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Stiadtebauliche Ausgangssituation

Die Stadt Bad Siickingen fiihrt bereits seit Mitte der siebziger Jahre mit viel Erfolg kontinuierlich stidte-
bauliche Sanierungs- und AufstellungsmaBnahmen im Bereich der Innenstadt durch. Nachdem diese
MaBnahmen im Stadtkern inzwischen sehr weit vorangeschritten sind, und zudem mit dem neuen
Rheintalzentrum ein neuer, in die vorhandene Struktur harmonisch eingefiigter Stadtteil entstanden ist,
soll nun auch im westlich angrenzenden Bereich ,Lohgerbe* verstirkt die stidtebaulichen Mifstinde
beseitigt und die innerstiadtische Zentralitit gestirkt werden.

Nach der Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchungen wurde der Bereich des Parkplatzes
,Lohgerbe“ einschlieBlich der umfassenden Gebdude mit Veroffentlichung vom 22.12.1998 als f6rmli-
ches Sanierungsgebiet festgelegt.

Die Lohgerbe erhielt ihren Namen durch eine dort angesiedelte Gerberei, die etwa um die Jahrhundert-
wende stillgelegt wurde. Den groBten Teil des Platzes nahm jedoch die etwa um das Jahr 1880 angelegte
Gemiise- und Blumengirtnerei Ranz ein. Nachdem im Jahre 1954 die Stadt Bad Sickingen das Gelénde
der Girtnerei erhielt, gestaltete sie das gesamte Areal 1955 in einen Parkplatz um. Der offene Gieen-
bach, der die Lohgerbe durchfloB, wurde in Dohlen gefasst und unterirdisch bis zur Scheffelstrafle weli-
tergeleitet.

In Verbindung mit dem Abbruch der Girtnerei entstand nun eine grofe offene Fliche, die bis zum Ver-
einshaus reichte. In den ersten Jahren diente diese nicht nur als Parkplatz, sondern auch als Festplatz fiir
Veranstaltungen und als Standort fiir Mirkte.

Die Lohgerbe liegt am nérdlichen Eingang zur FuBgingerzone von Bad Sickingen und stellt mit dem
Parkplatz einen wichtigen Anfahrtspunkt fiir Besucher der Innenstadt dar. In ca. 5 - 10 min. ist die ge-
samte Altstadt mit ihren Einkaufsmoglichkeiten, Dienstleistungsangeboten, Behdrden und dem neuen
Rheintalzentrum fuBliufig zu erreichen. Die Durchginge vom zentralen Parkplatz zur Schiitzenstrafie
bzw. Spitalplatz und zur SteinbriickstraBe stellen daher wichtige FuBwegeverbindungen dar.

Im Gebiet Lohgerbe selbst befindet sich das Finanzamt als 6ffentliche Verwaltungsbehdrde, das ebenso
zur Frequentierung des Gebietes beitrigt. Auch die zahlreichen Einzelhandelsbetriebe sind von besonde-
rer Bedeutung, da diese sowohl von der hiesigen Bevélkerung als auch von den Besuchern der Innenstadt
zur Versorgung mit Giitern des téiglichen und mittelfristen Bedarfs genutzt werden.

LANDES- UND REGIONALPLANUNG

Die Stadt Bad Séckingen liegt nach dem Landesentwicklungsplan sowie dem Regionalplan in der Ent-
wicklungsachse Lorrach-Klettgau und ist als Mittelzentrum auszubauen. Die Aufgaben der Stadt konzen-
trieren sich dabei auf die Schwerpunkte Wohnungsbauentwicklung, Standort fiir 6ffentliche und private
Dienstleistungen und Bestandssicherung bzw. Ausbau des Arbeitsplatzangebots im industriellen und
gewerblichen Bereich.

Aufgrund der Ziele der Regionalplanung sollen EinzelhandelsgroBprojekte in den Zentralorten im Sied-
lungsbereich angesiedelt werden und somit der Entwicklung auf der ,,Griinen Wiese® entgegenwirken.
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Der Flichennutzungsplan der Stadt Bad Séckingen aus dem Jahre 1992 weist fiir den Bereich der Loh-
gerbe vorwiegend gemischte Baufliche aus. AuBerdem sind im norddstlichen Bereich die Standorte des
Finanzamtes als Gemeinbedarfsflichen gekennzeichnet. Der Gemeinsame Ausschuf3 der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Bad Sickingen/Herrischried/Murg und Rickenbach hat in seiner Sitzung am
02.12.1998 beschlossen, den Flichennutzungsplan dergestalt zu dndern, daf fiir den Bereich des bisheri-
gen Parkplatzes und Vereinshauses eine Sonderbaufliche zur Ansiedlung eines Geschiftszentrums mit
Parkhaus ausgewiesen wird. Die Anderung erfolgt im Parallelverfahren.

