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Der mittelalterliche Mühl-
bach/Stadtgraben darf 
nicht überbaut werden. 
Die Qualität darf durch die 
Überbauung nicht ver-
schlechtert werden. 
 

 
Das Wasserrecht verlangt 
grundsätzlich die Verbesse-
rung der Gewässer, die noch 
nicht 
den guten ökologischen Zu-
stand bzw. das gute ökologi-
sche Potential erreicht haben. 
Die vorgesehene Planung ver-
schlechtert den Zustand, weil 
die momentane Überdeckelung 
durch die neue Planung zu-
sätzlich genutzt und tendenziell 
auf längere Zeit fortgeschrie-
ben wird. 
(Anlage 8) 

 
Die Durchfahrtshöhe (zwischen 
der Geländeoberkante und der 
Parkhausunterkante beträgt min-
destens 4,50m. Der Wasserspie-
gel des Mühlbaches liegt ca. 2,5 m 
unter Oberkante Gelände. Eine 
Verschlechterung des jetzigen Zu-
standes ist somit nicht gegeben. 
 
Die Verdolung ist derzeit für die 
Zufahrt des Wehrlewerks  ein-
schließlich der Heizzentrale und 
der ehemaligen Werkstatt erfor-
derlich. Darüber hinaus muss der 
Bach für die Tiefgaragenzufahrt 
des Gebäudes Theodor-Ludwig-
Straße 24 überquert werden.  
Die Zufahrt für das Wehrlewerk 
und die genannte Tiefgarage sind 
auch künftig zwingend erforderlich. 
Da für die vorgesehene Neuord-
nung und Nutzung der rückwärti-
gen Grundstücksteile keine Anlie-
ferung und Haupterschließung 
über die Fußgängerzone erfolgen 
kann bleibt die Notwendigkeit den 
Mühlbach in seiner derzeitgen 
Form zu erhalten.   
 

 
Das Plangebiet wird durch den Mühl-
bach durchquert. Der Mühlbach ist ein 
künstliches Gewässer welches im 
Plangebiet überwiegend verdolt ist. 
Weitere Verdolungen befinden sich 
östlich und westlich des Plangebietes. 
Die Verdolungen sind wasserrechtlich 
genehmigt. Zunächst wurde der öst-
lich angrenzende Bereich für den Bau 
einer Werkshalle verdolt. 1957 wurde 
eine Verlängerung von 45 m Länge 
genehmigt. Abschließend erfolgte 
durch Planfest-stellung im Jahr 1987 
eine weitere Verlängerung um 9 m um 
Zuge der Errichtung des „Parkhauses 
„Stadtmitte“ durch die Kaufhaus 
Krauss GbR 
 
Bei den Maßnahmen zur Verdolung 
des Gewässers handelt es sich um 
Maßnahmen des Gewässerausbaus. 
Diese sind grundsätzlich auf Dauer 
angelegt. Eine Befristung erfolgte 
nicht. Planfeststellung und Plange-
nehmigung sind grundstücksbezogene 
Verwaltungsakte und gehen deshalb 
grundsätzlich auf den Rechtsnachfol-
ger über, soweit im Planfeststellungs-
beschluss oder in der Plangenehmi-
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Zudem ist aufgrund der vorliegen-
den Genehmigungen und der wei-
teren privatrechtlichen Bindungen  
eine Freilegung des Gewässers 
nicht möglich. 
 
Der Mühlbach stellt keine Pro-
grammstrecke des Bewirtschaf-
tungsplanes gemäß  Wasserrah-
menrichtlinie  (WRRL)  zum  Teil-
bearbeitungsgebiet  TBG 31 -  
Elz-Dreisam dar, sodass keine 
Maßnahmen zur Erreichung der 
ökologischen Funktionsfähigkeit 
des Wasserkörpers notwendig 
werden. Die bestehende Situation 
des Mühlbachs ändert sich in Fol-
ge der Planung nicht, sodass kei-
ne Verschlechterung  des  ökolo-
gischen  und  chemischen  Zu-
stands  eintritt  (Verschlechte-
rungsverbot  gemäß  § 27  Abs. 1  
Nr. 1  WHG). Da der Bewirtschaf-
tungsplan für den Mühlbach wie 
oben erwähnt keine Maßnahmen 
zur Situationsverbesserung  vor-
sieht, gefährdet die Planung keine  
Zielerreichung (Verbesserungsge-
bot gemäß § 27 Abs. 2 Nr. 2 
WHG). 

gung nicht anderes bestimmt ist. 
Grundstückseigentümer des Mühlba-
ches ist die Stadt Emmendingen. Die 
Stadt Emmendingen möchte die Plan-
feststellung und die Plangenehmigung 
weiter nutzen. Auch sollen die Verein-
barungen bezüglich der Nutzung 
durch das angrenzende nördliche 
Grundstück (Wehrle-Werk-AG) und 
dem südlich angrenzenden Bereich 
(Wehrle-Werk- Rechtsnachfolger 
Marktplatz 9 GmbH) erhalten bleiben. 
 
