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1 EINFUHRUNG

Stadtebauliche Erneuerung ist Gemeindeentwicklung und Gemeinden sind immer wieder mit neuen
Herausforderungen und veranderten Rahmenbedingungen konfrontiert. Umso wichtiger ist es, auf

diese Veranderungen zu reagieren und sich fiir die Zukunft strategisch auszurichten.

Mit Beschluss des Gemeinderats vom 19. Juni 2018 hat die Gemeinde Dogern die Erstellung eines
Gesamtortlichen Entwicklungskonzeptes (GEK) und ein daraus abgeleitetes Integriertes stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept (ISEK) veranlasst und damit die LBBW Immobilien Kommunalentwick-
lung GmbH beauftragt. Ziel des GEK ist es, die Gemeinde in ihren zentralen Handlungsfeldern stra-
tegisch auszurichten und zu positionieren. Das ISEK beinhaltet vor allem aus dem GEK hervorge-
gangene Ziele und MaBnahmen, die fiir die Gemeindeentwicklung von besonderer Bedeutung sind
und mit hoher Prioritat angegangen werden sollen.

Gesamtortliches Entwicklungskonzept

Das GEK analysiert die Ausgangslage in allen Themenbereichen des kommunalen Lebens und leitet
daraus strategische Ziele fiir die kiinftige Ausrichtung der Gemeinde ab. Ein wichtiger Bestandteil
bei der Erstellung Gesamtortlicher Entwicklungskonzepte ist die Einbeziehung des Erfahrungswis-
sens der vor Ort lebenden Bevolkerung. In einem ersten Schritt wurden die Ziele mit dem Gemein-
derat im Rahmen einer Klausursitzung am 13. September 2018 riickgekoppelt. Die Beteiligung der
Birgerinnen und Biirger an der Gemeindeentwicklung von Dogern erfolgte im Rahmen einer Erwei-
terten Informationsveranstaltung am 18. September 2018. Dabei wurden erste Ergebnisse des
GEKs und daraus abgeleiteten ISEKs prasentiert und die definierten Entwicklungsziele diskutiert.
Der Einladung folgten rund 150 interessierte Einwohnerinnen und Einwohner. Die weitere Beteili-
gung der Blrgerschaft soll prozessbegleitend nach Programmaufnahme erfolgen.

Das GEK versteht sich vor allem als Selbstbindungsplan, das Biirgern, Verwaltung und Gemeinderat
als Orientierungsrahmen fiir die Zukunft dienen soll. Die definierten Entwicklungsperspektiven wei-
sen dabei einen unterschiedlichen Konkretisierungsgrad auf und haben teilweise noch Leitbildcha-
rakter. Es handelt sich um eine Momentaufnahme, die es in festen Abstanden fortzuschreiben, an-
zupassen und zu konkretisieren gilt. Es besteht kein Anspruch auf Umsetzung der im Konzept ge-
nannten Vorhaben. Das GEK dient darliber hinaus als Grundlage zur Beantragung von Stadtebau-
fordermitteln.

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) ,Ortsmitte"

Die stadtebaulichen Missstande und funktionalen Mangel im Untersuchungsgebiet ,Ortsmitte™ wer-
den analysiert sowie die Ziele und MaBnahmen zur Problembewéltigung benannt. Der finanzielle
Umfang der geplanten MaBnahmen wird in einer Kosten- und Finanzierungsiibersicht (KuF) erfasst.
Der vorliegende Bericht dokumentiert die Ausgangslage und Entwicklungsperspektive der Gemeinde
Dogern sowie das Neuordnungskonzept des daraus abgeleiteten potenziellen Sanierungsgebietes.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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2 GESAMTORTLICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT

2.1 Rdumliche und planerische Grundlagen

2.1.1 Lage im Raum

Die Gemeinde Dogern liegt im duBersten Siiden des Landkreises Waldshut in Baden-Wiirttemberg und
grenzt im Siden unmittelbarer an den Rhein und die Schweizer Nachbargemeinden Full-Reuenthal,
Leibstadt und Schwaderloch im Kanton Aargau. Im Westen grenzt Dogern an Albbruck und im Osten an
Waldshut-Tiengen. Die Gemeinde ist Mitglied in der Verwaltungsgemeinschaft Waldshut-Tiengen und ge-
hort dem landlichen Raum im engeren Sinne an. Naturraumlich gehort das Gebiet zum Alb-Wutach-Gebiet
und dem Hochrheintal und zum Landschaftsgebiet Hotzenwald. Durch Dogern flieBt der Schirlebach. Zu
Dogern gehéren neben dem gleichnamigen Dorf als weitere Ortsteile noch einzelne Hoéfe und Hauser (Rut-

tehof, Weihermatten, Bei den Reihenhausern).

Abbildung 1: Lage im Raum
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Quelle: Geoportal Raumordnung Baden-Wirttemberg, 2018
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Abbildung 2: Gesamtgemarkung mit Ortsteilen
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2.1.2 Historie

Die erste urkundliche Erwahnung Dogerns geht auf das Jahr 1128 zuriick. Das Gebiet befand sich im Be-
sitz verschiedener Klgster. Im DreiBigjahrigen Krieg fliichtete die gesamte Bevolkerung des Dorfes in die
benachbarte Schweiz. Mitte des 18. Jahrhunderts wurde das einstige Fischerdorf aufgrund eines Hochwas-
sers an seine heutige Position verlagert. Auf diese Zeit geht auch die Siedlungsstruktur mit planmaBig an-
gelegtem Dorfkern rund um Haupt- und KirchstraBe zurtick. Der Dorfkern wurde Ende des 18. Jahrhun-
derts mit dem Durchzug der Franzosen teilweise zerstort. Dennoch weisen noch heute einige Denkmal-
schutzobjekte auf ,Griindungszeit" Mitte des 18. Jahrhunderts zuriick. 1806 ging Dogern an das Land Ba-
den (ber. Das Dorf wuchs vor allem nach Norden und mit der Industrialisierung auch nach Westen, weist
aber ein insgesamt aufgelockertes Siedlungsgefiige auf. In den 1970/80er Jahren wurden zahlreiche MaB-
nahmen im Rahmen der Dorferneuerung geférdert und erfolgreich umgesetzt. Damit konnte vor allem der
Dorfkern aufgewertet werden. Heute ist Dogern vorrangiger und attraktiver Wohnort im unmittelbaren
Umfeld von Waldshut-Tiengen.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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2.1.3 Regional- und Landesplanung

Der Regionalplan Hochrhein-Bodensee weist der Gemeinde Dogern keine zentral6rtliche Funktion zu. Die
Gemeinde gehdrt zum landlichen Raum und ist als Siedlungsbereich innerhalb der Entwicklungsachse
Lorrach — Waldshut-Tiengen — Singen dargestellt. Auf Landesentwicklungsachsen soll die Konzentration
der Siedlungsentwicklung stattfinden. Dabei ist der landliche Raum als Lebens- und Wirtschaftsraum mit

eigenstandiger Bedeutung zu starken, z.B. durch

Ressourcenschonendes Wohnen

Bereithaltung von Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangeboten in angemessener Nahe

Verbesserung der Standortvoraussetzungen fiir Gewerbe

Sozialvertragliche Bewaltigung des agrar- und wirtschaftsstrukturellen Wandels

Sicherung groBflachiger, funktionsfahiger Freiraume.

Benachbarte zentrale Orte sind das Mittelzentrum Waldshut-Tiengen und das Unterzentrum Albbruck, mit
denen Dogern eine gemeinsame Gemarkungsgrenze besitzt. Dogern gehort zum Mittelbereich Waldshut-
Tiengen und ist als dessen Entlastungsort mit Schwerpunkt Wohnungsbauentwicklung definiert.

Abbildung 3: Raumstruktur
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Quelle: Regionalplan Hochrhein-Bodensee, 2000

Dogern ist im Norden durch einen regionalen Griinzug begrenzt, der die Verwaltungsgemeinschaft flachen-
deckend von Ost nach West durchzieht. Die regionalen Griinziige dienen der Sicherung des Freiraums und
haben siedlungsstrukturierende Funktion. Neben dem Griinzug befindet sich die als Wasserschutzgebiet

ausgewiesene Griinzasur Waldshut — Dogern auf Dogener Gemarkung. Sie dient u.a. dem qualitativen und
quantitativen Grundwasserschutz. Durch Griinzdsuren soll ein Zusammenwachsen der Siedlungen oder der

Zersiedlung der freien Landschaft entgegengewirkt werden.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH



Gemeinde Dogern
Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)

Abbildung 4: Siedlungsstruktur und Landschaft

y !’wkmrM :" -

7= # #:mdwr

7 iz

= w il
-..mrl..b

Bt aheres bt Gt e )
Brcn it s )

i Tigoren ]
]

Lenparrren 4|

TR Stacnms e Sym sartcin )
:..,.:u.‘ Reglonale Frelraumstrukiur
I Rgarater Gringg (VRG| FE3.01)

el
. VMM v o s .29
)
I.;' Wy ot e Meirctoalz ure Landach siaoege (VR PR 129}

'_B"”"""’-"‘ 4 ot 1 s rgaTGes HoxhwassenchE (VAD) (P5 325}
s

.. Felscasu . Reglonale Infrastruktur
Parorg Vel Straflenverkehs (F54.1.2)
- wwens Sl i grofiumigen Vekehr | Kaiegos |
. T e ssssas Sieallen N ibormegcnsien Vet (Kt §
¥ 1 3 .. PRI — Swwadlen flr regronsien Vanwsr | Kawgom I
T d ook Bk Tenl

F—

4

1R

-

“Leibstadt

Tikeerbony - Gippingen bessd Py Schisneavedeht 73411
Yo 1 — A Frenbahtricel metivg
Frumplr Al AL e ke Ersem i rainchs g
m il —— Ol

Quelle: Regionalplan Hochrhein-Bodensee, 2000

Dogern ist durch die B 34 gut an den regionalen StraBenverkehr angeschlossen und mit der nahegelege-
nen noch nicht voll ausgebauten A 98 gut in die nationalen und internationalen Verkehrswege eingebun-
den. Laut Bundesverkehrswegeplan 2030 besteht im Raum siidlicher Schwarzwald, Hochrhein derzeit
keine leistungsfahige West-Ost-Verbindung. Daher ist ein Liickenschluss der Autobahntrasse A 98 geplant,
der auch als Entlastung der heute massiv liberlasteten B 34 dienen soll und als Planvariante im Regional-
plan aufgefiihrt wird.

Neben der Anbindung an den StraBenverkehr ist Dogern auch gut an das regionale Schienennetz und die
Hochrheinbahn angeschlossen. Uber den Schienenhaltepunkt Dogern verkehren versetzt im 30-Minuten-

Takt Verbindungen von und nach Basel sowie Waldshut und Lauchringen. Damit ist Dogern auch an den

Fernverkehr angebunden. Sidlich des Rheins verlauft eine Gliterverkehrsstrecke, von der aus sich jedoch
keine nennenswerten Auswirkungen auf die Gemeinde ergeben.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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2.1.4 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Dogern stellt den Fldchennutzungsplan (FNP) mit ihrer Nachbarkommune Waldshut-Tiengen
und den Gemeinden Lauchringen und Weilheim als Verwaltungsgemeinschaft gemeinsam auf. Der Gel-
tungsbereich umfasst etwa 36.000 Einwohner und eine Gesamtflache von 134 km2. Im Jahr 2011 fand
eine Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans statt.