ZIELE DES BEBAUUNGSPLANES/DER SANIERUNG

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes und somit der Sanierung des Gebietes Lohgerbe wird die
Verbesserung der Akzeptanz bei der Bevolkerung und der Integration in bereits durchgefiihrte Sanie-
rungsmafinahmen im Stadtkern angestrebt. Damit verbunden ist die Beseitigung ortsbildstérender und
baufilliger Gebiude, die Modernisierung und Instandsetzung der Wohn- und Gewerbebauten, die Fort-
setzung der bereits durchgefiihrten Verkehrsberuhigung sowie die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbe-
triebe als ,,Magnetdienstleister® fiir die Innenstadt, aber auch soziale Funktionen wie die Schaffung eines
Kommunikationstreffs sowie die Herstellung einer anspruchsvollen Griin- und Freiflichengestaltung
wird angestrebt. Durch den Anschluf an die Fernwirmeversorgung wird eine weitere Umweltentlastung
angesteuert.

Das Bebauungsplangebiet weist eine Fliche von ca. 1,9 ha auf. Mit der Bebauungsplanaufstellung sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung eines ,,Magnetdienstleisters“ realisiert werden.
Dieses Projekt wird Flichen in Anspruch nehmen, die derzeit im Eigentum der katholischen Kirchenge-
meinde (Vereinshaus) und der Stadt Bad Sickingen (Parkplatz, Fridolin-Jehle-Weg) stehen. Das Ver-
einshaus ist aufgrund seiner schlechten Bausubstanz zum Abbruch vorgesehen. Die erforderlichen Fla-
chen werden somit zeitnah zur Entwicklung zur Verfiigung stehen.

Die iibrigen Grundstiicke im Randbereich des Plangebietes liegen iiberwiegend in privatem Besitz. Dabei
ist durch die Bebauungsplanung eine mafvolle Erweiterung der Gebéude in Richtung Lohgerbe vorgese-
hen. Damit soll die Mdglichkeit geschafffen werden, daf sich die bereits bestehende Bebauung zum neu-
en Geschiftszentrum hin 6ffnet und somit ein Zusammenwirken des Gesamtbereiches ermdglicht wird.

BEBAUUNG

Wesentliche Elemente der stidtebaulichen Neuordnung innerhalb der Lohgerbe sind die Errichtung eines
multifunktionalen Geschiftszentrums, die Errichtung eines Wohn- und Geschiftshauses entlang der
SchiitzenstraBe sowie die Erweiterung bestehender Geschiifte entlang einer attraktiven Fugingerverbin-
dung zwischen der Steinbriick- und SchiitzenstraBe. Die Realisierung dieser Vorhaben beinhaltet selbst-
verstindlich auch die Beseitigung élterer Haupt- und Nebengebiude. Durch diese Mafinahmen werden
auch die Riickfassaden der Hauptgebéude an der Basler-, Steinbriick- und Schiitzenstrae sichtbar. Hier
werden Instandsetzungs- und Umbaumafnahmen erforderlich sein.



ERSCHLIEBUNG

Zur ErschlieBung des Blockinnenbereichs wird die Trennung von FuBweg und Fahrverkehr angestrebt.
Die durch den Neubau wegfallenden Parkmoglichkeiten werden durch ein mehrgeschossiges Parkdeck
mit ca. 320 Stellplitzen ersetzt. Die Zufahrt erfolgt iiber eine Rampe von der Baslerstrae / Werderstralie
her. Der Stellplatznachweis fiir das Gebiude selbst erfolgt in einer Tiefgarage mit ca. 50 Stellplitzen, die
ebenfalls von Norden her angefahren wird.

SCHALLSCHUTZ

Zur Beurteilung der kiinftigen Geriuschsituation wurde bei der DEKRA Umwelt GmbH, Stuttgart ein
Schallimmisionsgutachten in Auftrag gegeben. Das Gutachten vom 26.05.1999 /05.07.1999 kommt zum
Ergebnis, daB unter Beriicksichtigung von baulichen und organisatorischen Lirmminderungsmafnahmen
die zuldssigen Lirmgrenzwerte zur Tages- und Nachtzeit eingehalten werden. Das Schallgutachten der
DEKRA wird Bestandteil des Bebauungsplanes.