Auswirkungen der Planung  
 
Nach den allgemeinen Grundsätzen 
der Gewässerbewirtschaftung (§ 6 
Abs. 1 WHG) sind Gewässer nachhal-
tig zu bewirtschaften. Es wurde des-
halb geprüft, ob eine Öffnung des 
Mühlbaches im Plangebiet möglich ist.   
 
Bislang werden die bestehenden Ver-
dolungen zur rückwärtigen Erschlie-
ßung der Gebäude Theodor-Ludwig-
Straße 24 und 28 und dem Wehrle-
Werk-Areal genutzt. Zukünftig muss 
auch weiterhin die Wehrle-Werk-Halle 
anfahrbar bleiben. Die Wehrle-Werk 
AG hat sich vertraglich ausbedungen, 
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 die Verdolung und Zufahrt über das 
Plangebiet weiterhin nutzen zu dürfen, 
um das Firmengelände andienen zu 
können.  
 
Das neu zu errichtende Parkhaus wird 
– wie bislang das Parkhaus „Stadtmit-
te“ über die Hochburgerstraße er-
schlossen. Das Parkhaus wird im Be-
reich des (verdolten) Mühlbaches auf 
4,50m hohen Stelzen als Durchfahrt 
für die LKW’s für die Wehrle Werk AG 
erbaut, so dass der Mühlbach selber 
frei von oberirdischen Baukörpern ist. 
Im Bebauungsplan wurde für den Be-
reich des Bachgrundstücks entspre-
chend eine lichte Durchgangshöhe 
von mind. 4,50 festgesetzt. Die Höhe 
zwischen der Bachsohle und der Ge-
bäudeunterkante beträgt dann etwa 7 
m. 
Da die Verdolung wegen der Wehrle-
Werk AG bestehen bleiben muss, ist 
die Belieferung des Einkaufszentrums 
bislang auch über die Verdolung mit 
Einfahrt über die Hochburger-
straße/Beginn Theodor-Ludwig-Straße 
- wie zuvor auch beim Kaufhaus 
Krauss – vorgesehen.  
Aufgrund der beengten Verhältnisse in 
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der Hochburger Straße scheidet eine 
Andienung des Grundstückes hierüber 
für LKW (Schleppkurven werden nicht 
eingehalten) aus. Die Belieferung des 
neuen Einkaufszentrums könnte alter-
nativ über die neue „Gasse“ über den 
Markplatz erfolgen. Dies würde aber 
dazu führen, dass die LKW’s über den 
Markplatz und die Theodor-Ludwig-
Straße/Markgrafenstraße oder die 
Bahnhofstraße zufahren müssten, was 
die Sicherheit und Leichtigkeit des 
Verkehrs unverhältnismäßig beein-
trächtigen würde. Damit würde das 
ganze Verkehrskonzept der Fußgän-
gerzone Innenstadt auf den Kopf.  
 
Aufgrund der vorliegenden Genehmi-
gungen und der weiteren privatrechtli-
chen Bindungen ist eine Freilegung 
des Gewässers nicht möglich. Für 
verdolte Gewässer gibt es demzufolge 
auch keine Gewässerrandsteifen. Die 
weitere Überbauung ist wasserrecht-
lich unbedenklich. Es bedarf aber ei-
ner wasserrechtlichen Genehmigung. 
 
Sofern die Firmenzufahrt der Wehrle 
Werk AG langfristig entfiele und das 
Areal der Wehrle Werk AG neuer Nut-
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zung zugeführt werden könnte, ist ei-
ne Öffnung des Mühlbachs machbar 
und wünschenswert. Im Zuge der 
dann durchzuführenden Bauleitpla-
nung könnte die Andienung des Ein-
kaufszentrums ggf. neu geregelt wer-
den. 
 
Variante mit teilweiser Öffnung der 
Verdolungsstrecke. 
 
Eine Öffnung der Verdolungsstrecke 
ist nur in Teilen möglich. Aufgrund der 
bestehenden Rechtslage müsste der 
nordwestliche Teil der Verdolung (ca. 
30m) auch weiterhin verdolt bleiben. 
 
Theoretisch öffenbar wäre die Fläche 
die bereits heute durch die Heizzent-
rale bebaut ist und die kleine Lücke 
zwischen Gebäude und Grundstück-
grenze. Der gesamt Abschnitt würde 
hat eine Länge von ca. 22m. 
 
Zunächst ist zu berücksichtigen, dass 
lediglich das Gewässerbett im Eigen-
tum der Stadt Emmendingen steht. 
Die angrenzenden Grundstücke sind 
im Privateigentum. Unbeschadet der 
vorhandenen Nutzungsrechte wäre 
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bei einer Öffnung des Mühlbaches 
folgendes zu berücksichtigen: 
 
Die Umbaulänge würde ca. 22 m 
betragen. Damit wären Bachmauern 
in einer Länge von 2 x 22 m herzu-
stellen. Die Sohle der Verdolung 
liegt in einer Tiefe von ca. 4,00 m am 
bisherigen Auslauf. Diese Bachmau-
ern sind aufgrund der Verkehrslas-
ten auf den angrenzenden Grund-
stücken statisch aufwendig auszu-
bilden. Eine Lösung mit einem U-
Profil scheidet aus, da dann die 
Bachsohle weiterhin künstlich wäre. 
Es wären somit z.B. Verankerungen 
in den Nachbargrundstücken erfor-
derlich.  
 
