klimatische Verhéltnisse . Extreme Hitzebelastung, méaRiger Warmeinseleffekt
Infrastruktur und Standortgunst

= Zentrumsnahe/Nahversorgung . Stadtteilzentrum (50 m), Zentrum (1,3 km)

= Sport- und Freizeitflichen Sportplatz d. FC Friedlingen (600 m), Rhein (500 m)
= Bildungseinrichtungen Grund- (150 m) und weiterf. Schulen (1,5 - 2,5 km)
Verkehrliche ErschlieBung -

= Leistungsfahigkeit Anbindung an das Stralsennetz
= Qualitat der OPNV Anbindung
= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per FuB und Rad

Leistungsfahige Anbindung ist vorhanden
Tram- und Busstation (100 m)
Stadtteilzentrum (50 m), Innenstadt u. Bahnhof (1,3 km)

Sonstiges

= Immissionen Verkehr Haupt- und Riedlistrale, Tram

= Nutzungskonflikte

Gesamtbewertung -

QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG E-%EJ £ ;8;) z Z
Stadtbild und Quartiersidentitit a
Nachbarschaft und soziale Mischung -
Wohnumfeld und Freiraum -
Klimaschutz und Umwelt

Gesamtbewertung -
ZEITHORIZONT | FLACHENVERF(IGBARKEIT 5 Z B
Sanierungsgebiets bietet Anreize fiir Private, Supermarkt bietet Chance den Bereich -
mittelfristig zu entwickeln (bei vorhandener Bereitschaft)
QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL 101-150 WE/ha = 71-106 WE E g E

Transformation: Entwicklung gemischtgenutztes Quartier, Raumkanten erganzen

FAZIT

Durch eine Transformation ergibt sich neben der Schaffung neuen Wohnraums ebenso die Chance aus der relativ un-
strukturierten Fldache ein lebendiges Quartier aus Wohnen und Handel im Stadtteilzentrum Friedlingens zu entwickeln.
Die Lage der Flache im Sanierungsgebiet bietet Handlungsanreize. Das direkt angrenzende Museum ist in der Entwick-
lung des Quartiers zu beriicksichtigen.
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Weil am Rhein | Potenzialmodell zur langfristigen Siedlungs- und Innenentwicklung

Lage und stddtebauliche Einbindung
= Strukturelle Einbindung
= Funktionale Einbindung

Freirdumliche Einbindung
= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung
= Topografische Situation

= Klimatische Verhéltnisse

Infrastruktur und Standortgunst
= Zentrumsnahe/Nahversorgung

= Sport- und Freizeitflachen

= Bildungseinrichtungen

Verkehrliche ErschlieBung

= Leistungsfahigkeit Anbindung an das Stralsennetz .
= Qualitat der OPNV Anbindung

= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per FuB und Rad

Sonstiges
= Immissionen

= Nutzungskonflikte

QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG

Stadtbild und Quartiersidentitat
Nachbarschaft und soziale Mischung
Wohnumfeld und Freiraum
Klimaschutz und Umwelt

ZEITHORIZONT | FLACHENVERFUGBARKEIT

HERAUSFORDERUNGEN BEI DER FLACHENENTWICKLUNG

mittel
hoch

I gering

Vollintegrierter Standort
Lage im Wohngebiet, Mischgebiet angrenzend

Rheinpark, Rhein (900 m), Freirdaume Krebsbach (2 km)
Ebenes Geldnde
Extreme Hitzebelastung, ausgepragter Warmeinseleffekt

Stadtteilzentrum (500 m), Zentrum (1,7 km)
Sportplatz d. FC Friedlingen (100 m), Rheinpark (900 m)
Grund- (450 m) und weiterf. Schulen (1,8 - 2,7 km)

Anbindung tber Alte StraBBe an A5
Bushaltestelle (150 m), Anfahrt nicht im Stundentakt
Stadtteilzentrum (500 m), Innenstadt (1,7 km)

10 % Stadtische Wohnungshaugesellschaft, 60 % private Wohnungsbaugesellschaft

QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL 101-150 WE/ha = 121 WE*

Aufstockungen im Zuge Sanierung auf 4+Staffelgeschoss bzw. 5+Staffelgeschoss zwischen Rot-

bergstraBe und MarkgrafenstraBe

FAZIT

keine
keine
Gesamtbewertung
. £
< 29z =
5= 22 &
Gesamtbewertung
N EJ oo
2 = ke
oo
o] £
£ 5
= G}

