GROSSE KREISSTADT EMMENDINGEN [SITZUNGSVORLAGE 0128/19
Amt:  Fachbereich 3/ Kre Datum: 29.10.2019  |Az.:
Nr. | Gremium TOP | Datum Beratungsziel Protokollverm. | Status SB |Ja |Ne |Eh
1 |Technischer 12.11.2019 Vorberatung offentlich
Ausschuss
2 | Stadtrat 26.11.2019 Entscheidung offentlich
Betreff:

Entwicklung Bereich Kaufhaus Kraus - Wehrle-Werk

Zustandigkeit nach Hauptsatzung:

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Bedeutung der Entwicklung des betroffenen
Bereiches entscheidet der Stadtrat nach Vorberatung im Technischen Ausschuss.

Begriundung: 6ffentlich/nicht-o6ffentlich:

Die Beratungen erfolgen aufgrund des grof3en offentlichen Interesses in offentlicher
Sitzung. Einzelne Belange Privater werden nicht berthrt.

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat beschliel3t, die im Sachverhalt beschriebenen Rahmenbedingungen als
Grundlage fur die weiteren Planungen im Bereich Kaufhaus-Kraus / Wehrle-Werk.

1. Anliefer- und Werksverkehr kiinftig nur Gber die Hochburgerstral3e

2. Nicht nutzungsbezogene offentliche Stellplatze dezentral unter Beriicksichtigung
der Verkehrswende (z.B. E-Ladesaulen)

3. Ausreichend und attraktive Fahrradabstellmoglichkeiten

4. Offentliche Wegebeziehungen vom Marktplatz, der Theodor-Ludwig-Straze und
der Markgrafenstral3e Richtung Firmenareal

5. Einrichtung von Griinzonen

6. Ausreichend Luft und Lichtzufuhr bei der Bebauung

7. Offnung des verdolten Miihlbaches

8. Schaffen von Wohnraum

Die Verwaltung wird beauftragt, die beschlossenen Bedingungen in die Planungen der
beteiligten Investoren und Planer mit einzubringen.

Verfasser: Abteilung: OB-Buro SK FBI 1: FBI 2: FBI 3: FBI 4: Oberbirgermeister:
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Sachverhalt/Beqgriindung:

Nachdem das Bebauungsplanverfahren ,Theodor-Ludwig-Stralle“ nach Rickzug des
Investors ruht, gilt es die Interessen der Eigentimer und deren Entwicklungskonzepte zu
koordinieren bzw. zusammenzufassen um eine gesamtstadtebaulich stimmige und
zusammenhéngende Losung zu Entwickeln.

Auf Basis der vorliegenden Planskizzen sind die beteiligten Planer zusammen mit der
Stadt derzeit bemiht eine konsensfahige Losung zu erarbeiten. Um die bisherigen
Uberlegungen in eine, auch aus Sicht der Stadt Emmendingen nachhaltige und
tragfahige Gesamtplanung zu tberfuhren, ist es notwendig, einige stadtebauliche
Rahmenbedingungen zu formulieren, zu definieren und festzuschreiben. Diese, im
folgenden beschriebenen Vorgaben, sollen durch Beschluss des Stadtrates bestatigt
werden und als verbindliche Planungsvorgaben fur die weitere Planung dienen.

Die formulierten Rahmenbedingungen sollen, unabhangig von der letztendlich
umgesetzten Planungsvariante, aufrechterhalten werden, soweit dem keine
grundsatzlichen konzeptionellen Hindernisse, entgegenstehen.

Folgende Rahmenbedingungen werden vorgegeben:

¢ Die Anlieferung fur Gewerbe- und Handelsnutzung, insbesondere fiir den Bereich
des ehemaligen Kaufhaus-Kraus, hat tber die Hochburgerstral3e und den
rickwartigen Bereich des Areals zu erfolgen. Die verkehrsberuhigte
Markgrafenstral3e und die als Fu3gangerzone gestaltete Theodor-Ludwig-StralRe
sind zum Schutz der Radfahrer und Ful3géanger von Zulieferverkehr freizuhalten.

e Auch die Werkszufahrt zum Hallenkomplex der Wehrle-Werk-AG soll, um
Verkehrsgefahrdungen zu vermeiden, nicht mehr tber die Ful3gangerzone
Theodor-Ludwig Stral3e gefluihrt werden.