Die Gemeinde Dogern weist auf 7,5 km2 Gesamtflache eine Besiedlungsdichte von etwa 300 EW/km?2 auf
und ist damit im Vergleich zum Geltungsbereich der Verwaltungsgemeinschaft etwas dichter besiedelt.
Gleichzeitig weist die Gemeinde einen verhaltnismaBig hohen Anteil an Siedlungs- und Verkehrsflache und
eine zunehmend geringeren Anteil an Landwirtschafts- und Waldflache auf. Hoch ist aufgrund der Wasser-
flache des Rheins mit dem dort befindlichen Stauwehr der Anteil an Wasserflache in der Gemeinde.

An den historischen Ortskern (Mischgebiet entlang der Haupt- und KirchstraBe) mit landlich und dérflichem
Charakter, Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen, Friedhof, Kirche etc. schlieBen sich in einem
ersten Ring Wohngebiete aus den 1960er Jahren und daran anschlieBend Wohngebiete neueren Baualters
an. Zuletzt wurde im Nordwesten das Gebiet Hatteldcker erschlossen. Die weitere Ausweisung von Wohn-
bauflachen sowie die Aktivierung von Bauliicken sind beabsichtigt. Der historisch gepragte Ortskern als
sozialer Versorgungsmittelpunkt ist in seiner typischen Nutzungsmischung zu erhalten.

Im Westen der Gemarkung befindet sich ein Gewerbegebiet mit groBflachigem Einzelhandel (Gewerbe-
und Sondergebietsflachen). Obwohl im giiltigen FNP als Bestand ausgewiesen, ist der Bereich sidlich der
HauptstraBe noch nicht entwickelt. Die Flachen sind jedoch dem ortsansdssigen Gewerbe vorbehalten.
Eine Erweiterung des Gewerbegebiets ist aufgrund der in Ost-West-Richtung verlaufenden und die Ge-
meinde zweiteilende Schienentrasse sowie der siidlich verlaufenden B 34 und den angrenzenden Wohnge-
bieten schwierig. Siidlich der HauptstraBe befindet sich dariiber hinaus ein Sportplatz mit mehreren Ball-
sportfeldern und Mehrgenerationenspielplatz. Umgeben ist das Siedlungsgefiige von Landwirtschaftsfla-
chen und Waldbestand.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH



Gemeinde Dogern
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Abbildung 5: Flachennutzungsplan Dogern

Quelle: FNP der Verwaltungsgemeinschaft Waldshut-Tiengen, 2011

2.2 Handlungsfelder und Perspektiven

2.2.1 Einwohnerentwicklung, Demografie und Fliichtlinge

In der Gemeinde Dogern leben derzeit rund 2.370 Einwohner. Damit ist der Bevolkerungshdchststand er-
reicht. Die Bevodlkerungszahlen waren in den vergangenen Jahren mehreren Schwankungen unterworfen

und sind vor allem seit 2011 wieder stark ansteigend. Im Vergleich zur Region Hochrhein-Bodensee, dem

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Landkreis Waldshut und dem Land-Baden-Wiirttemberg erweist sich die Dynamik der Einwohnerentwick-

lung jedoch als unterdurchschnittlich. So haben die Einwohnerzahlen in Dogern seit 1990 lediglich um 2 %

zugenommen, wahrend in der Region, im Landkreis und im Land Zunahmen von 9 % bis 12 % zu ver-

zeichnen sind. Im Jahr 2011 ist mit Ausnahme Dogerns ein leichter Einbruch der Bevdlkerungszahlen zu

verzeichnen. Dieser ist auf Korrekturen infolge der Zensusergebnisse zurtickzufiihren.

Abbildung 6: Einwohnerentwicklung 1990 bis 2017

2.400

2.300

2.200

2.100

2.000

Quelle:

2.364

2.353

1990 1995 2000 2005 2010 2015
= Einwohner
Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, 2018

Abbildung 7: Einwohnerentwicklung im Vergleich
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Die Einwohnerentwicklung ergibt sich aus der natiirlichen Bevélkerungsentwicklung (Differenz aus Gebur-
ten- und Sterbefallen, natirlicher Saldo) sowie den Wanderungsbewegungen (Differenz aus Fort- und Zu-
ziigen, Wanderungssaldo) innerhalb der Gemeindegrenzen.

In der Betrachtung der Abbildung 8 und Abbildung 9 wird deutlich, dass die positive Bevélkerungsentwick-
lung seit 2010 vor allem auf Wanderungsgewinne zuriickzufiihren ist. Die Wanderungsgewinne betrugen in
den letzten fiinf Jahren durchschnittlich 21 Personen pro Jahr. Die hohen Zahlen der letzten Jahre im Ver-
gleich zu den Vorjahren resultiert auch aus der Fliichtlingszuwanderung. Insgesamt sind rund 38 Fllicht-
linge in der Gemeinde u.a. im Ubergangswohnheim ,Haus Rheinblick® untergebracht. Vor dem Hintergrund
der Fliichtlingszuwanderungen hat sich der Freundeskreis Asyl in Dogern formiert. Neben Angeboten zum
interkulturellen Austausch, Netzwerkarbeit und der Begleitung zu Behdrden oder Arztterminen bietet der
Freundeskreis auch Betreuung der Schulkinder und Hausaufgabenhilfe, Sprachunterricht fiir Erwachsene

und vieles mehr an.

Bei einer Analyse der Wanderungssalden 2007 bis 2016 nach Altersgruppen, dargestellt in Abbildung 10,
fallt auf, dass Dogern insbesondere von jungen Familien eine Zuwanderung erfahrt. In den Altersgruppen
der Uber 75-Jahrigen sind hingegen Verluste zu verzeichnen. Der natirliche Saldo ist vor allem in den letz-
ten Jahren negativ und tragt daher nicht zum Einwohnerwachstum der Gemeinde bei. Es ist davon auszu-
gehen, dass die Zahl an Sterbeféllen aus Griinden des Altersaufbaus in den kommenden Jahren weiter an-
steigen wird. Die Wanderungsbewegungen sind hingegen schwer einzuschatzen. Grundsatzlich ist aber
davon auszugehen, dass die wirtschaftsstarke Region weitere Arbeitskrafte anlockt und weitere Fliichtlinge
nach Europa kommen werden.

Abbildung 8: Wanderungssaldo 1990 bis 2016
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Abbildung 9: Saldo aus Geburten und Sterbeféllen
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Abbildung 10: Wanderungssaldo nach Altersklassen
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, 2018

Eine Vorausrechnung der Bevdlkerungsentwicklung bis zum Jahr 2035 fiir die Gemeinde Dogern liefert das

St

atistische Landesamt Baden-Wiirttemberg. Die Vorausrechnung geht dabei von folgenden Pramissen

aus:

Ausgangsjahr der Vorausrechnung: Bevolkerungsstand am 31.12.2014
Weiterer Anstieg der Lebenserwartung (bis 2060: 7 Jahre bei Mannern und 6 Jahre bei Frauen)
Geburtenniveau: Anstieg von 1,46 auf 1,5 Kinder pro Frau

Wanderungsgewinn Baden-Wiirttemberg: 2015 bis 2020: 73.000 Personen p.a.; 2021 bis 2035:
22.000 Personen p.a.
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Unter Beriicksichtigung dieser Annahmen wird fiir die Gemeinde eine leichte Zunahme der Einwohner-
schaft auf 2.450 Personen im Jahr 2035 prognostiziert. Unter Annahme hdherer Wanderungsgewinne ist
eine Zunahme auf knapp 2.900 Einwohner vorstellbar. Umgekehrt wird unter Annahme niedrigerer Wan-
derungsgewinne ein Bevélkerungsriickgang auf rund 2.260 Einwohner erwartet.

Neben der Entwicklung der Einwohnerzahlen ist die Veranderung der Altersstruktur ein zentraler Aspekt
des demographischen Wandels. Die Prognosen gehen fiir Dogern vor allem von Verlusten in den Alters-
klassen der 10- bis unter 25-Jahrigen sowie der 45- bis unter 65-Jahrigen aus. Damit wird die Zahl der er-
werbsfahigen Bevolkerung gegentiber heute deutlich zuriickgehen (Abnahme von etwa 64 % 2015 auf
etwa 56 % 2035). Demgegeniiber werden die Altersklassen der Uiber 65-Jahrigen (,Babyboomer™ der
50er/60er Jahre) erheblich anwachsen.

Abbildung 11: Bevélkerungsvorausrechnung
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Abbildung 12: Veranderung der Altersstruktur
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Entwicklungsperspektive Einwohnerentwicklung, Demographie, Fliichtlinge
= Ziel der Gemeinde ist ein Einwohnerwachstum.
=  Fliichtlinge und Zuwanderer sollen als Chance begriffen und dauerhaft integriert werden.

= Die Zuwanderung junger Familien ist weiter zu forcieren. AuBerdem sollen Einpendler durch ent-
sprechende MaBnahmen (Wohnraumangebot, Umzugsanreize, Willkommensangebote etc.) als

kiinftige Einwohner gewonnen werden.

= Die Abwanderung der Hochbetagten soll verringert werden, z.B. durch Bereitstellung seniorenge-
rechter Einrichtungen.

=  Auch in Dogern fiihrt der demografische Wandel zu einer veranderten Altersstruktur mit einer Zu-
nahme der ber 65-Jahrigen und einer Abnahme der erwerbsfahigen Bevolkerung. Ziel ist es, die-
sen Veranderungen in der Altersstruktur durch entsprechende Angebote zu begegnen z.B. durch
Schaffung von Wohnraum fiir Familien, Barrierefreiheit, Ausbau des Pflege- und Betreuungsange-
botes, Angebote fiir Jugendliche etc.

2.2.2 Miteinander Leben

Dogern informiert 14-tagig mit dem Amtsblatt Giber das Gemeindeleben und das soziale Miteinander. Bis-
her ist das Amtsblatt nur im Abonnement zu beziehen, ab 2019 wird das Mitteilungsblatt jedoch allen
Haushalten kostenfrei zur Verfligung gestellt werden. Neben dem Amtsblatt wird einmal jahrlich in einem
Neujahrsempfang in Form eines Riickblicks und Ausblicks (iber die Gemeinde betreffende MaBnahmen und
Angebote informiert.

Dogern verfligt mit rund 20 Vereinen (ber ein vielféltiges Angebot und ein aktives Vereinsleben, das von
einem hohen biirgerschaftlichen Engagement gepragt ist. Die Angebote reichen von Sport tiber Musik und
Soziales bis hin zu Natur und Bildung. Die Vereine sind maBgeblich an der Vorbereitung und Durchfiihrung
von Feiern und Festen beteiligt. Sie leisten damit einen groBen Beitrag fiir ein attraktives Gemeindeleben
in Dogern. Dariiber hinaus tragen sie ganz wesentlich zur Integration von Neubiirgen (Zugezogene und
Fliichtlinge) bei. Aufgrund sinkender Mitgliederzahl in den Vereinen und zunehmenden Schwierigkeiten bei
der Gewinnung von Ehrenamtlichen besteht die Gefahr, dass diese gemeinwohlorientierten ehrenamtlichen
Angebote und Festivitdten langfristig nicht mehr bewaltigt werden kdnnen. Die Gemeinde unterstiitzt die
Vereine daher nicht nur in finanzieller Hinsicht. Sie ist zugleich Ansprechpartner fiir die Belange der Ver-
eine und bietet im Rahmen der zweimal im Jahr stattfindenden Vereinsgemeinschaftssitzung eine Platt-

form zum gegenseitigen Austausch an.