Weiterhin wären eine neues Einlauf 
und ein neues Auslaufbauwerk er-
forderlich z. 
Der Vollständigkeit halber ist zu er-
wähnen, dass bei einer Öffnung des 
Mühlbaches ein Gewässerrandstrei-
fen entstehen würde, welcher zu-
mindest auch der Nordseite keine 
Funktion entfalten kann da diese 
Flächen nach wie vor zur Erschlie-
ßung der Wehrle-Werk AG genutzt 
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werden. 
 
Als Ergebnis bliebe eine offene 
Bachsohle. Dadurch wäre ein Aus-
tausch von Bachwasser und Grund-
wasser möglich. Aufgrund der Nähe 
zur Altlastenverdachtsfläche „Ehe-
malige Lederwerke“ Objekt Nr. 6902 
wird eine Möglichkeit des Gewäs-
seraustausches zumindest für zwei-
felhaft gehalten. 
 
Als ökologische Verbesserung des 
Potenzials blieben letztlich wahr-
scheinlich nur die Aus-wirkungen 
durch die Herstellung eines Luftrau-
mes über dem Gewässer. Wegen 
Einschränkungen in Folge des er-
schwerten bis unmöglichen Ein- und 
Ausstiegs von Lebewesen aufgrund 
der Bachmauern, der starken Be-
schattung aufgrund der angrenzen-
den Bebauung, der geringen Mög-
lichkeiten der Sohlstrukturierung 
aufgrund des zwischen den Bach-
mauern ein-gezwängten Gewässer-
bettes und insbesondere in Folge 
der isolierten Lage aufgrund der 
stromabwärts und stromaufwärts 
befindlichen Verdolungen von 25 m 

7 
 



Bebauungsplan Theodor-Ludwig-Straße - Anträge Bürgerforum 
SV0945/18/1 Anlage 11.6 
Antrag Bürgerforum Stellungnahme Forum Stellungnahme Bauherr Stellungnahme der Verwaltung  
 

und 30m bzw. 100 m Länge ist von 
keiner signifikanten Verbesserung 
der Funktions- und Leistungsfähig-
keit des Naturhaushaltes auszuge-
hen. Für detaillierte Aussagen siehe 
Kap. 4.3 des Umweltberichts. 
 
Städtebaulich ist bei einer Öffnung 
des Mühlbaches zu beachten, dass 
für die Andienung durch LKW´s eine 
Wendemöglich nötig ist. Diese ist auf 
dem Restabschnitt der heute bereits 
verdolten Fläche vorgesehen. Damit 
stehen aus planerischer Sicht keine 
Flächen für eine Öffnung zur Verfü-
gung. 
 
Eine Verbesserung des ökologi-
schen Potenzials ist nur mit einem 
erheblichen technischen und finan-
ziellen Aufwand möglich. 
Rechtliche Fragen hinsichtlich der 
Nutzungsrechte wäre zu klären bzw. 
ggf. zu entschädigen. Der ökologi-
sche Nutzwert einer Öffnung ist ge-
ring.  
 
Der Bebauungsplan erfüllt die Vor-
gaben der § 27 Abs. 2 Nr. 1 WHG. 
Es erfolgt weder eine Verbesserung 
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noch eine Verschlechterung im Sin-
ne dieser Vorschrift. 
 
Im Ergebnis kommt die Stadt Em-
mendingen zum Schluss, dass die 
Bebauungsplanvariante unter Be-
rücksichtigung der aufgeführten As-
pekte städtebaulich die geeignetste 
Lösung darstellt. 
 

In das Wasserschutz-
gebiet, welches bis in 
die Theodor-Ludwig-
Straße reicht, sollte 
nicht durch bauliche 
Maßnahmen in den 
Grundwasserspiegel 
eingegriffen werden.  
 

Nach derzeitiger Planung soll 
ein Kellergeschoss  mit einer 
Fläche von 4800 m²  mehr als 
3 m tief im mittleren Grund-
wasser gebaut werden. Die 
Spundwand soll noch noch 
tiefer reichen. Damit wird direkt 
neben der Wasserschutzge-
biets-Zone dem Grundwasser-
strom eine 100 m lange Wand 
entgegengestellt. 
 
Ein Gutachten sollte die zu er-
wartenden Auswirkungen des 
Einbaus der Kellergeschoss-
Flächen in das Grundwasser 
auf den Grundwasserstrom 
und auf die Nachbargebäude 
klären. Auch sollten darin Aus-
sagen über eine evtl. Kontami-

An das Plangebiet angrenzend liegt 
das Wasserschutzgebiet (WSG) 
„Emmendingen TB II+III Gewann 
Wäldele“ mit den Zonen III und  
IIIA. Im Plangebiet selbst besteht 
kein Wasserschutzgebiet. 
 