I Hoch

Im Zuge einer Sanierung der Zeilen ergibt sich die Chance, die Zeilengebdude aufzustocken sowie Wohnungen und
Freirdume zu qualifizieren und die Quartiersidentitat zu starken. Eine Begriinung des Dachs kann einer durch Ver-
dichtung hervorgerufenen negativen klimatischen Entwicklung entgegentreten und zugleich weitere Freirdume fiir die

Bewohner schaffen.
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CREDINGEN  kavaouaRmierer (13)

GRUNDLAGEN

= GroRe 5,43 ha = Anzahl der Flurstiicke 6

= Kategorisierung Transformation, Potenzialflache = Eigentimerstruktur 100 % Privat

= Flacheneffizienz 80 % (60 % Wohnen) = Aktuelle FNP Darstellung G, SO

= Nachbarschaften Gewerbe, Mischnutzung = Planungsrecht teilweise B-Plan

Schrégluftbild
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Lage und stddtebauliche Einbindung
= Strukturelle Einbindung
= Funktionale Einbindung

Freirdumliche Einbindung

= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung
= Topografische Situation

= Klimatische Verhéltnisse

Infrastruktur und Standortgunst
= Zentrumsnahe/Nahversorgung

= Sport- und Freizeitflachen

= Bildungseinrichtungen

Verkehrliche ErschlieBung

= Leistungsfahigkeit Anbindung an das Stralsennetz
= Qualitat der OPNV Anbindung

= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per FuB und Rad

Sonstiges
= Immissionen

= Nutzungskonflikte

Weil am Rhein | Potenzialmodell zur langfristigen Siedlungs- und Innenentwicklung

QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG

Stadtbild und Quartiersidentitat
Nachbarschaft und soziale Mischung
Wohnumfeld und Freiraum
Klimaschutz und Umwelt

ZEITHORIZONT | FLACHENVERFUGBARKEIT

teilweise Sanierungsgebiet

QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL 101-150 WE/ha = 326-489 WE

Transformation mit Fokus Wohnen und Handel: Schrittweise Umsiedlung von Hafennutzungen,

HERAUSFORDERUNGEN BEI DER FLACHENENTWICKLUNG

gering
mittel
hoch

Ergdnzung am Randbereich
Lage im Gewerbegebiet

Rheinpark (200 m), direkt am Rhein gelegen
Ebenes Geldnde
Extreme Hitzebelastung, ausgepragter Warmeinseleffekt

Nahversorger (700 m), Zentrum Weil (2 km)
Sportplatz d. FC Friedlingen (100 m), Rheinpark (200 m)
Grund- (1 km) und weiterf. Schulen (2 - 3 km)

Leistungsfahige Anbindung vorhanden
Bushaltestelle (50 m)
Stadtteilzentrum (700 m), Zentrum und Bahnhof (2 km)

Annahme: Verkehrsbelastung Colmarer Stral3e
Wohnentwicklung mit Kandlen vs. Gewerbe im Norden

Gesamtbewertung

< 29z =
S= 222 &

Gesamtbewertung -
N i oY)
2 £ 5
oo
° £
£ g
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I Hoch

basierend auf stddtebaulichem Rahmenplan Friedlingen als Wohn-/ Mischgebiet mit Kanélen

FAZIT

Durch die Umsiedlung von Hafennutzungen wird die Flache nordlich des Rheinparks zur Umsetzung eines Schliissel-
projekts zur Starkung des Wohnstandorts Friedlingen frei. Im Rahmenplan Friedlingen wurde dieser Standort bereits
fiir eine Entwicklung unterschiedlicher und hochwertiger Wohnformen gemeinsam mit Handels- und Dienstleistungs-

angeboten entlang der Colmarer StraBe empfohlen.
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Weil am Rhein | Potenzialmodell zur langfristigen Siedlungs- und Innenentwicklung

Lage und stddtebauliche Einbindung
= Strukturelle Einbindung
= Funktionale Einbindung .