Hinweis: Diese Option mit Zufahrt auf die Hochburgerstral3e besteht sowohl fr
den Werksverkehr als auch fur den Anlieferverkehr nur, wenn das Parkhaus
abgerissen und neugebaut wird. Nur dann kann die Zufahrt verlegt werden und
die Werksausfahrt auf die Hochburgerstralde realisiert werden.

¢ Die fur die Nutzungen auf dem zu Uberplanenden Bereich erforderlichen
Stellplatze sind im Plangebiet selbst vorzusehen bzw. zu errichten.
Dartberhinausgehender Bedarf an 6ffentlichen Stellplatzen kann dezentral in
anderen Bereichen (z.B. Bahnhof, Schlosserstral3e u.v.m.) gedeckt bzw.
zusatzlich eingerichtet werden.
E-Ladestationen sind in das Parkierungskonzept mit einzubeziehen.

Hinweis: Uberschlagig ermittelt sind fiir die Einzelhandelsnutzung (KK) ca. 140
Stellplatze erforderlich. Der weitere nutzungsabhangige Stellplatzbedarf (Wohnen,
Hotel usw.) ist Konzeptabhangig zu ermitteln.

Der zusatzliche Bedarf an 6ffentlichen Stellplatzen wird aktuell auf ca. 110
Stellplatze geschatzt. Diesen Stellplatzanteil hat die Stadt Emmendingen 1987
beim Bau des Parkhauses fur die 6ffentliche Nutzung mitfinanziert.
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¢ Im Plangebiet sind ausreichend Fahrradabstellmdglichkeiten (mind. 100) fir den
offentlichen Bedarf vorzusehen. Diese Fahrradabstellpléatze sollen
nutzerfreundlich positioniert und wenn mdglich Gberdacht konzipiert werden.

¢ FuBlaufige 6ffentliche Wegebeziehungen zum Marktplatz, der Theodor-Ludwig-
Stral3e und der Markgrafenstral3e sind vorzusehen. Dartberhinausgehende
Querverbindungen sind, konzeptabhangig, winschenswert.
Die Durchlassigkeit zu den vorhandenen innerstadtischen Platzen und Achsen
muss gewahrleistet sein. Parallelzentren und Achsen sind weitestgehend zu
vermeiden.

e Bei der Uberplanung des Innenbereiches sind Griinzonen zu beriicksichtigen, die
in Verbindung mit ausreichender Lichtzufuhr und Durchliftung des Areals
maogliche Hitzeinseln entgegenwirken.

Ein Griinkonzept und entsprechende Gutachten bzw. Fachplanungen zum
Kleinklima werden deshalb grundsatzlich eingefordert.

e Die bei mehreren Offentlichkeitsbeteiligungen und auch seitens des Biirgerforum
immer wieder geforderte Offnung des Miihlbaches wird als Forderung fiir die
Uberplanung mit aufgenommen. Die derzeitige Verdohlung des Miihlbaches ist
soweit moglich zu beseitigen. Der Mihlbach ist in diesen Bereichen offen zu
fuhren und mit den erforderlichen Gewasserrandstreifen (5m) zu gestalten.

Hinweis: Eine Offnung des Milhlbaches kann nur dann realsiert werden, wenn
das Parkhaus abgerissen und neugebaut wird. Bei der Sanierung des Parkhauses
im Bestand scheitert die Bachoffnung daran, dass die LKW’s der Wehrle Werk AG
nicht genug Platz haben um auf die Theodor-Ludwigstral3e /Hochburgerstral3e
herauszufahren (Anlage 1).

¢ In den Informationsveranstaltungen und in den Anregungen des Burgerforums
kam auch vermehrt die Forderung nach Schaffung von Wohnraum im Plangebiet
auf. Bei der Uberplanung des Areals sollen deshalb zumindest in den oberen
Geschossen Wohnungen geplant und angeboten werden.