Die Wasserschutzzone III als weite-
res Schutzgebiet umfasst das Ein-
zugsgebiet der Wasserfassung. 
Hier gelten besondere Anforderun-
gen bzw. Verbote beim Umgang 
mit Abfallstoffen, wassergefähr-
denden Stoffen, Gülle, Klär-
schlamm, Massentierhaltung, 
Pflanzenschutz, Schädlingsbe-
kämpfungsmitteln und ähnlichem.  
Entsprechende Beeinträchtigungen 
sind im Rahmen der zulässigen 
Nutzungen des Bebauungsplans 

Das Plangebiet liegt definitiv nicht im 
Wasserschutzgebiet. Nach mündli-
cher Auskunft in den Abstimmungs-
gesprächen mit dem Landratsamt ist 
das Vorhaben zulässig, wenn die 
vom Landratsamt geforderten Maß-
nahmen (siehe Stellungnahme Bau-
herr) durchgeführt werden.  
Die erforderliche wasserrechtliche 
Erlaubnis wird bei mit der Bauge-
nehmigung erteilt. 
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nierung des Grundwassers 
getroffen werden. 
 

nicht zu erwarten.  
 
Das WSG wird nicht beeinträchtigt, 
weil keine grundwasserwirksamen 
Auswirkungen der Planung zu er-
warten sind, die über die Grenzen 
des Plangebiets hinausgehen.  
 
Seit dem 17.11.2016 wird ein 
Grundwassermonitoring durchge-
führt und  die Grundwasserstände 
im Bereich des Bebauungsplanes 
gemessen und dokumentiert.  
 
Es ist ein Gutachten in Arbeit mit 
dem überprüft wird, welche Auswir-
kungen das Bauen im Grundwas-
serschwankungsbereich hat. Dabei 
wird auch festgestellt welche Maß-
nahmen erforderlich sind. 
Dies erfolgt in Abstimmung mit dem 
Landratsamt. 
 
Die baulichen Eingriffe in das 
Grundwasser sind vergleichbar mit 
bereits vorhandenen Keller- und 
Tiefgaragengeschossen in der Um-
gebung und stellen grundsätzlich 
keinen neuen Sachverhalt dar.  
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Gebäudehöhe an 
Umgebungsgebäude 
anpassen 
 

Die Überhöhung von ca. 4 m 
ist mit dem vorhanden Stadt-
bildbild nicht vereinbar. Es 
„zerstört“ damit das harmoni-
sche Stadtbild. 
 
(Anlage 1). 
 

Wir erstellen derzeit ein Modell 
aus dem der Höhenverlauf ersicht-
lich ist.  
 
Die Festsetzung der Gebäudehö-
hen entlang der Theodor-Ludwig-
Straße und der Markgrafenstraße 
erfolgt in Anlehnung an den Ge-
bäudebestand. Die Wandhöhen 
betragen hier zwischen 11 m und 
13,50 m, die Firsthöhen zwischen 
16,50 und 19,50 m. 
 
Die Gebäudehöhen im rückwärti-
gen Bereich (geplantes Parkhaus)  
liegen im Rahmen der Höhenent-
wicklung zwischen der Bestands-
bebauung Wehrle-Werk und den 
Firsthöhen des Gebäudes Theodor-
Ludwigs-Straße 24-26. Die gesetz-
lich erforderlichen Grenzabstände 
werden sicher eingehalten.  
 

Für die Gebäudehöhe ist maßgeb-
lich wie sie tatsächlich wahrgenom-
men werden. 
Innerhalb der Theodor-Ludwig-
Straße ist nur die Traufhöhe sicht-
bar. Diese wurde einheitlich als 
Wandhöhe mit 11,50 m festgesetzt. 
Die oberhalbliegenden Dachflächen 
sind für den Bereich Theodor-
Ludwig-Straße von der Hochburger 
Straße, Kirchstraße und Marktplatz 
sichtbar. 
Von besonderer städtebaulicher Be-
deutung ist der Blickwinkel aus dem 
Markplatzbereich. Insgesamt ist eine 
Dachflächenhöhe von 8,00 m zuläs-
sig. Aufgrund der walmartigen Ge-
staltung der Dachflächen wird diese 
Höhe so nicht wahrgenommen. Im 
Innenstadtbereich gibt es mehrere 
Gebäude die eine Dachfläche in ei-
ner ähnlichen Größenordnung auf-
weisen.  