Neben den Vereinsangeboten existieren zahlreiche weitere Angebote (Kirchenchor, Pfadfinder, Nachbar-
schaftshilfe etc.) seitens der evangelischen und katholischen Kirchengemeinden. Des Weiteren ist der
Freundeskreis Asyl Dogern und der Freundeskreis fiir die Partnerschaft Dogern — le Grand-Lemps zu nen-
nen. Vor allem bei letzterem sind ein Uberalterungsprozess und Nachwuchsschwierigkeiten festzustellen.
Die Partnerschaft muss starker auf die Bedirfnisse der jungen Leute ausgerichtet werden.
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Als Ort des Miteinanders fiir Feste und Veranstaltungen dienen die Gemeindehalle in der SchulstraBe 2a
sowie das im September 2018 erdffnete Familienzentrum in Tragerschaft der Caritas mit offenem Wohn-
zimmer in den Raumen des Kulturama in der OberdorfstraBe. Das Familienzentrum soll als Begegnungsort
zwischen Generationen und Kulturen, Einheimischer und Auswartiger dienen und die Gemeinschaft durch
Vernetzung der Menschen untereinander starken. Es soll sich zu einem Knotenpunkt mit Informationen
Uber Angebote der Vereine, Beratungsstellen und unterstiitzenden MaBnahmen entwickeln. Die Gemeinde
unterstiitzt das Familienzentrum finanziell in Form eines Betriebskostenzuschusses. Ein 6ffentlicher Platz,
der als Treffpunkt oder Ort des Miteinanders fungiert, gibt es in Dogern nicht. Es ist jedoch geplant, den
Platz vor der Gemeindehalle als Multifunktionsplatz und Ortsmittelpunkt aufzuwerten und damit die Orts-
mitte zu beleben.

Die vorhandenen vier Spielplatze stellen insbesondere fiir Kinder und Jugendliche einen Treffpunkt dar.
Die Spielplatze wurden vor wenigen Jahren erneuert, sind jedoch iberwiegend auf Kleinkinder ausgerich-
tet. Flr altere Kinder attraktiv ist der Mehrgenerationenplatz mit Skateranlage beim Sportplatz Dogern in
der ZollstraBe. Neben einem &ffentlich nutzbaren Kleinspielfeld sind dort auch ein vereinsgebundener
Kunstrasen- und Rasenplatz vorhanden. Es fehlt jedoch an einer 6ffentlichen Toilettenanlage. In den Som-
merferien findet seit 2004 ein 3-wdchiges Ferienprogramm ,Dogener Kinder Sommer" statt. Auch die Gbri-
gen Schulferienwochen sind weitestgehend (iber Ferienangebote im Rahmen der Schulkindbetreuung ab-
gedeckt.

Fir Jugendliche ist eine Erweiterung des Angebots vorgesehen, z.B. in Form eines Treffpunkts fiir Jugend-
liche im neuen Familienzentrum oder einem Bauwagen. Zudem werden die Jugendlichen der Gemeinde bei
Volljahrigkeit zu einer Jungbiirgerfeier eingeladen. Damit sollen die Jugendlichen an das Gemeindeleben
herangefiihrt und gleichzeitig das Jugendangebot bedarfsgerecht angepasst werden. Die dort aufgenom-

menen Anregungen missen jedoch intensiver verfolgt und umgesetzt werden.

Das Freizeitangebot fiir Senioren wird (iberwiegend von der Seniorengruppe ,,Gemeinschaft 60 plus" ge-
staltet. Die Gruppe bietet ein buntes Programm mit Vortragen, Ausfliigen, Seniorengymnastik, Lauftreffs,
Wandergruppen etc. an. Darliber hinaus findet einmal wéchentlich eine Demenzgruppe zur Entlastung
pflegender Angehdriger statt. Weitere Angebote sind im Familienzentrum vorgesehen. Infrastrukturell be-
steht mit dem Haus Sebastian in der Gemeinde ein Angebot fiir betreutes Wohnen. Insgesamt stehen dort
17 teilweise geforderte, teilweise frei finanzierte Ein- und Zweizimmerwohnungen zur Verfiigung. Der Cari-
tasverband Hochrhein e.V. erganzt das Angebot durch 13 Tagespflegeplatze und aktivierende Hilfen wie
z.B. Biografiearbeit, Gymnastik, Gedachtnistraining, Mahlzeiten, Fahrdienst etc. Die Sozialstation Heilig
Geist e.V. bietet eine ambulante Kranken- und Altenpflege an. Dariliber hinaus existiert in Tragerschaft der
katholischen Kirche und in Kooperation mit der Gemeinde eine Nachbarschaftshilfe mit umfanglichem Leis-
tungsspektrum von der Kinder- und Seniorenbetreuung bis zu Fahrdiensten und Haushaltshilfe.

Mit dem umfangreich ausgestatteten Sportplatz Dogern, der Tennisanlage am Liederbach mit 7 Platzen
und einem vielfaltigen Vereinssportangebot verfiigt Dogern (iber eine gute Infrastruktur fiir Spiel und
Sport.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Entwicklungsperspektive Miteinander Leben

»  Ziel der Gemeinde ist es, durch entsprechende MaBnahmen das Zusammenleben zu erhalten, das

Ehrenamt zu starken und den Vereinsnachwuchs zu sichern.

= Ziel der Gemeinde ist es, die Ortsmitte als Ort des Miteinanders zu beleben. Hierfiir soll der Hal-
lenvorplatz der Gemeindehalle als Multifunktionsplatz/Ort des Miteinanders aufgewertet werden.

= Ziel der Gemeinde ist es, das Angebot fiir Kinder und Jugendliche zu erhalten und weiter zu at-
traktivieren z.B. durch Beibehaltung des Sommerferienprogramms, Aufwertung der Spielplatze
und Schaffung eines Treffpunktes fiir Jugendliche etc. Anregungen aus der Jungbiirgerfeier sollen
intensiver verfolgt und umgesetzt werden.

= Ziel der Gemeinde ist es, das Angebot fiir Senioren zu erhalten und die Nachbarschaftshilfe zu si-

chern.

= Ziel der Gemeinde ist es, den Austausch zur Partnergemeinde le Grand-Lemps aufrechtzuerhalten

und zu intensivieren und starker auf die jlingere Generation auszurichten.

2.2.3 Kinderbetreuung und Bildung

Dogern verfligt liber eine einziigige Grundschule und einen katholischen Kindergarten ,St. Clemens". Im
Jahr 1962 wurde das alte denkmalgeschiitzte Schulgebdude aus dem Jahr 1935 durch einen Neubau er-
ganzt. 1974 wurde die benachbarte Mehrzweckhalle errichtet, die seither auch als Schulsporthalle genutzt
wird. 2009 wurde der Erganzungsbau aus den 1960er Jahren energetisch erneuert und das alte Gebdude
im Inneren saniert. Damit sind in den vergangenen Jahren erhebliche Mittel in die Verbesserung der schu-
lischen Infrastruktur geflossen. Dennoch stehen weitere Investitionen fiir die AuBen- und Schulhofsanie-
rung an. Angelehnt an die Konzeption einer ,Verlasslichen Grundschule® bietet die Grundschule Dogern
Schulkindbetreuung vor- und nach dem Unterricht von 7.00 Uhr bis 8.30 Uhr und von 11.00 Uhr bis 14.00
Uhr sowie seit Herbst 2017 auch Mittagessen. Dariiber hinaus wird eine Hausaufgabenbetreuung angebo-
ten und es findet durch ehrenamtliche Lesepaten eine Leseforderung statt. In den Schulferien findet mit
Ausnahme von 26 SchlieBtagen eine Ferienbetreuung in der Zeit von 7.00 Uhr bis 14.00 Uhr statt. Derzeit
besuchen 74 Schiilerinnen und Schiiler die Dogener Grundschule. Der Héchststand der Schiilerzahl wurde
in den 1960er Jahren mit 231 Schilerinnen und Schiilern erreicht. Verschiedene weiterfiihrende Schulen
sind in Waldshut-Tiengen vorhanden.

Der kath. Kindergarten St. Clemens am Mihleweiher 1 wird von derzeit etwa 100 Kindern besucht. Der
Kindergarten beherbergt zwei Gruppen mit verldngerten Offnungszeiten, eine altersgemischte Gruppe mit
einzelnen Platzen fiir unter 3-Jahrige und ganztigiger oder verlangerter Offnungszeit sowie eine Krippen-
gruppe mit 10 Platzen fiir Kinder unter 3 Jahren. Der Kindergarten wurde in den 1950/60er Jahren erbaut
und in den 1990er Jahren erweitert. Inzwischen besteht bei beiden Gebdudeteilen Sanierungsbedarf. Auch
ist die AuBenspielanlage zum Teil aufgrund Sicherheitsmangel gesperrt. Parkpldtze sind nicht vorhanden.
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Die Raumsituation entspricht nicht den aktuellen Standards. Eine Erweiterung des Kindergartens mit Aus-
bau weiterer Gruppen ist notwendig, jedoch nicht am aktuellen Standort realisierbar.

Mit 10 bis 15 verfugbaren Platzen fiir unter 3-Jéhrige wird eine Abdeckung von rund 20 % erreicht. Um
die Vorgabe der Betreuungsquote des Landes von 34 % zu erreichen ist ein weiterer Ausbau von U3-Plat-
zen erforderlich. Ziel der Gemeinde Dogern ist es, insgesamt 20 U3-Platze zur Verfligung zu stellen. Fiir
Uber 3-Jahrige stehen ausreichend Platze zur Verfiigung, die jedoch komplett erschopft sind und damit
keinen weiteren Spielraum nach oben mehr zulassen. Im Falle des Zuzugs kann es damit zu Engpdssen
kommen. Dariliber hinaus ist kein Ganztagesangebot verfiigbar. Fiir 19 Grundschulkinder bestehen neben
der verldsslichen Betreuung weitere Betreuungsangebote z.B. in der Tagespflege etc. Der Bedarf und die
Nachfrage nach Betreuungsangeboten im Grundschulalter iber die verldssliche Grundschule hinaus ist ge-
ring.

Entwicklungsperspektive Kinderbetreuung und Bildung

= Ziel der Gemeinde ist es, eine gute schulische Ausbildung und ein attraktives Bildungsangebot im
Primarbereich sicherzustellen. Dies erfordert u.a. die Sanierung des alten Grundschulgebaudes
sowie die Aufwertung des Schulhofes. Um dem zunehmenden Betreuungsbedarf im Schulkindalter
gerecht zu werden ist die Ferienbetreuung zu sichern und auszubauen und die Entwicklung zur
Ganztagsschule auch bei derzeit fehlender Nachfrage langfristig im Auge zu behalten.

= Ziel der Gemeinde ist es, ein bedarfsgerechtes und attraktives Betreuungsangebot im Kleinkind-
alter sicherzustellen. Dies erfordert die Erhdhung der Platzkapazitaten v.a. im U3-Bereich und die
Ausweitung des Betreuungsumfangs durch Ganztagesangebote. Da die bestehenden Raumlichkei-
ten des Kindergartens den aktuellen Anforderungen nicht mehr entsprechen und keinen weiteren
Ausbau am bestehenden Standort zulassen, ist der Neubau eines Kindergartens an einem neuen
Standort ein wichtiges Ziel der Gemeinde.
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Abbildung 13: Kommunale Infrastruktur Dogern
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2.2.4 Wohnen, Stidtebau, Sanierung

Dogern weist ein aufgelockertes Siedlungsgefiige landlich dorflichen Charakters auf und gilt als attraktiver
Wohnort mit hoher Wohnqualitdt. Die Grundstiickspreise bewegen sich in der Spanne 70-140 Euro/m2.
Grundstiickspreise im unteren Preissegment sind in den Gewerbegebieten und dem nérdlichen Teil der Al-
ten StraBe auszumachen. Grundstiickspreise im oberen Preissegment hingegen im Bereich der Ortsmitte
und oberer Hatteldcker. In den librigen Bereichen gilt Gberwiegend eine Preisspanne von 110 bis 120

Euro/m2.