Freirdumliche Einbindung
= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung
= Topografische Situation

= Klimatische Verhéltnisse

Infrastruktur und Standortgunst
= Zentrumsnahe/Nahversorgung

= Sport- und Freizeitflachen

= Bildungseinrichtungen

Verkehrliche ErschlieBung

= Leistungsfahigkeit Anbindung an das Stralsennetz
= Qualitat der OPNV Anbindung

= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per FuB und Rad

Sonstiges
= Immissionen

= Nutzungskonflikte

QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG

Stadtbild und Quartiersidentitat
Nachbarschaft und soziale Mischung
Wohnumfeld und Freiraum
Klimaschutz und Umwelt

ZEITHORIZONT | FLACHENVERFUGBARKEIT

z.T. Eigentum Stadt Weil am Rhein und Bund

QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL 101-150 WE/ha = 33-49 WE

HERAUSFORDERUNGEN BEI DER FLACHENENTWICKLUNG

gering
mittel
hoch

Arrondierung des Siedlungsrands
Lage im Wohn-, Mischgebiet

Rheinpark (800 m)
Ebenes Geldnde
Extreme Hitzebelastung, geringer Warmeinseleffekt

Stadtteilzentrum (500 m)
Rheinpark (800 m)
Grund- (600 m) und weiterf. Schulen (1,8 - 2,6 km)

Anbindung vorhanden

Tramhaltestellen (50 - 400 m)
Stadtteilzentrum (500 m), Bahnhof Weil (1,5 km)

Gewerbe und Bahnlinie direkt angrenzend
Wohnen vs. Hafenlarm

Gesamtbewertung -

wesentlichen
Auswirkungen

IIIIII Risiko

Chance/
Mehrwert

keine

Gesamtbewertung

Lang I

Kurz
Mittel

Hoch
Mittel
Gering

Punktuelle Nachverdichtung der Parkanlage mit Hochpunkten, basierend auf stadtebaulichem

Rahmenplan Friedlingen

FAZIT

Mit der Entwicklung des Stadtbalkon Friedlingens sollen raumliche Barrieren iiberwunden und der Austausch zwi-
schen Weil und Basel gefordert werden. Auf der Flache soll eine Parkanlage mit punktuellen Nachverdichtungen
entstehen, welche zur Vernetzung innerhalb und zwischen den Stadtquartieren beitragt.

| = Besondere Vorsicht bei der Entwicklung
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Weil am Rhein | Potenzialmodell zur langfristigen Siedlungs- und Innenentwicklung

HERAUSFORDERUNGEN BEI DER FLACHENENTWICKLUNG

mittel
hoch

I gering

Lage und stddtebauliche Einbindung
= Strukturelle Einbindung . Vollintegrierter Standort
= Funktionale Einbindung . Lage im Wohn- und Mischgebiet

Freirdumliche Einbindung
= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung Freirdume nahe d. Krebsbachs (600 m)
= Topografische Situation Ebenes Gelande

= Klimatische Verhéltnisse Extreme Hitzebelastung, ausgepragter Warmeinseleffekt

Infrastruktur und Standortgunst
= Zentrumsnahe/Nahversorgung Stadtteilzentrum (50 m), Innenstadt (2,7 km)
Sportplatz d. Schule, Wiesen und Felder (600 m)

Grund- (600 m) und weiterfithrende Schulen (2,5 - 3 km)

= Sport- und Freizeitflachen
= Bildungseinrichtungen

Verkehrliche ErschlieBung

= Leistungsfahigkeit Anbindung an das Stralsennetz
= Qualitat der OPNV Anbindung

= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per FuB und Rad

Anbindung Gber Heldelinger StraRe
Bahnhof Haltingen (150 m, Bus und Bahn)
Bahnhof Haltingen (150 m), Zentrum Weil (2,7 km)

Sonstiges

= Immissionen Bahngleise angrenzend, Verkehr Heldelinger Str.

Wohnen vs. Bahnldrm
Gesamtbewertung

= Nutzungskonflikte

QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG «Eé £ ;zé B

Stadtbild und Quartiersidentitit a

Nachbarschaft und soziale Mischung -

Wohnumfeld und Freiraum -

Klimaschutz und Umwelt -
Gesamtbewertung -

ZEITHORIZONT | FLACHENVERFUGBARKEIT e g %D

Lage im Sanierungsgebiet bietet Anreize zu kurzfristigem Handeln -

QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL 45-70 WE/ha = 24-38 WE ;g g E

Nachverdichtung als lockere Mehrfamilienhaus- bzw. Reihenhausbauung, Raumkanten definieren

FAZIT

Die Flache bietet die Chance durch eine Quartiersentwicklung kurz- bis mittelfristig Wohraum in zentraler Lage in
Haltingen zu schaffen, den Stadteingang zu starken sowie durch die Entwicklung einer 6ffentlichen Griinflache eine
Aufwertung der klimatischen Situation zu erreichen. Wichtig ist im Zuge der Neuplanung die Parkierung neu zu denken
und ggf. mit Mobilitdtsangeboten zu verbinden. Eine Erweiterung der Larmschutzwand wird empfohlen.
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Weil am Rhein | Potenzialmodell zur langfristigen Siedlungs- und Innenentwicklung