Prüfen, ob Flachdach 
auf dem Verkaufsge-
bäude vermieden 
werden kann 
 

Das Stadtbild ist bisher 
durch Satteldächer mit 
einer bestimmten 
Dachneigung und 
einheitlicher Firsthöhe 
geprägt. Das Flachdach 
in Verbindung mit der 
Höhe des Gebäudes stellt 

Das Flachdach ist nur im 2. DG 
ausgebildet. Ansonsten kommt ein 
Ziegeldach zur Ausführung. Das 
Flachdach ist von der Straße aus 
nicht wahrnehmbar und ist in un-
mittelbarer Umgebung häufig so 
anzutreffen. 

In einer Innenstadt ist es vollkom-
men üblich, dass vorrangig Ge-
schäftsgebäude aufgrund ihrer grö-
ßeren Bautiefe nur teilweise mit ei-
ner geneigten Dachfläche versehen 
werden und im übrigem mit Flach-
dach versehen. Werden. Dieses Ge-
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einen klaren Verstoß 
gegen die bisherigen 
Gestaltungsvorgaben dar. 
(Anlage 2) 

Desweitern biete sich hierdurch 
die Möglichkeit einer extensiven 
Dachbegrünung. 

staltungsprinzip findet sich z.B. auch 
bei der Bebauung Theodor-Ludwig-
Straße 26,28. Marktplatz 8, Kirch-
straße 8. 

Überarbeiten der 
Frontenansichten an 
der Hochburgerstraße 
 

Die Frontansicht des 
Parkhauses und des Tor-
hauses, als Ensemble, 
sind in unserer Beurtei-
lung im Hinblick auf die 
dortige bestehende Be-
bauung unvereinbar und 
sollte gestalterisch über-
arbeitet werden. 
(Anlage 6) 

Unser Architekt macht zum Dach-
abschluss einen Alternativen Vor-
schlag.  
Die schrägen Fensterlaibungen 
sind ein architektonisches Gestal-
tungselement. 

Aus Sicht der Verwaltung halten sich 
die Fassaden im Rahmen der für 
den Bebauungsplan übernommenen 
Vorgaben aus der Gestaltungssat-
zung. Insbesondere für die Gestal-
tung des Parkhauses ist ein höherer 
Freiheitsgrad angesagt. Bereits das 
bestehende Parkhauses hat Element 
die nicht der Gestaltungssatzung 
entsprechen. Deshalb gilt diese hier 
auch nicht. 

Prüfen, ob der Einbau 
eines Tores die Fas-
sadenwirkung verbes-
sert 
 

Historisch ist der nord-östliche 
Marktplatz von Gebäuden mit 
geschlossenen Putzwänden 
und mit den für die Altstadt 
charakteristischen gewölbten 
Durchfahrten in die Höfe ge-
prägt. 
 
Der Einbau einer Tor-
Silhouette würde dieses Merk-
mal der Torprägung aufneh-
men. Idealerweise wäre natür-
lich ein Tor in Verbindung mit 
einer Überbauung im vorderen 
Bereich der Löwengasse. 

Das Thema der Tor Situation wur-
de bereits in mehreren Gestal-
tungsstudien im mittleren Teil ge-
prüft. Passt aber nicht in das Ge-
samtkonzept der Erweiterung des 
Marktplatzes. 
Es soll sich nicht um einen Hof-
eingang handeln, sondern um die 
Ergänzung des erlebbaren öffent-
lichen Raums im Sinne einer Er-
gänzung der Fußgängerzone auf 
privaten Grundstücksflächen. Die 
genannten Wege- und Platzflä-
chen dienen der internen Er-
schließung und gleichzeitig dem 

Der Bereich der Theodor-Ludwig-
Straße ist vom der Hochburger Stra-
ße bis zum Markplatz weites gehend 
geschlossen bebaut. Gleiches gilt für 
den Bereich des Marktplatzes und 
der unteren Markgrafenstraße. Es 
deshalb städtebaulich durchaus 
sinnvoll ein Öffnung vorzusehen um 
die rückwärtigen Grundstücksteile zu 
nutzen und auch zugänglich zu ma-
chen. Passagen die durch Tore oder 
torähnliche Situationen führen sind 
diesbezüglich nur eingeschränkt ge-
eignet. Insofern stellt diese Öffnung 
eine angemessene Lösung zur Er-
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(Anlage 4) 
 

Anschluss an das öffentliche Stra-
ßen- und Wegenetz. Auf trennen-
de Elemente wie ein Tor oder ei-
nen Eingang soll bewusst verzich-
tet werden. 

weiterung der Innenstadt dar.  

Fahrradabstellplätze 
im Freien an der 
Hochburgerstraße und 
Theodor-Ludwig-
Straße einrichten 

 

Die Fahrradabstellplätze im 
Parkhaus, nur zugänglich über 
eine Rampe an der 
Hochburgerstraße, werden 
aufgrund der „Mentalität“ der 
Radfahrer nicht angenommen. 
Es sollten daher Abstellplätze 
im Freien sowohl in der 
Theodor-Ludwig-Straße als 
auch an der Hochburgerstraße 
geschaffen werden. 
(Anlage 5) 

Art und Umfang der Fahrradstell-
plätze sowie E-Bike Stationen etc. 
sind nicht Gegenstand des Be-
bauungsplanverfahrens. Die Lage, 
Anzahl, Größe und Ausgestaltung 
von Fahrradabstellmöglichkeiten 
sind Gegenstand der weiteren 
Hochbauplanung und des Bauge-
nehmigungsverfahrens.  
 