Trotz einer annahernd stagnierenden Einwohnerentwicklung mit einer Zunahme von nur 2 % im Zeitraum
1990 bis 2017 hat die Anzahl der Wohnungen in Dogern im selben Zeitraum um knapp 30 % zugenom-
men, was u.a. auf verdnderte Haushaltszusammensetzungen und HaushaltsgréBen sowie einen erhdhten
Wohnraumbedarf pro Person zurilickzufiihren ist. Die Belegungsdichte ging von rund 2,6 Personen auf
rund 2,0 Personen pro Wohnung gegeniiber dem Jahr 1990 zuriick. Im Vergleich mit dem landesweiten
Ruckgang der Belegungsdichte von rund 2,4 auf rund 2,1 Personen pro Wohnung im betrachteten Zeit-

raum verlief der Riickgang in Dogern (iberdurchschnittlich.

Insgesamt sind so rund 270 neue Wohnungen entstanden. Die Entwicklung entspricht in leicht unterdurch-
schnittlicher Form in etwa der relativen Entwicklung des Wohnungsbestandes in der Region, im Landkreis
und in Baden-Wirttemberg.
Abbildung 14: Wohnungsbestand 1990 bis 2017
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, 2018
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Die Bautatigkeit unterliegt wie die Bevolkerungsentwicklung auch starken Schwankungen und bewegt sich

im Jahresmittel seit 1990 bei etwa 9 Wohnungen. In den 1990er Jahren sind teilweise Baufertigstellungen

von jahrlich mehr als 20 Wohnungen zu verzeichnen. Anhand des Verhaltnisses der Anzahl der fertigge-

stellten Wohnungen und Gebauden lassen sich Schlussfolgerungen auf die jeweils vorherrschende Woh-

nungstypen ziehen. Wahrend Anfang und Mitte der 1990er Jahre einige Mehrfamilienhauser mit mehr als

zwei Wohnungen pro Gebaude fertiggestellt wurden, sind seither mit wenigen Ausnahmen lediglich Ein-

und Zweifamilienhduser entstanden.
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Abbildung 17: Baufertigstellungen Wohnungen und Gebdude
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, 2018

Laut FNP weist Dogern einen kiinftigen Wohnflachenbedarf von 3,4 ha bei Potenzialflachen in Héhe von
etwa 6 ha auf. Damit kann der Bedarf gedeckt werden und es sind laut FNP Bedarfsermittlung keine wei-
teren Neuausweisungen erforderlich. Die fiir die Wohnbauentwicklung zur Verfiigung stehenden Flachen
sind in den Abbildung 18 und Abbildung 19 dargestellt. Hinzu kommt laut aktuellen Bauliickenkatasters ein
Flachenpotenzial von etwa einem Hektar resultierend aus privaten Baullicken in der Gemeinde. Da jedoch
davon ausgegangen wird, dass lediglich 30 % der Bauliicken aktivierbar sind, verringert sich das Potenzial
auf etwa 3.000 m2.

Einige Gebdude in Dogern stehen unter Denkmalschutz. Die Ortsmitte weist an verschiedenen Stellen bau-
kulturelles und historisches Erbe auf, das es zu bewahren gilt. Darliber hinaus weisen einige Gebdude in
der Ortsmitte Sanierungsbedarf auf oder entsprechen nicht mehr den energetischen Standards, da ein
GroBteil des Gebdudebestandes vor der 2. Warmeschutzverordnung 1984 errichtet wurde. An einzelnen
Stellen sind Leersténde zu verzeichnen, die es zu beseitigen gilt. In den 1980er Jahren sind verschiedene
sehr erfolgreiche MaBnahmen im Rahmen des Dorferneuerungsprogramms durchgefiihrt worden, an de-
nen im Rahmen einer kiinftigen Sanierung angekniipft werden soll.
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Abbildung 18: Flachennutzungen FNP
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Abbildung 19: Potenzialflachen
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Ausgehend von den Parametern Bevélkerungsvorausrechnung, Entwicklung der Altersstruktur (potenzielle
Bauherren der heute 11 bis 25-Jahrigen und potenziell frei werdende Wohnungen der heute 71 bis 85-Jah-
rigen) und Belegungsdichte sowie den angenommenen Wanderungen hat die KE einen kiinftigen Woh-
nungsbedarf von 88 Wohnungen bis zum Jahr 2030 ermittelt. Dies entspricht einem jahrlichen Baufertig-
stellungsbedarf von etwa 5 bis 6 Wohnungen. Seit 1990 wurden jahrlich etwa 9 Wohnungen fertiggestellt.
Damit Ubertrifft die Baufertigstellungsrate der letzten Jahre sogar den kiinftigen Bedarf. Umgerechnet auf
die erforderliche Wohnbauflache entspricht dies bei einer Bebauungsdichte von 25 Wohneinheiten je Hek-
tar einem Flachenbedarf von 3,5 Hektar, was wiederum dem ermittelten Flachenbedarf aus dem FNP ent-

spricht.

Tabelle 1: Wohnungsbedarfsprognose

Annahmen und Erlduterungen Anzahl Einheit
Einwohner 31.12.2016 2.343 | Einwohner
Wohnungen 31.12.2016 1.146 | Wohnungen
Bauherrengeneration 2016 - 2030 potenzielle Bauherren (11-

Jahrige bis 25-Jahrige 2016) 369 | Einwohner

Hochbetagte (71-Jahrige bis

85-Jahrige) 313 | Einwohner

Differenz 56 | Einwohner
Eigenbedarf Wohnungsbedarf (2,0 Ein-

wohner/Wohnung) 28 | Wohnungen
Wanderungsgewinne entsprechend Hauptvariante

(7 Einwohner p.a.)*Jahre

(2017 - 2030) 91 | Einwohner
Bedarf Zuwanderung Wohnungsbedarf (2,0 Ein-

wohner/Wohnung) 46 | Wohnungen
Bedarf fiir Fliichtlinge 3% der Einwohner 70 | Einwohner
Bedarf fiir Fliichtlinge Wohnungsbedarf (5 Einwoh-

ner je Wohneinheit) 14 | Wohnungen
Summe
Eigenbedarf incl. Fliichtlinge 42 | Wohnungen
Eigenbedarf inkl. Fliichtlinge und Wan-
derungen 88 | Wohnungen

Quelle: Berechnungen KE

Entwicklungsperspektive Wohnen

= Ziel der Gemeinde ist die Sicherung der hohen Wohnqualitdt und die Schaffung neuen Wohn-
raums sowie die Bereitstellung von Bauflachen fiir junge Familien. Vor diesem Hintergrund ist es
beabsichtigt, ein neues Wohngebiet auszuweisen.

»= Vor dem Hintergrund einer nachhaltigen Gemeindeentwicklung soll die Innenentwicklung verstarkt
in den Fokus der Wohnungspolitik riicken. Die Nachnutzung freiwerdender Flachen (Kindergarten,
Feuerwehr) soll angegangen werden. Zur Aktivierung der unbebauten Grundstiicke in Privatbesitz
wird der Kontakt zu den Eigentiimern gesucht. Auch sollen leerstehende Wohnungen vermarktet
und zeitnah dem Wohnungsmarkt zugefiihrt werden.
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= Ziel der Gemeinde ist es, die Ortsmitte als Ort des Miteinanders zu beleben und insgesamt aufzu-
werten. Dabei soll mit dem vorhandenen baukulturellen und historischen Erbe behutsam umge-
gangen werden. Um dieses Ziel zu erreichen wird die Ausweisung eines Sanierungsgebietes ,Orts-
mitte" angestrebt. Darliber hinaus soll der Hallenvorplatz der Gemeindehalle als Multifunktions-
platz/Ort des Miteinanders aufgewertet werden (s. Ziel im Handlungsfeld Miteinander Leben).

= Ein weiterer Schwerpunkt ist die energetische Sanierung, da der GroBteil des Gebaudebestandes
vor der 2. Warmeschutzverordnung 1984 errichtet wurde und sich damit ein hohes Sanierungspo-
tenzial bietet. Vor diesem Hintergrund ist auch die Sanierung/Umbau oder Neubau des Rathauses
beabsichtigt.

=  Ein weiteres Ziel der Gemeinde ist es, neue Standorte fiir den dringend benétigten Neubau des
Kindergartens und die Feuerwehr zu definieren und zeitnah zu entwickeln.

2.2.5 Gewerbe - Handel - Dienstleistung

Der dynamische Wirtschaftsstandort Dogern ist gekennzeichnet durch die M6belindustrie mit dem Bliromo-
belhersteller Sedus Stoll AG als groBten Arbeitgeber der Gemeinde (derzeit 830 Beschéftigten, in Dogern
ca. 500) und dem uberregional bekannten Mdbelmarkt Dogern. Weitere wichtige Betriebe sind Schleith
GmbH Baugesellschaft (Tief- und StraBenbau), Kleenoil AG (GroBhandel Maschinendle), Rheinkraftwerk
(Energieversorgung) und die Spedition Ristelhueber. Insgesamt verlief die Beschéftigtenentwicklung der
Gemeinde in den letzten Jahren sehr positiv und erzielte mit 37 % eine Beschaftigtenzunahme, die Gber
der des Landes (+23 %) und des Landkreises (+ 22 %) lag. Die positive Beschaftigtenzunahme entspricht
dem Konjunkturverlauf. Nach der wirtschaftlichen Depression der Jahre 2008 und 2009 ist eine rasche Er-
holung mit einem kraftigen Beschaftigtenaufbau festzustellen. Die Arbeitslosigkeit ist seither tendenziell
abnehmend, verzeichnet aber vor allem seit 2013 einen kontinuierlichen Riickgang.

Abbildung 20: Beschaftigtenentwicklung seit 1990

1200

1000

800

600

0

1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017

B Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte insgesamt

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, 2018

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH



Gemeinde Dogern
Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)

Abbildung 21: Beschaftigtenentwicklung im Vergleich
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Die Gemeinde Dogern ist gekennzeichnet durch einen deutlichen Uberschuss an Berufseinpendlern. Rund
900 Personen kommen taglich zum Arbeiten nach Dogern, die meisten von ihnen kommen aus Waldshut-
Tiengen, Albbruck und Laufenburg. Gleichzeitig verlassen taglich etwa 600 Einwohnerinnen und Einwohner
die Gemeinde und pendeln zum Arbeiten zum Beispiel nach Waldshut-Tiengen, Albbruck oder Bad Sackin-
gen. Ein beliebter Arbeitsort und Auspendlerziel ist auch die Schweiz.

Abbildung 22: Pendleraufkommen (versicherungspflichtig Beschaftigte)
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, 2018

Die Gewerbefldchen der Gemeinde verteilen sich auf das Gewerbegebiet ,Winkel-Eckebiihl” im Westen der
Gemeinde mit 16,7 ha Flache und insgesamt 9 Betrieben sowie auf das Gewerbegebiet ,,Schnét” im Osten
der Gemarkung mit 5,5 ha und insgesamt 8 Betrieben. Beide Gewerbegebiete weisen laut Flachennut-
zungsplan Entwicklungsflachen in der GréBenordnung von insgesamt etwa 1,5 und 2,7 ha aus. Diese sind
jedoch fiir bestehende Gewerbebetriebe vorbehalten. Konkrete Anfragen seitens der ortsansassigen Be-
triebe liegen bereits vor. Die geplanten Flachenerweiterungen bieten daher kaum Potenziale fiir weitere
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Gewerbeansiedlungen. Auch ist eine Ausweisung weiterer Gewerbebauflachen aufgrund bestehender
Schutzgebiete, Wohnnutzung und Bahntrasse stark eingeschrankt und nur nach Osten méglich. Weitere
potenzielle Erweiterungsflachen sollten gepriift werden.