HERAUSFORDERUNGEN BEI DER FLACHENENTWICKLUNG go % E
Lage und stddtebauliche Einbindung

= Strukturelle Einbindung . Keine Einbindung in den Siedlungszusammenhang

= Funktionale Einbindung Lage am Guterbahnhof

Freirdumliche Einbindung -

= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung keine direkte Einbindung, Ausldufer Tillinger (1,4 km)

= Topografische Situation Ebenes Gelande

= Klimatische Verhéltnisse Extreme Hitzebelastung, méaRiger Warmeinseleffekt

Sportplatz Hans-Thoma, Bolzplatz Weilweg (1,2 km)
Kita (600 m), Grund- (1 km), weiterf. Schulen (2,5 - 3 km)

Infrastruktur und Standortgunst
= Zentrumsnahe/Nahversorgung Stadtteilzentrum und Nahversorger (900 m)
= Sport- und Freizeitflachen

= Bildungseinrichtungen

Verkehrliche ErschlieBung
= Leistungsfahigkeit Anbindung an das Stralsennetz Anbindung lediglich tiber GiiterstraBe

= Qualitat der OPNV Anbindung Bahnhof Haltingen (700 m)

= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per FuB und Rad Stadtteilzentrum (900 m), Bahnhof Haltingen (700 m)

Sonstiges -

= Immissionen Bahngleise angrenzend

= Nutzungskonflikte Wohnen vs. Giiterbahnhof, Elektrospannwerk

Gesamtbewertung -

QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG «Eé £ ;zj B
Stadtbild und Quartiersidentitit a
Nachbarschaft und soziale Mischung -
Wohnumfeld und Freiraum -
Klimaschutz und Umwelt

Gesamtbewertung -
ZEITHORIZONT | FLACHENVERFUGBARKEIT e g %D
zurzeit laufende Sanierung, zusatzlich weiteres Potenzial durch Aufstockung / Dachausbau -
QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL 61-80 WE/ha = 230 WE* g E

I Hoch

Dachausbau bei allen Geb&duden, Ergdnzungshauten

FAZIT

Durch Qualifizierungen der Wohnungen und Freirdume kann eine Attraktivierung des Wohnstandorts gelingen. Not-
wendig erscheint die Priifung einer zweiten verkehrlichen Anbindung sowie einer weiteren Entwicklung des Wohn-
standorts nach Westen (Flache 19). Fiir die drei Zeilen, welche im Nordosten an die Flache angrenzen, ist eine Auswei-
tung des Denkmalschutzbereichs zu priifen.
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Lage und stddtebauliche Einbindung
= Strukturelle Einbindung
= Funktionale Einbindung

Freirdumliche Einbindung

= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung
= Topografische Situation

= Klimatische Verhéltnisse

Infrastruktur und Standortgunst
= Zentrumsnahe/Nahversorgung

= Sport- und Freizeitflachen

= Bildungseinrichtungen

Verkehrliche ErschlieBung

= Leistungsfahigkeit Anbindung an das Stralsennetz
= Qualitat der OPNV Anbindung

= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per FuB und Rad

Sonstiges
= Immissionen
= Nutzungskonflikte

Weil am Rhein | Potenzialmodell zur langfristigen Siedlungs- und Innenentwicklung

QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG

Stadtbild und Quartiersidentitat
Nachbarschaft und soziale Mischung
Wohnumfeld und Freiraum
Klimaschutz und Umwelt

ZEITHORIZONT | FLACHENVERFUGBARKEIT

QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL 61-80 WE/ha = 32-42 WE

mittel
hoch

I gering

Vollintegrierter Standort
Lage im Mischgebiet, angrenzend an Wohngebiete

Auslaufer d. Tallingers (200 m)
Ebene Flache, leichtes Gefalle
Extreme Hitzebelastung, méaRiger Warmeinseleffekt

Nahversorger (400 m), Stadtteilzentrum (200 m)
Bolzplatz Weilweg (600 m), Wald (1,2 km)
Grund- (50 m), weiterfiihrende Schulen (2,4 - 2,6 km)

Anbindung ist vorhanden
Haltingen Bahnhof (450 m)

Stadtteilzentrum (200 m), Bahnhof Haltingen (450 m),
Zentrum Weil (3 km)