Bei einem angenommenen Bedarf 
von 200 Fahrradstellplätzen sollen 
ca. 100 Fahrstellplätze ebenerdig 
erreichbar sein. 
 

Bei der Erörterung der Anträge des 
Bürgerforums (Teilnehmer Bürgerfo-
rum, Bauherr und Verwaltung) hat 
die Stadt Emmendingen eine ver-
besserte Lösung verlangt. Der Bau-
herr hat eine Lösung erarbeitet (sie-
he Anlage 11.6.1 Fahrrad Parkkon-
zept) 
 
Gegenüber der bisherigen Planung 
konnte eine Verbesserung erzielt 
werden. Nun sind 109 ebenerdige 
Fahrradstellplätze vorgesehen. Wei-
tere 160 sind im 2.OG barrierefrei 
angeordnet. 
Letztere sind für Langzeit- und E-
Bikeparker vorgesehen. 
Damit wird auch den Sicherheitsan-
sprüchen einzelner Nutzer Rech-
nung getragen und somit Vandalis-
musschäden vorgebeugt. 
 

Die geplante Größe des 
Parkhauses zurücknehmen 
und erforderlichenfalls wei-

Der Bau des Parkhauses, in 
der geplanten Größe, zwischen 
die bereits bestehende 

Für die Entwicklung eines lebendi-
gen Quartieres und der Akzeptanz 
innerhalb der Bevölkerung bedarf 

Für das Plangebiet liegen bislang 
verschiedene Regelungen vor. In 
einem Bereich müssten bislang für 
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teren Parkraum an anderer 
Stelle errichten (Parkraum 
splitten) 
 

Bebauung führt, durch die 
bauliche Enge verschärft, zu 
einer vermehrten Emission, die 
gesundheits-schädigend für 
Anwohner, hier arbeitende 
Bevölkerung und Patienten 
wirkt.  
Die geplante Größe des 
Parkhauses sollte daher 
deutlich reduziert werden.  
Ein Kompromiss-
Vorschlag besteht darin, 
„Tausch der Alnatura-
Fläche mit dem südlichen 
Parkhausanteil über dem 
geplanten Kindergarten“  
Darüber- hinaus 
erforderlicher Parkraum 
sollte an anderer Stelle 
errichten werden 
(Parkraum splitten) 
(Anlage 10) 

es ausreichender und gut nutzba-
rer Parkmöglichkeiten, welche so-
wohl die Bedürfnisse der Kunden 
als auch der Gewerbetreibender 
gerecht werden. In den zurücklie-
genden Jahren sind mehrere al-
ternative Entwicklungsansätze 
gescheitert.  
Der Vorschlag ist aus Erschlie-
ßungs-, Vermietungs-, Gestal-
tungs- und Nutzungsgesichtspunk-
ten nicht umsetzbar.  
 
 
Das geplante Parkhaus ersetzt das 
sanierungsbedürftige und aufgrund 
der engen Parkierungsverhältnisse 
kaum nutzbare Parkhaus "Stadtmit-
te" an der Hochburger Straße. Statt 
der bisherigen ca. 207 Stellplätze 
werden künftig ca. 290 Stellplätze 
angeboten. 
Die Größe des Parkhauses ergibt 
sich aus den geltenden Bebau-
ungsgesetzen. 
 
 
Mit der derzeit geplanten Variante 
bleiben wir noch deutlich unterhalb 
des rechtlich Möglichen 

gewerbliche Nutzungen keine Stell-
plätze nachgewiesen werden (Stell-
platzsatzung). Im übrigen Plangebiet 
bestünde eine Verpflichtung zur 
Herstellung von Stellplätzen. Diese 
bisherigen Regelungen sollen durch 
eine neue einheitliche Regelung er-
setzt werden. 
Die Parkplätze im Bahnhofsbereich 
decken insbesondere den südlichen 
Bereich der Innenstadt gut ab. Das 
Parkhaus an der Hochburger Straße 
dagegen den nördlichen Teil der In-
nenstadt. Zur komfortablen und ver-
kehrlich möglichst ausgewogenen 
Erschließungssituation gehört daher 
ein Parkplatzangebot an beiden 
Rändern der Innenstadt.  
 
Die genannten Bereiche sind daher 
keine Alternative zum Ersatz und 
Aufwertung des bestehenden Park-
hauses an der Hochburger Straße.  
 
Für das Projekt „Neuer Markt“ wurde 
nach der Vorschriften der Landes-
bauordnung ein Bedarf von ca. 600 
Stellplätzen errechnet (abzüglich 
ÖPNV-Bonus). 
Darüber hinaus gibt es einen Altbe-
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Eine Verkleinerung des Parkhau-
ses ist nicht möglich, da die Stell-
platzanzahl für die geplanten Nut-
zungen aufgrund der innerstädti-
schen Lage und der hervorragen-
den ÖPNV-Anbindung bereits deut-
lich reduziert wurde. 
 