NATURSCHUTZ
L. Erhebung und Bewertung des aktuellen Bestandes
1. Lohgerbe mit Finanzamt

Auf der Parkplatzfliche nérdlich des Vereinshauses und im Umfeld des Finanzamtes befinden
sich folgendes Baumgehdlze:

- 20 Platanen (davon 6 ca. 25jdhrig, 14 ca. 10jdhrig)
- 2 Rosskastanien

- 1 Linde

- 1 Robinie

- 1 Esche

- 1 Kugelahorn

- 3 Mehlbeeren

Dariiberhinaus umfriedet eine Berberitzenhecke den riickwirtigen Teil des Finanzamtes.

Auf Grundstiick Flst.-Nr. 347/5 befindet sich ein ,,Jandschaftsartiges Gehélz“ bestehend aus
Baum- und Strauchgehdélzen.



II.

III.

Erweiterungsteil Lohgerbe 11

Den Pflanzenbewuchs der Grundstiicke Flst.-Nr. 344, 343 und 342‘531den eine hochstimmige
Fichte sowie verwilderte Hausgérten, teilweise mit Obstbdumen und Strauchgehdlzen.

Okologische Bewertung des Vegetationsbestandes

Jeder einzelne Baum bzw. Strauch erfiillt im dicht bebauten Siedlungsbereich vielfiltige
6kologische Funktionen. Hervorzuheben ist die hohe Bedeutung fiir das innerstédtische Klein-
klima (Schattenspender, Minderung von Temperaturextremen, Erth6hung der Luftfeuchtigkeit)
und die Lufthygiene (Staubfilter, CO2-Aufnahme, O2-Abgabe). Dariiber hinaus haben Béume
als stadtgestaltendes Element eine hohe &dsthetische Funktion.

Bilanzierung der Eingriffsfolgen
Durch die hohe Flicheninanspruchnahme fiir die Bauabschnitte Lohgerbe I und Lohgerbe 11
sowie den Baustellenverkehr werden die bestehenden innerértlichen Griinzonen weitgehend
zerstort.
Die Eingriffe im einzelnen:
1. Bau des Finkaufszentrums mit Parkhaus
Verlust von 18 Platanen ( 6 x 25jdhrig; 12 x 10jéhrig)
2. Baustellenzufahrt iiber den Fridolin-Jehle-Weg

Auf dem Grundstiick des Finanzamtes befindet sich eine Rosskastanie, 1 Platane,

1 Esche sowie eine Robinie. Durch die Baustellenzufahrt bzw. die kiinftig geplante
Ausfahrt fiir den Lieferverkehr soll das Grundstiick des Finanzamtes nicht tangiert
werden. Jedoch entfillt der vorhandene Griinstreifen entlang des Apothekengebiudes.

3. Errichtung der Rampe fiir das Parkdeck

Zerstorung des landschaftartigen Gehdlzes auf Grundstiick Flst.-Nr. 347/5

4, Erweiterungsbereich Lohgerbe 11

Verlust einer Fichte und mehrerer verwilderter Hausgérten

Bei vorsichtiger Gehdlzwertermittlung nach der Methode KOCH ergibt sich ein Betrag
von ca. DM 250.000,--

Die Biaume ostlich des Finanzamtes sollen erhalten werden. Durch Aufstellung von
Schutzzidunen nach DIN 18 920 ist die Erhaltung iiber die Baugenehmigung sicher zu
stellen.
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1V. Festlegung von Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen 5

Eine Kompensation fiir den Verlust der vorhandenen Griinstrukturen ist auf der zur
Verfiigung stehenden Fldche nicht moglich.

Folgende griinplanerische Vorgaben sollen umgesetzt werden:
- Begriinung der vorhandenen Flachdidcher

- Begriinung der Siidfassade des Parkhauses

- Begriinung der Rampe

- Anpflanzung von kleinkronigen Laubbdumen siidlich des Gesundheitsamtes und
ostlich des Spielwarenladens

- Anpflanzung von Baumgehdélzen im Bereich der Verbindung Lohgerbe zur
Steinbriickstrafie

Weitere 6kologische Vorgaben:

1. Durch Sammlung und Nutzung von Regenwasser soll der oberflichige Abfluf} reduziert werden.

2 Einbindung des Gielenbaches in das stidtebauliche Gesamtkonzept
Als Modell stand des Landes Baden-Wiirttemberg im Bereich des Gewisserschutzes verpflichtet
sich Bad Sickingen entsprechend der Vorplanung des Institutes fiir Landespflege der Universitit
Freiburg, den GieBen vom Sennhof bis zur Einmiindung in den Rhein wieder in das Stadtgebiet
einzugliedern und soweit wie moglich offenzufiihren. Im eng bebauten Lohgerbebereich stehen
stiddtebauliche Aspekte stark im Vordergrund. Wasser soll als gestaltendes, dsthetisch ansprech-
endes, idendititsstiftendes Element verwirklicht werden, sowie der Entspannung und der Er-
holung dienen. Zur Einbindung des Elementes Wasser in das ehemalige Gerberviertel gibt es

verschiedene Moglichkeiten:

z.B. Gerberbrunnen, Abzweigung des Stadtbichles, Prasentation Miihlrad etc.

ENERGIEVERSORGUNG UND VERKEHRSANBINDUNG

- Einhaltung der Energieeinsparverordnung 2000

- Anschluf} an die Fernwirmeversorgung

- Installation einer Photovoltaikanlage auf dem Parkdeck

- Einsatz modernster Gebidudetechnik zur Energieeinsparung

- Verwendung einheimischer Gehdlzarten fiir eine evtl. Fassadenverkleidung
- Anschluf3 des Sanierungsgebietes an das bestehende Citybus-System
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ALTLASTEN
Zur Feststellung von moglichen Bodenverunreinigungen wurde"im',‘Auftrag der Stadt Bad Séackingen
durch die Firma Geosond Dr. Koenig, Singen eine nihere technische und orientierende Erkundung
durchgefiihrt. Aufgrund der anschlieBenden Laboruntersuchungen wurde eine geringe, Ortlich stérkere
Belastung mit Kohlenwasserstoffen dicht unter dem Asphalt festgestellt.

Die Stadt Bad Sickingen wird im Rahmen der BaumaBnahmen im Einvernehmen mit dem Amt fiir Um-
weltschutz und Wasserwirtschaft sowie dem beauftragten Geologen eine ordnungsgemifBe Entsorgung
des verunreinigten Erdaushubmateriales gewihrleisten.

BEBAUUNG

Fiir das Plangebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Dabei wird beriicksichtigt, daf3 die be-
reits vorhandene Bebauung iiberwiegend Merkmale der geschlossenen, aber auch im Einzelfall der offe-
nen, Bauweise aufweist. In der abweichenden Bauweise sollen auch Grenzbebauungen an allen Grund-
stiicksgrenzen zugelassen werden.

Ein GroBteil der betreffenden Grundstiicke ist bereits heute durch eine hundertprozentige Uberbauung
gekennzeichnet. Aus diesem Grund soll im Plangebiet eine GRZ von 1,0 zugelassen werden.

Die innerstddtische Siedlungsstruktur mit einer weitgehenden Uberbauung der Grundstiicksparzellen ist
auch fiir das Baugebiet ,Lohgerbe“ prigend. Die Bebauungsplanung beriicksichtigt jedoch auch um die
Baukérper eine groBziigige Freiraumgestaltung, die durch die Schaffung von Pldtzen und Griinzonen
aufgewertet wird. Damit werden auch die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
gewihrleistet. Unter diesen hinzutretenden Gesichtspunkten ist eine Erhdhung der Grundflachenzahl
sowie eine Unterschreitung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflichen in Einzelfillen gerechtfertigt.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Durch die Bebauungsplanung und deren Zulissigkeitsregelungen soll eine Stérkung des innerstédtischen
Handels und eine bauliche Aufwertung des Planbereiches erreicht werden. Gleichzeitig werden die in
einem Marktanalysegutachten im Jahre 1996 vorgeschlagenen Handlungsansitze umgesetzt. Ferner wer-
den durch die Errichtung eines Parkdecks, gegeniiber der derzeitgigen Parksituation, eine zusitzliche
Anzahl innerstidtischer Parkplitze geschaffen, die ebenfalls zur Attraktivititssteigerung des gesamten
Einzelhandels in der Innenstadt beitragen sollen.

Die Kosten der Bebauungsplanumsetzung werden iiberwiegend von privaten Investoren getragen. Der
Aufwand der Stadt Bad Siickingen im Bereich der ErschlieBung und der AuBenanlagen wird weitgehend
durch Grundstiicksverduferungserlose gedeckt.

Bad Sickingen, 13.03.2000
Biirgermeisteramt

(Dr.Dir.h.c. Nufer)
Biirgermeister