Erbhofe im Nordosten vs. Nachverdichtung

Gesamtbewertung [0

keine

o C

= 28

T S5

o T

R 283

5= B2

Gesamthewertung

N 2
2 s
S g
o =
T =

Revitalisierung und Sanierung: Alte Bausubstanzen mit Scheunen neuordnen bzw. umnutzen

FAZIT

Die Revitalisierung der alten Ortskerne mit ihren Bausubstanzen birgt groBe Chancen und zugleich Herausforde-

rungen. Eine behutsame Entwicklung der Bestandsgebaude und Integration neuer Wohnformen ist essenziell, um den
alten Ortskern Haltingens zu bewahren. Der Umgang mit den Erbhdfen im norddstlichen Bereich ist hierbei zu kldren.

| = Besondere Vorsicht bei der Entwicklung

pesch partner architekten stadtplaner
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Weil am Rhein | Potenzialmodell zur langfristigen Siedlungs- und Innenentwicklung

HERAUSFORDERUNGEN BEI DER FLACHENENTWICKLUNG

gering
mittel

I hoch

Lage und stddtebauliche Einbindung
= Strukturelle Einbindung Lage im AulRenbereich

= Funktionale Einbindung Lage im Landschaftsraum, Wohngebiet angrenzend

Lage im Landschaftsraum, Freirdume Krebshach (200 m)

Freirdumliche Einbindung
= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung

= Topografische Situation Ebene Flache, leichtes Gefélle

= Klimatische Verhéltnisse Hohe Hitzebelastung, méaBiger/geringer Warmeinseleffekt

Infrastruktur und Standortgunst

= Zentrumsnahe/Nahversorgung Nahversorger (600 m), Stadtteilzentrum (1 km)

= Sport- und Freizeitflachen Sportplatz Hans-Thoma-Schule (550 m), Freirdume
Grund- (550 m), weiterfithrende Schulen (3,2 - 3,4 km)

= Bildungseinrichtungen

Verkehrliche ErschlieBung

= Leistungsfahigkeit Anbindung an das Stralsennetz Heldelinger und Heinrich-Haas-Str., weitere erforderlich

= Qualitat der OPNV Anbindung . Bushaltestelle (600 m)

= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per FuB und Rad Bahnhof, Zentrum Haltingen (1 km), Zentrum Weil (3 km)

Sonstiges -

= Immissionen . keine

= Nutzungskonflikte Wohnen vs. Landwirtschaft, Strommast
Gesamtbewertung

QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG

Stadtbild und Quartiersidentitat
Nachbarschaft und soziale Mischung
Wohnumfeld und Freiraum
Klimaschutz und Umwelt

wesentlichen
Auswirkungen

Gering I Lang IIIII Risiko

Chance/
Mehrwert

keine

Gesamtbewertung

ZEITHORIZONT | FLACHENVERFUGBARKEIT E E
QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL 45-70 WE/ha = 209-326 WE E g
Quartiersentwicklung als lockere Mehrfamilien- und verdichtete Einfamilienhausbebauung -
FAZIT

Eine Entwicklung im AuBenbereich ist abzuwdgen und die Qualitdt der moglichen Entwicklung - besonders in Hinblick
auf das Stadtbild - z.B. durch einen Wetthewerb zu sichern. Bei einer Entwicklung ist besonders der ressourcenscho-
nende Umgang mit wertvollen Landschaftsbereichen und landwirtschaftlichen Fldchen zu beriicksichtigen, von der
Entwicklung einer reinen Einfamilienhausbebauung ist abzusehen. Die Entwicklung ist in angemessenen Bauabschnit-
ten zu empfehlen.

| = Besondere Vorsicht bei der Entwicklung
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Weil am Rhein | Potenzialmodell zur langfristigen Siedlungs- und Innenentwicklung

Lage und stddtebauliche Einbindung
= Strukturelle Einbindung
= Funktionale Einbindung

Freirdumliche Einbindung
= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung

= Topografische Situation
= Klimatische Verhéltnisse

Infrastruktur und Standortgunst
= Zentrumsnahe/Nahversorgung

= Sport- und Freizeitflachen

= Bildungseinrichtungen

Verkehrliche ErschlieBung

= Leistungsfahigkeit Anbindung an das Stralsennetz
= Qualitat der OPNV Anbindung

= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per FuB und Rad

Sonstiges
= Immissionen

= Nutzungskonflikte

QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG

Stadtbild und Quartiersidentitat
Nachbarschaft und soziale Mischung
Wohnumfeld und Freiraum
Klimaschutz und Umwelt