Das vorgesehene Parkplatzange-
bot wird auch durch die Prognose 
zur Verkehrserzeugung sowie der 
ermittelten Maximalbelegung des 
geplanten Parkhauses durch das 
Verkehrsgutachten belegt (Verkehr-
liche Untersuchung, Ingenieurbüro 
Fichtner, Nov. 2017).  
 

darf von ca.100 bis 115 Stellplätzen 
aus der öffentlichen Nutzung des 
ehemaligen Parkhauses. 
  
Der Bau eines Parkhauses mit einer 
derartigen Größe würde den städte-
baulichen Rahmen sprengen. Wei-
terhin würden verkehrstechnische 
und schalltechnische Probleme ent-
stehen. 
 
Die Stadt Emmendingen hat mit dem 
Bereich Areal Merk, welches über 
ein gleichwertiges Angebot an öf-
fentlichen Nahverkehr verfügt,  gute 
Erfahrungen gemacht, dass die er-
forderliche Stellplatzzahl halbiert 
wird. Diese Regelung ist nach der 
Landesbauordnung durch eine örtli-
che Bauvorschrift zulässig. 
 
Eine weitere Reduzierung des Stell-
platzangebotes um mehr als 50% 
wird nicht für sinnvoll gehalten, da 
dann zu befürchten ist, dass ein un-
gewollter Parksuchverkehr entsteht. 
Es müssen auch für die beiden Le-
bensmittelmärkte ausreichend Stell-
plätze vorhanden sein, da die Stell-
plätze zwingend notwendig sind. 
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Letztlich profitieren aus Sicht der 
Stadt sämtliche Geschäfte der In-
nenstadt wenn die die Kunden kom-
fortabel, barrierefrei und sicher par-
ken können. 
 
Der Gewerbeverein unterstützt die-
ses Parkkonzept ausdrücklich. 
 
 

Fassade Theodor-
Ludwigstr. den 
gestalterischen Vorgabe 
des 
Bebauungsplanentwurfes 
anpassen 
 

Das geplante Verkaufsgebäu-
de erfüllt in dem derzeit ge-
planten Aussehen keinem der 
im Bebauungsplanentwurf vor-
gegebenen Gestaltungs- vor-
gaben. 
(Anlage 3) 

Der Bebauungsplan beinhaltet in 
den örtlichen Bauvorschriften um-
fassende  Vorschriften zur Gestal-
tung baulicher Anlagen. Diese ori-
entieren sich dabei so weit wie 
möglich an dem Regelungskanon  
der Gestaltsatzung zum Schutze 
der Innenstadt. Ziel ist es, dass 
sich Neubauten und bauliche Ver-
änderungen gestalterisch "in den 
vorhandenen Baubestand und das 
Straßen- und Ortsbild einfügen und 
der Erhaltung bzw. Wiederherstel-
lung sowie der Weiterentwicklung 
des historisch gewachsenen Stadt-
bildes dienen". Die Regelungstiefe 
unterscheidet dabei zwischen der 
historischen Straßenrandbebauung 
und dem geplanten Neubau im In-
neren des Gebietes. Die Regelun-

Die im Bebauungsplan aufgenom-
menen textlichen Festsetzungen 
stimmen nunmehr mit dem Vorha-
ben überein. 
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gen umfassen die Fassaden, die 
Dachgestaltung, die Farbgestal-
tung, Bauteile von kulturhistori-
schem Wert, sowie ein Beratungs-
angebot. Insgesamt sollen dem 
historisch gewachsenen, die öffent-
lichen Räume prägenden Gebäu-
debestand aber auch einer zeitge-
mäßen Architektursprache für das 
geplante Neubauprojekt Rechnung 
getragen werden. 
 
Aus diesem Grundsatz reagiert die 
geplante Gestaltung des Gebäudes 
auf seine  vorhandene Nachbarbe-
bauung mit der Dachneigung und 
dem Dachmaterial. Die Öffnung in 
der Dachhaut werden mit Ziegel 
Lamellen verschlossen werden, so 
dass es von dem Straßenniveau 
wie eine geschlossene Dachhaut 
sichtbar wird. Die Ausbildung der 
Dachkante wurde bewusst redu-
ziert um einen möglichst ruhigen 
Übergang zu gewährleisten.  
 
Die schrägen Fensterlaibungen 
sind ein zusätzliches architektoni-
sches Gestaltungselement. 
Auch wenn es sich um eine mo-

17 
 



Bebauungsplan Theodor-Ludwig-Straße - Anträge Bürgerforum 
SV0945/18/1 Anlage 11.6 
Antrag Bürgerforum Stellungnahme Forum Stellungnahme Bauherr Stellungnahme der Verwaltung  
 

derne Gestaltung handelt wurden 
alle Gestaltungsmerkmale ergrif-
fen um es in die Umgebung zu 
integrieren.  
 