Fir Dogern liegt keine spezifische Einzelhandelsuntersuchung vor. Es existiert jedoch eine Bestandserhe-
bung und -analyse der Einzelhandelssituation der Region Hochsee-Bodensee, die der Region eine hohe
Verkaufsflachenausstattung in Verbindung mit Waldshut-Tiengen ausweist und die Region als hoch dyna-
misch beschreibt. Fiir Dogern lasst sich aus der Untersuchung kein Handlungsbedarf ableiten. Auch die
Bestandsaufnahme vor Ort bescheinigt der Gemeinde mit einem attraktiven EDEKA-Markt in integrierter
Lage, einem Aldi sowie Metzgerei, Backerei, Apotheke, Post- und Bankfiliale etc. eine gute Grundversor-
gung fir den taglichen/kurzfristigen Bedarf. Darliber hinaus bietet die Gemeinde z.B. mit dem Mdbelmarkt
auch groBflachige Betriebe fiir den langfristigen Bedarf.

Das gastronomische Angebot besteht aus zwei Gasthdusern und einem Thaildandischen Restaurant. Die
zwei Gasthduser umfassen als Beherbergungsbetriebe insgesamt 15 Betten.

Mit zwei Allgemeindrzten in einer Gemeinschaftspraxis und einer Zahnarztpraxis, Physiotherapeuten etc. ist
Dogern sehr gut versorgt. Hier sind keine kurzfristigen Engpdsse zu erwarten.

Entwicklungsperspektive Gewerbe — Handel — Dienstleistungen

= Ziel in der Weiterentwicklung im Handlungsfeld Gewerbe, Handel, Dienstleistungen ist es, das be-
stehende Angebot im Einzelhandel, bei Dienstleistungen, Gastronomie und in der arztlichen Versor-
gung langfristig aufrecht zu erhalten und weiter zu starken. Hierfiir soll ein Sanierungsgebiet ,,Orts-
mitte"™ ausgewiesen werden, das entsprechende MaBnahmen beriicksichtigt.

= Neben der Aufrechterhaltung der Nahversorgung soll die gewerbliche Entwicklung sichergestellt
und weitere Arbeitsplatze geschaffen werden. Ziel ist es, fiir das ortliche Gewerbe Flachen fir die
weitere Entwicklung bereitzustellen. Dabei sollen vorhandene Flachen fiir Betriebserweiterungen
vorgehalten werden gleichzeitig aber auch neue Potenzialflachen gepriift und neue Gewerbeflachen

ausgewiesen werden.

= Ziel der Gemeinde ist es dariiber hinaus weitere Wohnangebote fiir Einpendler bereitzustellen und
so Einpendler zu Einwohnern zu machen.

2.2.6 Mobilitat - Technische Infrastruktur

Die Gemeinde Dogern ist mit Lage an der B 34 verkehrstechnisch gut angeschlossen. Die StraBe gilt mit
durchschnittlich Giber 13.000 Kfz taglich als stark belastet. Sie ist jedoch als UmgehungsstraBe angelegt
und beeintrachtigt die Gemeinde nur in geringem MaBe. Die Larmaufzeichnung der LUBW aus dem Jahr
2012 weisen fiir die StraBe hohe Larmwerte auf. Dank eines Larmschutzwalls sind die Belastungen fiir die
Gemeinde Dogern jedoch gering.
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Der Larmschutzwall ist jedoch in den vergangenen Jahren etwas abgesackt und hat an Larmschutzeffekti-
vitdt verloren. Die betroffenen Anwohner im Bereich zwischen KirchstraBe und HauptstraBe fordern eine
Erneuerung bzw. Sanierung des Larmschutzwalls. Die Larmwerte werden aktuell durch die LUBW aktuali-
siert. Dariiber hinaus ist die Gemeinde aufgefordert alle 5 Jahre einen reduzierten Larmaktionsplan vorzu-
legen.

Uber die BundesstraBe ist das Mittelzentrum Waldshut-Tiengen gut erreichbar. Uber die nahegelegene

A 98 ist Dogern dartiber hinaus in die nationalen und internationalen Verkehrswege eingebunden. Die Ost-
Westverbindung soll laut Bundesverkehrswegeplan ausgebaut werden. Daher ist ein Liickenschluss der Au-
tobahntrasse A 98 geplant, der auch als Entlastung der heute massiv (berlasteten B 34 dienen soll. Dabei
sind verschiedene Varianten der Trassenfiihrung (Bergtrasse, Taltrasse) denkbar. Um ein gemeinsames
Konzept und bis 2030 eine ausfiihrungsreife Planung vorlegen zu kénnen, haben sich 2018 die Gemeinden
Waldshut-Tiengen, Dogern, Laufenburg und Albbruck mit dem Landkreis Waldshut zur Waldshuter Platt-
form zusammengeschlossen. Inner6rtlich wird die Gemeinde durch die K6589 (Birkinger Str./HauptstraBe)
erschlossen. Die StraBe zahlte 2015 zuletzt 1.700 Kfz taglich und gilt damit als gering befahren.

Im Hinblick auf die Anbindung im Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist Dogern durch die Buslinien
7334 (Waldshut — Bad Sackingen) und 7318 (Waldshut — Albbruck) mit fiinf Haltepunkten im Ort gut be-
dient. Die Buslinien verkehren etwa im Stundentakt. Abends und an Wochenenden ist die Taktung stark
ausgedtinnt. Zu StoBzeiten im Schiilerverkehr sind die Busse zwar haufig sehr voll. Eine Netz- oder Takt-
Ausweitung ist aber nicht erforderlich. Neben der Busanbindung besteht eine leistungsfahige Schienenan-
bindung von Basel nach Waldshut bzw. Lauchringen. Der Haltepunkt Dogern wird stiindlich versetzt in um-
gekehrte Richtung angefahren, so dass die Gemeinde in etwa 30-minitigen Takt bedient wird.

Durch den doppelspurigen Ausbau der Trasse ist die Leistungsfahigkeit der Strecke bereits in den vergan-
genen Jahren deutlich erhoht worden. Mit der geplanten Elektrifizierung der Strecke ist eine weitere Leis-
tungssteigerung zu erwarten, die auch eine hohere Frequentierung der Strecke nach sich ziehen wird. Die
Bahntrasse verldauft in Ost-West-Richtung durch Dogern und trennt die Gemeinde in ein Oberdorf und ein
Unterdorf. Die beiden Teile sind tiber drei ebengleiche, vor einigen Jahren erst erneuerte, beschrankte
Bahniibergange verbunden, bei denen es teilweise bereits heute aufgrund des Haltepunktes Dogerns zu
langen SchlieBzeiten der Schranken kommt. Mit Elektrifizierung der Bahnstrecke und einer héheren Fre-
quentierung sind noch haufigere SchrankenschlieBzeiten und Stauungen zu erwarten. Die Querung der
Trasse und Verbindung der beiden Ortsteile wird damit zunehmend schwierig. Aus der Vergangenheit lie-
gen bereits ausfiihrungsreife Konzepte vor, die mitunter eine sinnvolle Verlagerung der Ubergénge sowie
eine Unterfihrung vorsehen. Freiflachen, um diese Konzeption zu realisieren, wurden seither vorgehalten.
Das Konzept ist aus verschiedenen Griinden zunachst nicht weiter verfolgt worden, sollte jedoch in Anbe-
tracht der zu erwartenden zukiinftigen Probleme unbedingt wieder aufgegriffen, gepriift, gegebenenfalls
modifiziert und umgesetzt werden. Dabei ist in einem ersten Schritt zundachst Kontakt zur Bahn aufzuneh-
men und deren Interesse und Umsetzungsbereitschaft in Erfahrung zu bringen. Auch im Rahmen der Biir-
gerbeteiligung wird die Brisanz dieses Themas deutlich und es werden verschiedene Anregungen z.B. zu
FuBgéngerunterfilhrung im Bereich des Spielplatzes Réte, Verlagerungen der Ubergénge oder gar eine
Tieferlegung des Bahnhofes mit Aufgabe der Ubergénge Kirch- und BirkingerstraBe etc. eingebracht. Bei
der Konzeption sollten die Blirgerinnen und Biirger unbedingt eingebunden werden.
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Sehr zufrieden erweisen sich die Biirgerinnen und Biirger mit der OPNV-Anbindung. Diesbeziiglich wird
kein weiterer Ausbaubedarf gesehen.

Das Thema Radverkehr hat keinen hohen Stellenwert in Dogern. Der Landkreis halt ein Radverkehrskon-
zept vor, das weitestgehend umgesetzt und nur noch Liickenschliisse im Bereich Dogern-Birkingen und
der Pendlerstrecke nach Waldshut erfordert. Mit dem geplanten Riickbau und der Sanierung der westli-
chen HauptstraBe soll auch ein neuer Rad-/Gehweg in Richtung Albbruck angelegt werden.

Als teilweise defizitar stellt sich hingegen die Parkplatzsituation in Dogern heraus. GréBere Flachen flir den
ruhenden Verkehr finden sich um den EDEKA, am Sportplatz, in der KirchstraBe, in der BahnhofsstraBe so-
wie an der Gemeindehalle. Die Parkflachen werden unterschiedlich stark, stoBzeitabhangig frequentiert.
Wahrend einzelne Flachen zeitweise ungenutzt sind (z.B. Parkplatz am Sportplatz), stoBen andere nahezu
standig an Kapazitdtsgrenzen. Vor allem die 25 Stellplatze vor der Gemeindehalle erweisen sich als unzu-
reichend. Da es dariiber hinaus beabsichtigt ist, den Vorplatz der Gemeindehalle einer neuen Nutzung in
Form eines attraktiven Ortsmittelpunktes als Treffpunkt und Ort des Miteinanders zuzufiihren, ist eine
Neugestaltung des Parkplatzbereichs am Friedhof und eine Neuanlage von Stellplatzen auf dem Pfarr-
grundstiick beabsichtigt.

Abbildung 23: Mobilitat Dogern
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Mit dem Neubau des Bauhofs im Jahr 2015 in der RheinstraBe wurde eine leistungsféhige Infrastruktur ge-
schaffen. Die alten Geratehallen werden aktuell an Vereine vermietet. Langfristig soll der Standort jedoch
einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Auch der aktuelle Standort des Feuerwehr-Gerdtehauses mit Ju-
gendfeuerwehr im Bungert entspricht aus Alters- und Kapazitatsgriinden nicht mehr den Anforderungen.
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Ein Neubau mit Erweiterung ist an diesem Standort nicht mdglich, so dass eine Entscheidung fiir einen
neuen Standort getroffen werden muss. Der dann alte Standort soll wie im Falle des alten Bauhofes einer
neuen Nutzung zugefiihrt werden.

Hinsichtlich (Ab)Wasserversorgung und Elektrizitdt ist Dogern gut aufgestellt. Dogern ist Mitglied im Ab-
wasserzweckverband ,Vorderes Albtal* und beherbergt ein Abwasserpumpwerk im Siiden der Gemeinde.
Mit dem Hochbehalter Dihlen sowie zwei Tiefbrunnen hat die Gemeinde eine eigene Trinkwasserversor-
gung. Die Tiefbrunnen und Wasserqualitdt werden regelmaBig untersucht und gewartet und befinden sich
damit auf dem neusten Stand der Technik. Beztiglich der Elektrizitat wird Dogern Uber die Energiedienst
AG und das Rheinkraftwerk Albbruck/Dogern versorgt. Darliber hinaus betreibt die Schluchseewerk AG das
RADAG Kraftwerk.