ZEITHORIZONT | FLACHENVERFUGBARKEIT

Umwidmung Kleingartenanlage zu Wohnbauflachen

QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL 61-80 WE/ha = 43-56 WE

HERAUSFORDERUNGEN BEI DER FLACHENENTWICKLUNG

gering
mittel

I hoch

Lage im Aullenbereich
Lage in einem kleingdrtnerisch genutzten Bereich

keine direkte Einbindung, Tillinger (1,5 km)
Ebenes Geldnde
Hohe Warmebelastung, maBiger Warmeinseleffekt

Sportplatz Hans-Thoma, Bolzplatz Weilweg (1,3 km)
Kita (800 m), Grund- (1 km), weiterf. Schulen (2,6 - 3 km)

Stadtteilzentrum und Nahversorger (900 m)

Anbindung lediglich tiber GiiterstraBe
Bahnhof Haltingen (800 m)
Stadtteilzentrum (900 m), Bahnhof Haltingen (800 m)

Wohnen vs. Giiterbahnhof, Gleis- und Kleingartenanlage

Gesamtbewertung -

Bahngleise angrenzend
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Quartiersentwicklung als Mehrfamilienhaushebauung, mit Flache "Im Rad, UnterwerkstraBe"

FAZIT

Eine Entwicklung der kleingdrtnerisch genutzten Fldche ist abzuwagen, es empfiehlt sich rund 20 % der Flache als Aus-
gleichs- und Freizeitfliche auszubilden. Herausfordernd sind die notwendige Umwidmung der Kleingartenanlage sowie

die fehlende Nahversorgung und Infrastruktur. Notwendig erscheint die Priifung einer zweiten verkehrlichen Anbindung
sowie einer gemeinsamen Entwicklung des Wohnstandorts mit den angrenzenden Potenzialflachen 16 und 18. Es emp-

fiehlt sich die denkmalgeschiitzten Gebdaude im ndrdlich angrenzenden Bereich zur Identitatsstarkung heranzuziehen.

I = Besondere Vorsicht bei der Entwicklung pesch partner architekten stadtplaner 49



GRUNDLAGEN

= GroBe 6,93 ha = Anzahl der Flursttcke 127

= Kategorisierung Quartiersentwicklung (Reserve) = Eigentiimerstruktur 100 % Privat
= Flacheneffizienz 70 % = Aktuelle FNP Darstellung W Planung

= Nachbarschaften hauptséchlich Wohnen = Planungsrecht kein B-Plan

Schrégluftbild

3 e
A ‘\ ;:.I-"‘-" 3

A\ |

" CE—— 4 o —— -
Plan Flachenpotenziale | Ausschnitt Kataster: regioDATA Gesellschaft fiir raumbezogene Informationssysteme mbH, 18.03.2020



Lage und stddtebauliche Einbindung
= Strukturelle Einbindung
= Funktionale Einbindung

Freirdumliche Einbindung

= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung
= Topografische Situation

= Klimatische Verhéltnisse

Infrastruktur und Standortgunst
= Zentrumsnahe/Nahversorgung

= Sport- und Freizeitflachen

= Bildungseinrichtungen

Verkehrliche ErschlieBung

= Leistungsfahigkeit Anbindung an das Stralsennetz
= Qualitat der OPNV Anbindung

= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per FuB und Rad

Sonstiges
= Immissionen

= Nutzungskonflikte

Weil am Rhein | Potenzialmodell zur langfristigen Siedlungs- und Innenentwicklung

QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG

Stadtbild und Quartiersidentitat
Nachbarschaft und soziale Mischung
Wohnumfeld und Freiraum
Klimaschutz und Umwelt

ZEITHORIZONT | FLACHENVERFUGBARKEIT

QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL 45-70 WE/ha = 218-340 WE

Quartiersentwicklung als lockere MFH-Bebauung und verdichtete EFH-Bebauung, mit Flache 17

FAZIT

gering
mittel
hoch

Arrondierung Randbereich, tlw. im Siedlungsgefiige
Lage auf landwirtschatlichen Flachen

Lage im Landschaftsraum, Auslaufer d. Tillingers
Leichtes Gefalle

Mittlere Warmebelastung, geringer Warmeinseleffekt

Nahversorger (700 m), Stadtteilzentrum (500 m)
Bolzplatz Weilweg, Tiillinger und Wald (1,3 km)
Grund- (300 m), weiterfiihrende Schulen (2,1 - 2,3 km)