Die Im Zuge der weiteren Planungen und der erforderlichen Bauleitplanung sind
Erganzungen und Veranderungen jederzeit moglich. Uber diese haben dann im
Verfahren die Gremien zu entscheiden.
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Historie:

2009 Insolvenz der Krauss GbR
2011 Stadt tritt in das Erbbaurecht der Krauss GbR aufgrund der Insolvenz ein

2010 -2013 Objektgesellschaft Olymp Sigma will das Gebaude vom Insolvenzverwalter
kaufen

27.03.2014 Objektgesellschaft Olymp Sigma ist nicht mehr Vertragspartner. Der
Insolvenzverwalter nimmt Gesprache mit der Unmussig Bautragergesellschaft auf
(Abriss des Kaufhauses als Planungsgrundlage)

2014 Es finden Kaufgesprache mit Miteigentimern des Kaufhaus-Areals statt.

21.10.2014 Stadtrat fasst den Aufstellungsbeschluss ,Bebauungsplan Theodor-Ludwig
Stralde” in 6ffentlicher Sitzung

12.07.2014 Veranstaltung des Arbeitskreis Innenstadt

11.03.2015 Beim Wirtschaftsbankett werden die Planungen von der Firma Unmussig
vorgestellt.

2015 Verhandlungen mit der Grundsttickseigentiimerin und der Stadt

30.06.2016 Der "Arbeitskreis Innenstadt" (Gewerbetreffen) diskutiert die Planungen zum
Kaufhaus Krauss

27.10.2016 Zweite Offentlichkeitsbeteiligung Bebauungsplan "Theodor-Ludwig-StraRe"
27.06.2017 Grundsatzliche Billigung des Bebauungskonzeptes durch den Stadtrat

04.07.2017 "Arbeitskreis Innenstadt”" (Gewerbetreffen): Grundsatzbilligung des Konzepts
"Neuer Markt"

24.05.2017 Vertrage zwischen Grundstickseigentiimern/Stadt und Investor werden
protokolliert.

17.07.2017 "Arbeitskreis Innenstadt”" (Gewerbetreffen): Neuer Markt, Zeitplan,
Gestaltung

13.12.2017 Antrage auf Abbruchgenehmigungen des Parkhauses und des Kaufhauses
werden gestellt

15.01.2018 Dritte Offentlichkeitsbeteiligung Bebauungsplan "Theodor-Ludwig-StraRke"
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23.01.2018 Genehmigung temporarer Container fir die Apotheke

25.01.2018 Arbeitskreis Innenstadt (Gewerbetreffen): Diskussion des
Bebauungsplanentwurfs

07.02.2018 Der "Arbeitskreis Innenstadt” (Gewerbetreffen) diskutiert den
Bebauungsplanentwurfs

17.04.2018 Abbruchgenehmigungen erteilt fir das Parkhaus und das Kaufhaus
14.06.2018 Auslegungsbeschliisse Stadtrat

26.06.2018 Informationsstand auf dem Marktplatz

23.10.2018 Auslegungsbeschlisse Stadtrat

17.12.2018 Eingang Bauantrag

B-Plan Theodor-Ludwig-Stral3e

Aufstellungsbeschluss SV 0091/14 SR 21.10.2014
Billigung des Bebauungskonzeptes SV 0793/17 SR 27.06.2017
Information Uber Gestaltung SV 0914/17 SR 19.12.2017
Auslegungsbeschluss SV 0945/18/1 SR 14.06.2018
Auslegungsbeschluss 2. Offenlage SV 1034/18 SR 23.10.2018

Teilaufhebung der Gestaltungssatzung und Stellplatzsatzung

Aufstellungsbeschluss und Auslegungsbeschluss

SV 0939/18 und SV 0936/18 SR 14.06.2018
Masterplan
Beschluss des Masterplanes SV 297/05 SR 27.09.2005

Bisherige Biirgerbeteiligung, chronologisch:

Die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung wurden in

drei

Offentlichkeitsbeteiligungen am 19.11.2014, am 27.10.2016 und am 15.01.2018 gem.

8§ 3 Abs. 1 BauGB o¢ffentlich dargelegt.
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Ubereinstimmung mit Zielen, Zielkonflikte und Nachhaltigkeit
(Abgleich mit Ergebnis Perspektivwerkstatt, spezielle Gutachten, Verkehr und
Klima/Umweltschutz)

Die Rahmenbedingungen sollen sicherstellen, dass die Belange der Stadt und somit
auch der Zieldefinitionen Perspektivwerkstatt, Klimaschutz, Verkehr und Umwelt in den
weiteren Schritten Beriicksichtigung finden.

Anlagen:

Lageplan Parkhaus Bestand mit Zufahrt
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