Als defizitar stellt sich die Breitbandversorgung heraus, was auch im Rahmen der Biirgerbeteiligung deut-
lich wird. Die bisherige Versorgung erfolgt punktuell Gber mehrere verschiedene Anbieter, eine flachende-
ckende Breitbandversorgung liber Glasfaser ist nicht vorhanden. Damit weicht die Situation vor Ort sehr
stark von den Angaben des Bundesbreitbandatlasses ab, wo der Gemeinde eine fldchendeckende Breit-
bandverfiigbarkeit unterstellt wird. Da eine leistungsfahige BreitbanderschlieBung ein wichtiger Standort-
faktor fir die Attraktivitat als Wohn- und Arbeitsstandort ist, muss die Gemeinde diesbezlglich dringend
aufriisten und fir Abhilfe sorgen. Dabei wird auch im Rahmen der Biirgerbeteiligung eine Backboneer-
schlieBung vom Landkreis angeregt, anstatt von Einzelanbietern. Auch werden einzelne Hotspots ge-

wiinscht.

Entwicklungsperspektive Mobilitat — technische Infrastruktur

= Ziel der Gemeinde ist es, eine kreisweite und innerortliche leistungsfahige BreitbanderschlieBung

sicherzustellen. Hierfiir miissen zeitnah MaBnahmen ergriffen werden.

»=  Weiteres wichtiges Ziel der Gemeinde ist es unter Beachtung der Verkehrssicherheit einen ver-
traglichen Verkehrsfluss sicherzustellen. Dazu gehort die Schaffung zukunftsorientierter Verkehrs-
beziehungen zwischen Ober- und Unterdorf, die Umsetzung der geplanten StraBenbaumaBnah-
men mit Radweg und Erneuerungen des Kreisels sowie die Ordnung der Parkierung und Neuan-
lage weiterer Stellpldtze auf dem Pfarrgrundsttick.

=  Fir die Zukunft Dogerns relevant ist auch der Ausbau des Feuerwehr-Geratehauses das als Neu-
bau an einem neuen Standort vorgesehen ist. Zunachst sind mégliche Standorte fiir das neue Ge-
ratehaus zu priifen und sodann ein Konzept zu erstellen. Auch miissen Nachnutzungsstrategien
fur das bestehende Grundstiick entwickelt werden.

2.2.7 Energie und Umwelt

Dogern befindet sich am Rande des siidlichen Schwarzwaldes im Naturpark Stdschwarzwald sowie im Na-
turraum Hochrheintal. Die Gemeinde ist umgeben von verschiedenen Natura-2000 Gebieten sowie Natur-
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und Landschafts- und zwei Wasserschutzgebieten. Vereinzelte kleinere Biotope finden sich darliber hinaus
auf der Gemarkung. Insgesamt ist in den letzten Jahren der Anteil an landwirtschaftlich genutzter Flache
sowie die Anzahl landwirtschaftlicher Betriebe deutlich zuriickgegangen. Die umliegenden Natur- und
Waldflachen werden bisher relativ wenig fiir Freizeit- und Naherholungszwecke genutzt, hier wiinschen
sich Burgerinnen und Biirger mitunter eine Ausweitung des Angebots bzw. bessere ErschlieBung durch z.B.

Themen- und Wanderwege.

Die Hochwassergefahrenkarte der LUBW bescheinigt der Gemeinde eine geringe bis mittlere Hochwasser-
gefahr vom Schiirlebach ausgehend. Dariiber hinaus befinden sich potenzielle Uberschwemmungsflichen
im Siiden der Gemarkung vom Rhein ausgehend. Diese Uberschwemmungsflachen stellen jedoch keine

Gefahr fir die Gemeinde bzw. die Anwohner dar.

Hinsichtlich des Solarpotenzials auf Dachflachen weist Dogern eine sehr gute Eignung auf. Viele Gebdude
machen von diesem Potenzial bereits Gebrauch und sind entsprechend mit Solar- oder Photovoltaikanla-

gen ausgestattet.

Entwicklungsperspektive Energie und Umwelt

=  Entwicklungsziel der Gemeinde ist es, den Anteil regenerativ genutzter Energie weiter zu erhéhen
und hierfiir insbesondere kommunale Gebdude entsprechend umzuristen. Ziel ist es dartiber hin-
aus BewusstseinsbildungsmaBnahmen in der Bevélkerung anzustoBen und so zu einem nachhalti-
gen und sensiblen Umgang anzuregen. Auch soll die StraBenbeleuchtung auf energiesparende
LED-Beleuchtung umgestellt und die Voraussetzungen fiir die Nutzung von Elektrofahrzeugen ge-

schaffen werden.
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Abbildung 24: Schutzgebiete

Quelle: Eigene Darstellung
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2.3 Riickkopplung mit Gemeinderat und Biirgerschaft

Die Einbeziehung der Meinung und des Erfahrungswissens der Akteure vor Ort ist ein wesentlicher Be-
standteil des Gemeindeentwicklungsprozesses. Am 13. September 2018 hat der Gemeinderat im Rahmen
einer Klausursitzung die Themen und kiinftigen Ziele der Gemeindeentwicklung diskutiert. Am 18. Septem-
ber 2018 waren schlieBlich alle Einwohnerinnen und Einwohner aufgefordert, sich im Rahmen einer Erwei-
terten Blrgerinformationsveranstaltung einzubringen. Der Einladung folgten rund 150 interessierte Biirge-

rinnen und Biirger.

Nachdem die KE die bereits erarbeiteten Untersuchungsergebnisse vorgestellt hatte, gab es im Rahmen
einer Frage- und Diskussionsrunde die Mdglichkeit weitere Themen, Ideen und Anregungen einzubringen.
Ferner wurde anhand von Punkten ein Stimmungsbild (iber die Priorisierung von zwischen KE, Verwaltung
und Gemeinderat abgestimmten Perspektiven und Zielen eingeholt. Dabei stellten sich vor allem die The-
men Breitbandversorgung (14 Punkte), Kldrung Standortfrage Kindergarten und Feuerwehr (13 Punkte),
Neubau Kindergarten an neuem Standort (12 Punkte), bedarfsgerechtes Angebot fiir Senioren (9 Punkte),
Schaffung von Angeboten/Treffpunkten fiir Jugendliche (8 Punkte), neues Feuerwehr-Geratehaus (6 Punk-
te) und Stérkung des Ehrenamts (6 Punkte) als fiir die Biirgerschaft besonders relevant heraus. Anregun-
gen gingen vor allem in Bezug Angebote fiir Kinder und Jugendliche ein. So wurde z.B. ein Skaterpark an-
statt der bestehenden nicht ausreichenden Skaterbahn gefordert sowie dauerhafte Alternativen zu den be-
stehenden standig defekten Tornetzen im Ballspielkafig. AuBerdem wurde die Schaffung eines Jugendan-
gebotes im neu eroffneten Familienzentrum als wenig sinnvoll erachtet. Stattdessen wurden eigene Raume
fir Jugendliche als Treffpunkt angeregt. Gewlinscht wurden darliber hinaus Vereinsraume fiir Sitzungen,
Veranstaltung sowie als Material- und Lagerraum. Angeregt wurde auch eine 6ffentliche Toilette am Mehr-
generationenplatz. Einige Einwohner brachten Ideen in Bezug auf die zukunftsorientierten Verkehrsbezie-
hungen zwischen Ober- und Unterdorf ein (Bahniibergange, Unterfiihrungen), z.B. FuBgangerunterfiihrung
im Bereich des Spielplatzes Réte, Verlagerungen der Ubergénge oder gar eine Tieferlegung des Bahnhofes
mit Aufgabe der Ubergénge Kirch- und BirkingerstraBe etc. Dariiber hinaus wurden Verbesserungen in Be-
zug auf Verkehrsfiihrung, Tempolimits sowie das Thema Barrierefreiheit vorgeschlagen.

Dogern blickt in die Zukunft

Viele Biirger bei Infoabend

DOGERN (de). GroD war das Interesse Zwischepergebnisse erlautert hatten, wur- wud Um die vorhandenen Begegnungs-

am Info-Abend dber die mogliche Weaiter-

entwicklung von Dogern: 150 Birger waren

m die Gemeindehalle gekommen Um die

Erwartungen von Gemeinderat und Bevdl-
kemung und die Vorstellungen der Verwal-

tung fiir die Zuokunft etngrenzen zu konnen
se1 es wichtig, alle Potenziale in emem Kon.

zept for die nachsten acht bis zehn Jahre

durchzuplanen. betonte Birgermeister Fabi-

an Prause. Ein solches Konzept biete die

Moghchkest, Zuschiisse aus dem Stadteban-
forderungsgesetr m erhalten Pranse muss

te jedoch alle diejenigen enttiuschen, die

sich endgiiltige Losungsvorschlige fir be-

stimmte Bereiche erhofft hatten

Nachdem Mitarbeiterinnen der LBBW Im-

mobilien Kommunalentwicklung GmbH

den in der Diskussion auch Anliegen der
Biirger aufgenommen Diese reichien von

der Forderung nach Beseitigung der schie-

nengleichen Bahnibergiinge sowie mach
mehr Woharaum vad auch der Auswessung

von gewerblichen Flichen. "Eine Konzep-

tanpassung wiire notwendig, wenn Dogem

wirklich Erankenhausstandort werden wisr-
de”, so Fabian Prause: "Die weitere Ent-

wicklung der Gemeinde soll micht am
Schreibtisch entschieden werden, sondem
mut Birgerbeteiligung erfolgen”

Referentinnen wie auch Diskussionsteilneh-
mer waren sich eimig dass Dogern eine Ge-
meinde mit hobem Wohnwert ist und in Ver-

einen und Gruppen und auch zwischen den

Generationen das gute Mitemnander gepflegt
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Bei der weiteren Wohnbauentwicklung sollte ein Fokus auf die Themen sozialer Wohnungsbau und alten-
gerechtes Wohnen gelegt werden. Auch wiinschen sich einige Einwohner noch einmal eine kritische Ausei-
nandersetzung mit dem angestrebten Wachstumsgedanken der Gemeinde.

Weitere Anregungen betreffen z.B. die starkere Nutzung und fiir Freizeitzwecke zu erschlieBende umlie-
gende Natur- und Waldflachen in Form von Naturerlebniswegen o.a.
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2.4 Gesamtortliche Entwicklungsstrategie

Nachfolgend sind die wichtigsten Ziele noch einmal stichwortartig aufgelistet und in einem Ziel- und Stra-
tegieplan dargestellt. Die in der Auflistung grau hinterlegten Ziele haben den Charakter von Leitprojekten,

die zeitnah im Rahmen der Sanierung angegangen werden sollen.