Weitere Anbindung notwendig
Bushaltestelle (450 m)

Stadtteilzentrum (500 m), Bahnhof Haltingen (800 m),
Zentrum Weil (2,7 km)

keine

Wohnen vs. Landwirtschaft

Gesamtbewertung
. 5§
=5 233 G
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Gesamtbewertung -
N EJ oo
2 = ke
oo
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Die Flache ist in Ankniipfung an die Potenzialfliche 17 zu entwickeln und die Qualitdt der méglichen Entwicklung zu
sichern - z.B. durch Wettbewerbe. Eine Entwicklung in angemessener Dichte und angemessenen Bauabschnitten ist

zu empfehlen. Besonders der ressourcenschonende Umgang mit wertvollen Landschaftsbereichen und landwirtschaft-

lichen Flachen ist zu beriicksichtigen, von der Entwicklung einer reinen Einfamilienhausbebauung ist abzusehen.
Zudem ist durch die teilweise Lage im Siedlungsgefiige die Entwicklung behutsam in das Ortshild zu integrieren.

| = Besondere Vorsicht bei der Entwicklung

pesch partner architekten stadtplaner
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Ubersicht Wohnraumpotenzial
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Kataster: regioDATA Gesellschaft fiir raumbezogene Informationssysteme mbH, 18.03.2020

Wohnraumpotenzial * Flachentypen:

Bl Hohes Wohnraumpotenzial T1 = Transformation mit Fokus Wohnen, Handel und Dienstleistung

[ Mittleres Wohnraumpotenzial T2 = Transformation Gewerbestandort mit Fokus Wohnen und Arbeiten

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

Flachenstempel Q1 = Quartiersentwicklung mit moderater Arrondierung

Nr. Typ Q2 = Quartiersentwicklung: Aufstockung Zeilenbauten und ggf. bauliche Erganzung
[112]3]

Q3 = Quartiersentwicklung durch Verlagerung gewerblicher Nutzungen / Parkierungsanlagen

Prifflichennummer, Flachentyp* Q4 = Quartierentwicklung im AuBenbereich

1 Gesamtbewertung Herausforderung bei der Flachenentwicklung
gering @ mittel O hoch W R1 = Revitalisierung mit Fokus Umnutzung im Bestand und Integration Neubauten unter Sicherung Hofgarten
2 Gesamtbewertung Qualitative Potenzial-Risiko-Bewertung R2 = Revitalisierung mit Fokus Umnutzung im Bestand und Integration Neubauten

Chance / Mehrwert B keine wesentlichen Auswirkungen [J Risiko M
3 Zeithorizont / Fléchenverfiigharkeit

kurzfristig (bis 2025) M mittelfristig (bis 2030) O langfristig (Innenentwicklungs-
flachen ab 2030 / Flachenentwicklung im AuBenbereich zu priifen ab 2035) H A2 = Moderate Arrondierung

A3 = Arrondierung von Mischnutzung

Al= Arrondierung Blockrandbebauung

B Gebdude im Siedlungsbereich (Bestand)
=e=  Bahntrasse mit Bahnhaltepunkt (Bestand) E = Erhalt wichtiger Griinbereiche

Bl Gewdsser

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

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

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

Mogliches Wohnraumpotenzial gesamt 1892 WE 2540 WE

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

Tabelle: Darstellung der qualitativen und quantitativen Bewertung
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Anlage

Dichtekategorien: Referenzbeispiele

Im Folgenden sind bestehende Quartiere Weil am
Rheins dargestellt, welche aufgrund ihrer Dichtewer-
te fiir die Berechnung des quantitativen Wohnraum-
potenzials zu Grunde gelegt wurden.

Die Referenzquartiere sind in folgende Dichtekatego-
rien eingeordnet:

- Dichtekategorie 1: Einfamilienhausbebauung
Siedlungsrand / Bauliicke (10-30 WE/ha)

- Dichtekategorie 2: Einfamilien- /
Reihenhausbebauung (31-60 WE/ha)

— Dichtekategorie 3: Mehrfamilienhausbebauung
locker bebaut (61-80 WE/ha)

- Dichtekategorie 4: Mischkalkulation Einfamilien- /
Reihen- / Mehrfamilienhausbhebauung
(45-70 WE/ha)

- Dichtekategorie 5: Mehrfamilienhausbebauung
(81-100 WE/ha)

- Dichtekategorie 6: Mehrfamilienhausbebauung
dichter bebaut (101-150 WE/ha)