Einzelne Gestaltdetails können 
ggf. im weiteren Verfahren abzu-
stimmen. 
 
 

Überprüfung der erforder-
lichen Größe des geplan-
ten Verkaufsgebäudes 
und Parkhauses (mög-
lichst durch ein Handels-
gutachten) 
 

Durch den Bau des Neuen 
Marktes in der derzeit geplan-
ten Größe (Verkaufsflächen) 
wird eine Konkurrenzsituation 
zum Merkareal und zu den in-
habergeführten Geschäften 
geschaffen. Die Situation ver-
schärft sich durch die Zunahme 
des Online-Handels. 
 
Vor dem Hintergrund ist u.E. 
eine Überprüfung der erforder-
lichen Größe des „Neuen 
Markt“ über ein Handelsgut-
achten dringend erforderlich. 
(Anlage 7) 

Die geplanten Nutzungen, insbe-
sondere der Lebensmitteleinzel-
handel und die Angebote des tägli-
chen bzw. kurzfristigen Bedarfs  
werden das vorhandene Angebot 
der Innenstadt, besonders des 
Markplatzes und des Markplatzum-
feldes ergänzen und aufwerten und 
den Einzelhandelsstandort Em-
mendingen insgesamt stärken.   
 
Von der erhöhten Attraktivität und 
Kundenfrequenz wird die Innen-
stadt belebt und der innerörtliche 
Handel ganz allgemein profitieren.  
 
Das Projekt ist insofern auch ein 
Signal den autogerechten Einzel-
handelsstandorten in Gewerbege-
bieten und auf der "grünen Wiese" 

Der Problematik und den Folgen des 
Online-Handels kann nur durch eine 
attraktive Innenstadtentwicklung ent-
gegengewirkt werden.  
Die zweite frühzeitigen Beteiligung der 
Behörden hat bestätigt, das das Vor-
haben städtebaulich verträglich ist 
(siehe Stellungnahmen Regionalver-
band Südlicher Oberrhein, RP Frei-
burg, IHK Südlicher Oberhein, Einzel-
handelsverband e.V.). 
 
Innerhalb der Innenstadt ist eine Kon-
kurrenzsituation normaler Bestandtei-
le des Wirtschaftslebens. 
 
Der Standort Areal Merk ist durch den 
Bebauungsplan „Bahnhofsbereich Teil 
I – Areal Merk planerisch abgesichert. 
Eine Veränderung ist nicht beabsich-
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entgegenzutreten und ein inner-
städtisches, fußläufig erreichbares 
Angebot im Sinne einer der "Stadt 
der kurzen Wege"  zu etablieren.  
Punktuelle Konkurrenz- und Wett-
bewerbssituationen sind bei einer 
Ergänzung und Verbesserung des 
Angebotes unvermeidbar. Insge-
samt wird die Emmendinger Innen-
stadt und deren Betriebe aber von 
der erhöhten Kundenfrequenz 
maßgeblich profitieren. 
Die Zunahme des genannten On-
linehandels ist nicht Gegenstadt 
des Bebauungsplanverfahrens. 
Insgesamt ist aber davon auszuge-
hen, dass der stationäre Handel 
von einem breiten Angebot  und 
einer attraktiven Innenstadt im Sin-
ne eines "Erlebniseinkaufes" profi-
tiert und sich entsprechend positio-
nieren kann. 
 
Ein Handelsgutachten ist nicht 
erforderlich: 
 
Im Regionalplan des Regionalver-
bands Südlicher Oberrhein ist  das 
gesamte Plangebiet als "Vorrang-
gebiet für zentrenrelevante Einzel-

tigt. 
 

19 
 



Bebauungsplan Theodor-Ludwig-Straße - Anträge Bürgerforum 
SV0945/18/1 Anlage 11.6 
Antrag Bürgerforum Stellungnahme Forum Stellungnahme Bauherr Stellungnahme der Verwaltung  
 

handelsgroßprojekte" dargestellt. 
 
Die Notwendigkeit zur Verbesse-
rung der innerstädtischen Einzel-
handelssituation wurde bereits im 
Einzelhandelskonzept der Stadt 
Emmendingen festgestellt und für 
den zentralen Bereich der Innen-
stadt die "Ansiedlung von kerntypi-
scher Nutzung" vorgesehen. 
Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes liegt an zentraler Stelle 
dieses ausgewiesenen Bereichs 
und entspricht mit seiner festge-
setzten Gebietsart "Kerngebiet" 
den Inhalten des Einzelhandels-
konzeptes. 
Weiterhin stellt die Industrie- und 
Handelskammer in Ihrer Stellung-
nahme fest, dass die Standortlage 
"zu 100 Prozent" als städtebaulich 
integriert zu bewerten ist und die 
"geplante Verkaufsfläche und Sor-
timentsstruktur angemessen er-
scheint". 

 
Größe des Parkhauses: 
 
Siehe obige Anmerkungen. 
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