Entwicklungsperspektive Demographie

Einwohnerwachstum anstreben

Zuwanderung durch junge Familien weiter forcieren

Einpendler zu Einwohnern machen

Abwanderung der Hochbetagten verringern

Starkerer Fokus auf Senioren: Bedarfsgerechtes Angebot bereitstellen z.B. durch Ausbau des Pflege-
und Betreuungsangebots

Fliichtlinge und Zuwanderer als Chance begreifen und dauerhaft integrieren

Entwicklungsperspektive Miteinander Leben

Das Zusammenleben erhalten, das Ehrenamt starken

Nachwuchs fiir die Vereine gewinnen

Anregungen aus Jungbiirgerfeiern aufnehmen

Die Nachbarschaftshilfe sichern/erhalten

Treffpunkte fiir Jugendliche schaffen (z.B. Bauwagen, Angebot im Familienzentrum)

Die Spielpldtze weiter attraktivieren

Das Sommerferienprogramm erhalten

Den Austausch zur Partnergemeinde le Grand-Lemps aufrechterhalten / intensivieren / auf jlingere
Generation ausrichten

Sanierung Hallenvorplatz Gemeindehalle als Multifunktionsplatz/Ort des Miteinanders zur Belebung der
Ortsmitte

Entwicklungsperspektive Kinderbetreuung und Bildung

Sanierung Grundschule

Bedarfsgerechter Ausbau der U3 Betreuung (Korrektur der geplanten Ausbauquote nach oben)

Bedarfsgerechter Ausbau der Betreuung im Schulkindalter

Sicherung/Ausbau Ferienbetreuung

Neubau Kindergarten an neuem Standort

Schulhofgestaltung Grundschule

Entwicklungsperspektive Wohnen — Stadtebau - Sanierung

Sicherung der Wohnqualitat

Schaffung von Wohnraum (auch sozialer bzw. bezahlbarer Wohnungsbau)

Intensivierung der Innenentwicklung um Wohnungsbedarf zu befriedigen

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Potenziell leerstehende Wohnungen vermarkten

Angebot an Bauflachen und Wohnraum fiir junge Familien

Behutsamer Umgang mit baukulturellem/historischem Erbe

Sanierung Vorplatz Gemeindehalle

Ausweisung der Ortsmitte als Sanierungsgebiet

Zukunftsfahiges Rathaus

Klarung Standortfragen Kindergarten und Feuerwehr

Nachnutzung Kindergartenstandort

Nachnutzung Feuerwehr-Standort

Ausweisung Wohnbaugebiet

Entwicklungsperspektive Gewerbe — Handel — Dienstleistungen

Sicherung und Schaffung weiterer Arbeitsplatze

Vorhandene Fldchen fiir Betriebserweiterungen vorhalten

Starkung von Einzelhandel/Dienstleistung/Gastronomie durch neues Sanierungsgebiet , Ortsmitte"

Sicherung der medizinischen Versorgung (Hausarzte)

Wohnungsangebot fiir Einpendler bereitstellen

Ausweisung neuer Gewerbefldche

Priifung weiterer Potenzialflachen

Entwicklungsperspektive Mobilitat

Geplante StraBenbaumaBnahmen (A 98, Kreisverkehr HauptstraBe)

Lickenschliisse Radwege

Neugestaltung Parkplatzbereich am Friedhof und Neuanlage von Stellplatzen auf Pfarrgrundstiick

Schaffung von zukunftsorientierten Verkehrsbeziehungen zwischen Ober- und Unterdorf (Bahniiber-
gange oder Unterfiihrungen)

Neues Feuerwehr-Geratehaus

Kreisweite und innerdrtliche BreitbanderschlieBung

Kreisverkehr/Verkehrsfiihrung/Sanierung Hauptstr. (westl. Teil) (2020

Entwicklungsperspektive Energie und Umwelt

Ausbau regenerativer Energien kommunaler Gebdude

BewusstseinsbildungsmaBnahmen anstoBen

Umstieg auf LED-Beleuchtung (bereits angelaufen)

E-Mobilitdt

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Abbildung 25: Raumliche Entwicklungsstrategie

HOPUE)S —=
Eﬁhiﬁ.ﬁu:-ﬁuz E

Hopuels
WENaL UB By neqnay @

SOdSI0H o
pun BungRipSIEPUETIIG Sz

(Bunpygsupsissnmag) ===

awpipustng sny swogebuy ()

Iayayaaeg
“URIOIUAS JNE SNHOY

UG |UBULUESNZ

Auevaig Gumpes - L]

O
o

‘BUMSPASUR|Q ‘BNUOUAISES
“opuevpzug bunyess [

UBLPRL-3D LANaU LoA uaynd
pun wBsEMSNE ‘BZRHSIRGNY
Bunyewps / Bunsauprs - [ 11]

dN3 31 pbagemaD a6 [

ENWsUO, 1mgeh
-sfuruaes Bunzuaiboy m

(BunppimuauaL]
/ 6unyetps)
LUNBIUYOM, UOA
Bunppiauanequyon [0 ]

Quelle: Eigene Darstellung

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH



Gemeinde Dogern
Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)

3  GEBIETSBEZOGENES INTEGRIERTES STADTEBAULICHES
ENTWICKLUNGSKONZEPT

3.1 Vorbemerkung

Die Untersuchungen im Rahmen des gebietsbezogenen ,Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskon-
zepts" (ISEK) umfassen die Ermittlung der dem Untersuchungsgebiet ,Ortsmitte™ anhaftenden wesentli-
chen raumlich-gestalterischen, strukturellen und funktionalen Mangel und Missstande, sowie die Erarbei-
tung eines Entwurfskonzepts zur Neuordnung und dem daraus resultierenden MaBnahmenkatalog zur Auf-
wertung des Gebiets. Auf Basis einer davon abgeleiteten ersten Kosten- und Finanzierungsibersicht erfolgt
die Antragstellung auf Férderung in einem der Programme der stéddtebaulichen Erneuerung.

Aufnahme und Analyse des Bestands
Der Bestand der Gebadude und Freiflachen wurde aufgenommen und nach Zustand und Nutzungsart doku-

mentiert. Die vorhandene ErschlieBung wurde auf Zustand und Funktion analysiert. Konflikte und Potenzi-

ale wurden in einer ersten Bewertung zusammengefasst und dargestellt.

Neuordnungskonzept

Aufbauend auf den Erkenntnissen der Bestandsaufnahme und —analyse wurden Planungsaussagen zur
Neuordnung, Umgestaltung und zukiinftigen Nutzung des Gebiets getroffen und im Neuordnungskonzept
unter Benennung von EinzelmaBnahmen aufgeftihrt.

Erste Kosten- und Finanzierungstibersicht
Im Sinne des Auslotens des wirtschaftlichen Potenzials des Gebiets und seiner Entwicklung wurde eine

erste vorlaufige Kosten- und Finanzierungsiibersicht erstellt, durch welche die wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen der Vorbereitung und Umsetzung des Neuordnungskonzepts aufgezeigt werden. Die Kosten-
und Finanzierungstibersicht dient als Grundlage und Systematik fiir weitere Vorbereitungen, sowie der Be-

antragung von Fordermitteln.

Antragstellung Férderprogramm

Die Mdoglichkeiten der Forderung wurden untersucht und in formaler Antragstellung an die zustandigen
Stellen weitergeleitet.

3.2 Grundlage der Sanierung

§ 136 Abs. 2 BauGB definiert SanierungsmaBnahmen wie folgt:
Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen sind MaBnahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stadtebauli-
cher Missstande wesentlich verbessert oder umgestaltet wird. Stadtebauliche Missstande liegen vor, wenn

1. das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm woh-
nenden oder arbeitenden Menschen auch unter Beriicksichtigung der Belange des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung nicht entspricht oder

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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2. das Gebiet in der Erfiillung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und

Funktion obliegen.

3.3 Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet ,Ortsmitte™ Iasst sich in drei Bereiche gliedern:

Oberdorf":

Feuerwehrgeratehaus
Familienzentrum ,Kulturama"

Gewerbebetriebe

Unterdorf":

Rathausumfeld
Kindergartenumfeld
Pfarrhaus

Gemeindehalle mit Vorplatz

Grundschule

HauptstraBe:

ehemalige BundesstraBe B 34
Kreisverkehr
Fahrradladen

Wohnbebauung

Das Untersuchungsgebiet bildet im Hinblick auf die Durchgangigkeit der festgestellten stadtebauliche Ma-

gel und Missstande eine Einheit, hierdurch bestimmt sich die Abgrenzung des Untersuchungsgebiets mit
rund 11 ha.

Folgende Mangel und Missstande wurden festgestellt:

bauliche und funktionale Mangel im privaten Gebdudebestand

bauliche und funktionale Mangel im 6ffentlichen Gebdudebestand (z.B. Kindergarten, Feuerwehr-
geratehaus, gemischt genutztes Schulhaus, Rathaus)

gestalterische Mangel im &ffentlichen Raum (z.B. HauptstraBe Ortsausgang West, Hallenvorplatz)

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Abbildung 26: Abgrenzung Untersuchungsgebiet ,Ortsmitte™

Die umfassenden Plandarstellungen sind dem Anhang zu entnehmen.

Im Folgenden werden anhand von Fotos die Substanz- und Funktionsschwéachen innerhalb des Untersu-
chungsgebiets exemplarisch dokumentiert.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Gebaudebestand mit funktionalen, baulichen oder energetischen Mdngeln

Bsp. Gebaudebestand mit baulichen Mangeln

Bsp. Gebaudebestand mit baulichen und energetischen Mangeln
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Bsp. Feuerwehrgerdtehaus, Gebdudebestand mit energetischen, baulichen und funktionalen Mangeln

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Bsp. Rathaus, Gebdudebestand mit energetischen, baulichen und funktionalen Mangeln

Bsp. Grundschule, Gebaudebestand mit energetischen und baulichen Mangeln
T "1 e 2 i
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Ungestaltete Freiflichen und Verkehrsanlagen ohne Aufenthaltsqualitat

Bsp. Vorplatz Gemeindehalle

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Gestalterische Defizite; Verkehrssicherheit FuBganger und Radfahrer

Bsp. HauptstraBe, ehemalige BundesstraBe; Ortseingang West
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3.4 Bestandsaufnahmen

3.4.3 Gebdudetypologie

Im Untersuchungsgebiet befinden sich einige Gebaude mit offentlicher Nutzung. Im noérdlichen Teil des
Untersuchungsgebiet befindet sich das Feuerwehrgeratehaus und das ,Nr. 4- Familienzentrum®. Dort sind
auch zwei Gewerbebetriebe angesiedelt: ein Saftabfiiller und die Lagerhalle einer Baufirma. Insgesamt lie-
gen in diesem Bereich eher groBflachigere Gebaude.

Direkt an den Bahngleisen, gegeniiber vom EDEKA Markt liegt das Rathaus. Ostlich hiervon ist der Kinder-
garten St. Clemens mit anschlieBenden Freiflachen. In der Nachbarschaft befinden sich hauptsachlich
Wohngebaude.

Im Unterdorf findet man die Gemeindehalle und die angrenzende Grundschule, das Pfarrheim und die
Volksbank.

Entlang der ehemaligen BundesstraBBe an der HauptstraBe, befinden sich neben einem Fahrradladen
hauptsachlich kleinteilige Einfamilienhauser. Am Kreisverkehr, oberhalb des Sportplatzes befindet sich eine
Freifldche.

Auch einige historische Gebaude gibt es im Untersuchungsgebiet. Folgende Gebaude stehen unter Denk-
malschutz:

Abbildung 27: Ubersicht Denkmalgeschiitzte Geb3ude

Adresse Fist. Nr. | Beschreibung:

KirchstraBe 10 207 Katholisches Pfarrhaus, erbaut 1935
Rathausweg 1 205 Rathaus, erbaut 1828 als erste Schule des Ortes
SchulstraBe 2 1088 Grundschule, erbaut 1935

3.4.4 Gebaudezustand

Die Beurteilung des Gebdudezustandes gibt den duBerlich erkennbaren baulichen Zustand der Gebaude
wieder. Mangel im Inneren wurden im Rahmen der Erhebungen nicht erfasst. In die Betrachtung einbezo-
gen wurden Haupt- und Nebengebaude.

Der Zustand der Gebdude ist in vier Kategorien untergliedert und bildet die Grundlage fiir eine Beurteilung

von Art und AusmaB notwendiger Instandsetzungs-, Modernisierungs- und AbbruchmaBnahmen.