Die Referenzquartiere stellen keine stadtebauli-
chen Vorbildquartiere dar, sondern dienen lediglich
der Einordnung und Berechnung des quantitativen
Wohnraumpotenzials.
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SCHUTZACKERSTRASSE | WEIL AM RHEIN DICHTEKATEGORIE 1

10-30 WE/ha
p uE “‘ “ L B
' ’-J e et

Kataster: regioDATA, 18.03.2020 Quelle: weil-am-rhein.virtualcitymap.de/#/legend, 21.06.2020

Wohndichte (WE/ha) 17
GebietsgroBe (ha) 0,2
Geschosse 2
Typ Einfamilienhausbebauung Siedlungsrand / Bauliicke
WINZERWEG | HALTINGEN DICHTEKATEGORIE 1
10-30 WE/ha
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Kataster: regioDATA, 18.03.2020

Quelle: weil-am-rhein.virtualcitymap.de/#/legend, 21. O6 2020

Wohndichte (WE/ha) 20
GebietsgroBe (ha) 0,67
Geschosse 2

Typ Einfamilienhausbebauung Siedlungsrand / Bauliicke
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TREBBINER WEG | HALTINGEN DICHTEKATEGORIE 2
31-60 WE/ha

ke -’ -
Kataster: regioDATA, 18.03.2020 Quelle: weil-am-rhein.virtualcitymap.de/#/legend, 21.06.2020

Wohndichte (WE/ha) 31

GebietsgroBe (ha) 0,72

Geschosse: 2

Typ Einfamilienhaus- / Reihenhausbebauung

WEINBERGSTRASSE | HALTINGEN DICHTEKATEGORIE 2
31-60 WE/ha

Kataster: regioDATA, 18.03.2020 Quelle: weil-am-rhein.virtualcitymap.de/#/legend, 21.06.2020

Wohndichte (WE/ha) 56

GebietsgroBe (ha) 1,8

Geschosse: 2

Typ Einfamilienhaus- / Reihenhaushebauung
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61-80 WE/ha
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Quelle: weil-am-rhein.virtualcitymap.de/#/legend, 21.06.2020

Wohndichte (WE/ha) 80

GebietsgroBe (ha) 0,28

Geschosse 23

Typ Mehrfamilienhausbebauung locker bebaut

61-80 WE/ha

eil-am-_rhein.virtualcitymap.de/#/legend, 21.06.2020

Lo I
Tl
\‘ 2 1.\

Kataster: regioDATA, 18.03.2020 Quelle: w

Wohndichte (WE/ha) 71
GebietsgroBe (ha) 1,23
Geschosse 4

Typ Mehrfamilienhausbebauung locker bebaut



Wohndichte (WE/ha)
GebietsgroBe (ha)
Geschosse:

Typ
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Kataster: regioDATA,‘18.03.2020
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45-70 WE/ha

L]
}l'.

PN I 5

45

1,12

23

Mischkalkulation Einfamilien-, Reihen-, Mehrfamilienhausbhebauung

Wohndichte (WE/ha)
GebietsgroBe (ha)
Geschosse:

Typ

L
Kataster: regioDATA, 18.03.2020

45-70 WE/ha

Quelle: weil-am-rhein.virtualcitymap.de/#/lgend, 21.06.2020

70

1

3-4

Mischkalkulation Einfamilien-, Reihen-, Mehrfamilienhausbebauung
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81-100 WE/ha
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Quelle: weil-am-rhein.virtualcitymap.de/#/legend, 21.06.2020

Kataster: regioDATA, 18.03.2020

Wohndichte (WE/ha) 98

GebietsgroBe (ha) 0,45

Geschosse 4

Typ Mehrfamilienhausbebauung

81-100 WE/ha

Kataster: regioDATA, 18.03.2020

Wohndichte (WE/ha) 85
GebietsgroBe (ha) 0,94
Geschosse 4

Typ Mehrfamilienhausbebauung
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101-150 WE/ha

6.2020

Kataster: regioDATA, 18.03.2020
Wohndichte (WE/ha) 150
GebietsgroBe (ha) 0,73
Geschosse: 5
Typ Mehrfamilienhausbebauung dichter bebaut

101-150 WE/ha
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Kataster: regioDATA, 18.03.2020

Quelle: weil-am-rhein.virtualcitymap.de/#/legend, 21.06.2020

Wohndichte (WE/ha) 108

GebietsgroBe (ha) 0,52

Geschosse: 4

Typ Mehrfamilienhausbebauung dichter bebaut
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