Zu den Bewertungskriterien zéhlen neben Mangeln in der baulichen Substanz und der Beeintrachtigungen
des Ortsbilds auch funktionale Mangel der Gebaude.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Kategorie 1: Keine/leichte Mangel, Neubauten

In diese Kategorie fallen Neubauten aus jiingerer Zeit oder auch altere Gebaude, die jedoch umfassend
erneuert bzw. fortlaufend instandgesetzt wurden. Insgesamt sind diese Gebdude neuwertig. Bedarf fiir die
Durchfiihrung von Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen nach dem BauGB besteht nicht.

Kategorie 2: Erkennbare Méngel

Bei diesen Gebauden besteht bereits erkennbarer Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf. Die hier-
bei festgestellten Mangel kénnen grundsatzlich Gegenstand einer Modernisierungsvereinbarung sein, wo-
bei eine Modernisierung im Gebdudeinneren mit MaBnahmen an der Gebadudehiille kombiniert werden
sollte, um eine Verbesserung im Erscheinungsbild zu erreichen. Kennzeichnend sind in dieser Kategorie
leicht erkennbare Schaden am Dach, den Fenstern und der Fassade sowie leicht erkennbare Mangel im
Bereich des energetischen Gebaudezustands.

Kategorie 3: Starke Mangel

Gebdude mit funktionalen Defiziten und erheblichen baulichen Mangeln. Um langfristig den Erhalt dieser
Gebaude und deren Nutzung zu sichern, ist die Beseitigung der hier festgestellten Mangel und Missstande
erforderlich. Kennzeichnend fiir diese Gebdudegruppe sind deutlich erkennbare Schaden am Dach, den
Fenstern und der Fassade, sowie deutlich erkennbare Mangel im Bereich des energetischen Gebdudezu-

stands.

Kategorie 4: Schwerwiegende Mangel, Erhalt fraglich

Gebdude mit funktionalen Defiziten und schwerwiegenden baulichen Mangeln. Der Erhalt ist unter Um-
standen wirtschaftlich nicht mehr vertretbar bzw. ist eine zeitgemadBe Nutzung angesichts der baulichen
Verhaltnisse nicht mehr moglich. Ein Erhalt dieser Gebaude ist zu priifen.

Anzahl Haupt= und Anteil Gebiude

Nebengebaude
1: keine/leichte Mdngel 10 13,9 %
2: erkennbare Mangel 24 33,3 %
3: starke Mangel 31 43,1 %
4: schwerwiegende Méangel 7 9,7 %
SUMME 72 100 %

Die Einzelauswertung ergibt, dass ca. 76 % der Gebaude Mangel aufweisen und renovierungsbeddrftig
sind. Somit bedarf es Modernisierungen mit mittleren bis erheblichen Umfang.

Notwendig und sinnvoll sind diese SanierungsmaBnahmen, da sich durch eine rechtzeitige Mangelbeseiti-
gung dauerhafte und allzu schwere Schaden an Gebauden verhindern lassen.

Die aus energiepolitischer Sicht gebotene energetische Modernisierung des Gebdudebestandes ist ein

wichtiges stadtebauliches Handlungsfeld.
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3.5 Verkehrs- und Freiflichen

Im Jahre 2001 wurde die Gemeindehalle umfassend saniert. Damals wurde wegen finanziellen Engpassen
auf eine Sanierung des Hallenvorplatzes sowie des angrenzenden Schulhofes verzichtet. Die Flachen die-
nen hauptsachlich als Parkplatz der Besucher von Veranstaltungen in der Halle sowie Patienten der im
Schulhaus befindenden Physiotherapie sowie Arzt Praxis. Die rund 25 Stellplatze sind nicht ausreichend.
Am Friedhof befinden sich ebenfalls 6ffentliche Parkplatze, die die Parksituation zeitweise entlasten.

Bevor die Bundesstrae B34 auf die Ortsumfahrung geleitet wurde, floss der Verkehr durch den Ort. Im
Rahmen des Dorfentwicklungsprogramms wurde in den 1980er Jahren u. a. die HauptstraBe riickgebaut
und neugestaltet. Der Bereich von der KirchstraBe bis GewerbestraBe steht noch aus. Durch die gegenwar-
tige Gestaltung der StraBe ergibt sich Konfliktpotential fiir alle Verkehrsteilnehmer. Ein Fahrradstreifen ist
nicht vorhanden und soll ankniipfend an die Radpendler Route zu einem Liickenschluss des Radweges fiih-
ren und die Sicherheit von Radfahrern steigern.

3.6 Zusammenfassung Mingel

Die Bestandsaufnahme ergab im Wesentlichen folgende Mangel:
* ca. 77 % der Gebaude weisen bauliche Mangel auf
»  Es besteht energetischer Sanierungsbedarf in der Gebdaudesubstanz

»  Gebdude mit Nutzungen des Gemeinbedarfs weisen gestalterische und funktionale Mangel auf (Rat-
haus, Kindergarten, Schulhaus)

»  Gestalterische und funktionale Defizite der Verkehrs- und Freianlagen sind hauptsachlich am Hallen-
vorplatz und der HauptstraBe vorzufinden

3.7 Neuordnung / MaRnahmenkonzept

Das aus der Bestandsanalyse entwickelte MaBnahmenkonzept dient als Leitfaden fiir die spatere Sanie-
rungsdurchfiihrung und als Entscheidungsgrundlage fiir die weitere bauliche, stadtebauliche und struktu-
relle Neuordnung bzw. Entwicklung des Untersuchungsgebiets.

Des Weiteren dient es als Basis zur Berechnung der voraussichtlich anfallenden sanierungsbedingten Kos-
ten und des entsprechenden Férdermittelbedarfes.

Aufgrund der Bestandsanalyse lassen sich folgende Sanierungsziele und MaBnahmenschwerpunkte formu-

lieren:

Sanierungsziele:
»  Starkung und Belebung des Ortszentrums

»  Sicherung und Erneuerung des Wohnungsbestandes sowie des Wohnumfeldes

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH

47



48

Gemeinde Dogern
Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)

bauliche Erneuerung der Infrastruktur einschl. Herstellung von Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum
und bei der baulichen &ffentlichen Infrastruktur (Gebdaude Gemeinbedarf)

qualitatsvolle Neugestaltung der Platzsituationen

Forderung privater Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen mit dem Schwerpunkt gestal-

terischer sowie energetischer MaBnahmen

MaBnahmenschwerpunkte:

Rathaus: Das unter Denkmalschutz stehende Rathaus ist nicht mehr zeitgemaB und weist erhebli-
chen Modernisierungsbedarf auf. Die Raumlichkeiten sind zu klein um den heutigen Anforderungen
an eine Gemeindeverwaltung gerecht zu werden. Einen Sitzungsraum gibt es auch nicht. Hinzu kom-
men die fehlende barrierefreie ErschlieBung, der nicht mehr zeitgemaBe Brandschutz sowie Schad-
stoffbelastungen. Das Rathaus steht unter Denkmalschutz. Im Februar 2018 gab es einen Biirgerent-
scheid, der einen Neubau auf dem Hallenvorplatz ablehnte.

Kindergarten: Der katholische Kindergarten St. Clemens ist nicht mehr zeitgemaB. Durch den stei-
genden Kinderbetreuungsbedarf kommt es jetzt schon zu Kapazitédtsengpdssen speziell in den Krip-
pengruppen. Am derzeitigen Standort gibt es keine Erweiterungsmaglichkeiten. Ebenfalls besteht aus
energetischer und brandschutztechnischer Sicht dringender Handlungsbedarf. Somit hat sich bereits
der Gemeinderat darauf geeinigt an einem anderen Standort einen neuen Kindergarten zu bauen.
Am jetzigen Standort soll nach der Freimachung des Grundstiickes Wohnraum geschaffen werden.

Feuerwehrgerdtehaus: Auf dem Areal der Feuerwehr sind auch die ehemaligen Hallen des Bauhofes

untergebracht die heute als Vereinsraume genutzt werden. Die Anforderungen des Geratehauses
entsprechen nicht mehr den heutigen Anforderungen. Ein Anbau oder Neubau auf dem Grundsttick
ist nicht mdglich. Daher wird an einem anderen Standort ein neues Gebdude errichtet. Nach der Frei-
machung des Grundsttickes soll die Flache einer Wohnnutzung zugefiihrt werden.

Grundschule: Im Zuge der Renovierung vor einigen Jahren wurde das Schulhaus teilweise moderni-
siert und durch einen Aufzug barrierefrei erschlossen. In den Obergeschossen befinden sich eine
Hausarzt- und eine Physiotherapiepraxis, sowie zwei Wohnungen. Die Schulrdume sind im Erdge-
schoss untergebracht. Nun miissen in einer Restmodernisierung die Fassade, das Dach, die Fenster
und die Heizungsanlage erneuert werden. Der Altbau steht unter Denkmalschutz.

Vorplatz Gemeindehalle: Bei der Modernisierung der Halle im Jahr 2001 wurden aus finanziellen

Griinden der Hallenvorplatz und der Schulhof nicht saniert. Im Rahmen einer Sanierung kann der
Platz aufgewertet werden um als Dorfplatz fiir Veranstaltungen zu dienen.

HauptstraBe: Nach dem Bau der Ortsumfahrung sollte nun in einem letzten Abschnitt die Haupt-
straBe aufgewertet werden. In diesem Zuge soll auch ein Radweg angelegt und die Gehwege ausge-

baut werden.

Die umfassenden Plandarstellungen zur Neuordnung sind dem Anhang zu entnehmen.
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3.8 Kosten- und Finanzierungsiibersicht (KuF)

Auf der Grundlage des Neuordnungskonzepts ergibt sich folgende Kosten- und Finanzierungstibersicht:

= Stadtebauliche Planungen, Konzepte 30.000
= (Offentlichkeitsarbeit 5.000

®  Neugestaltung Bereich Hallenvorplatz ca. 1.300 gm x 150€/gm 195.000

® Neugestaltung Stellpldtze Pfarrgrundstiick ca. 1.500 gm x 150 €/gm 225.000

® Neugestaltung HauptstraBe ca. 8.500 gm x 150 €/gm 1.275.000

= AbbruchmaBnahme Kindergarten 80.000
= AbbruchmaBnahme Feuerwehrgeratehaus 80.000

® Neubau Kindergarten (30%) = 1.500.000,00 €
750.000

auBerhalb vom Sanierungsgebiet (50%) *

® Modernisierung Rathaus Denkmalschutz (85%) 1.700.000

®  Modernisierung Schulgebaude Denkmalschutz (85%) 300.000

® ca. 10 Erneuerungen von Wohngebduden a 10.000 € 100.000

"  Ausgleichsbetrage 100.000

* Restwert des Gebadudes ist nicht zu erwarten.
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Zur Erreichung der Sanierungsziele und damit zur Beseitigung der wesentlichen Mangel ist die Durch-
fihrung der dargestellten MaBnahmen erforderlich. Der genaue Kostenaufwand sowie die unrentierli-

chen Kosten koénnen z. T. erst im weiteren Sanierungsverfahren ermittelt werden.

Die Kosten- und Finanzierungsubersicht ist laufend zu aktualisieren, um u. U. auch auf Preiserhhung
und sonstige Anderungen reagieren zu kénnen. Nach derzeitigem Planungsstand ist davon auszuge-
hen, dass ein Férdervolumen von 4,75 Mio € (100%) fiir die Sanierung ,Ortsmitte™ erforderlich sein

wird.

Die zu beantragende Finanzhilfe wiirde sich dann auf 2.850.000,00 € (60%) und der Eigenanteil der
Gemeinde auf 1.900.000,00 € (40%) belaufen. Bei einem Durchfiihrungszeitraum von ca. 8 Jahren
wirde sich der jahrliche Investitionsaufwand der Gemeinde auf ca. 237.500,00 €/Haushaltsjahr be-

laufen.
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