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1. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG UND ALLGEMEINE ZIELE
1.1 Planungsanlass

Im Bereich des Quartiers Muhlbachbogen, im Nordwesten der Emmendinger Innenstadt sol-
len nordwestlich des Neuen Schlosses / Amtsgerichts riickwartige Grundstiicksflachen ent-
wickelt werden.

Die bogenstandig wohnbau eG, Freiburg, plant auf dem Areal ,Dreikdnig” an der Karl-
Friedrich-StralRe unter Einbeziehung der angrenzenden Grundstiicksflachen ein gemischt
genutztes Quartier. Auf den Flst.-Nrn 298, 297, 297/1 und 296/1 ist eine Neubebauung mit
drei gemischt genutzten Gebauden und zwei bis finf Geschossen vorgesehen, die durch
den bestehenden Torbogen des Geb&audes Karl-Friedrich-Stral3e 29 erschlossen werden.
Das Quartier soll als offenes Quartier gestaltet werden und aus Richtung Karl-Friedrich-
Stral3e und Reichsgrafin-Weg fur Fu3ganger/-innen und Radfahrer/-innen 6ffentlich und frei
zuganglich sein. Das Nutzungskonzept sieht die Umsetzung verschiedenartiger Wohnan-
gebote (inklusiv, alten-, familiengerecht etc.) sowie das Wohnen ergdnzende Nutzungen (z.
B. Buronutzungen, Werkstatten) vor.

Das Vorhaben der bogenstandig wohnbau eG liegt als Teilflache im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Miuhlbachbogen — Teilbereich Il / Nordwest®, der am 16.11.2004 als Sat-
zung beschlossen und am 10.07.2008 durch den Verwaltungsgerichtshof Baden-
Wirttemberg fur unwirksam erklart wurde. Das Verfahren wurde in Verbindung mit dem Be-
schluss des Stadtrats zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Mihlbachbogen — Quartier
Dreikonig“ aufgehoben.

Mit der Aufstellung des neuen Bebauungsplans ,Mihlbachbogen — Quartier Dreikdnig” mit
einem verkleinerten Geltungsbereich sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Bereich der noch bestehenden unbebauten
Grundstlcksbereiche und Entwicklungsflachen geschaffen werden. Der neue Planbereich
umfasst das Projekt ,Dreikdnig” der bodenstandig wohnbau eG einschlie3lich der nordwest-
lich bis zur ErschlieBungsstral’e Am Muhlbach angrenzenden Grundstiicke und noch freien
Gartenflachen sowie die Grundstiicke des Amtsgerichts und der Justizvollzugsanstalt im
Suden.

1.2 Verfahrensstand

Der Stadtrat hat am 30.06.2020 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Miuhlbachbogen —
Quartier Dreikdnig“ und der drtlichen Bauvorschriften gem. § 13 a BauGB sowie die Ziele
der Planung beschlossen. Gleichzeitig wurde das fir den nordwestlichen Teil des Mihl-
bachbogens noch bestehende Verfahren Bebauungsplan ,Muhlbachbogen — Teilbereich 11/
Nordwest”, das durch den Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg 2008 flir unwirksam
erklart wurde, aufgehoben.

Die Planungsziele der Vorentwurfsplanung wurden am 02.02.2021 durch den Stadtrat gebil-
ligt. Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden / der Trager 6ffentlicher
Belange erfolgte ab dem 25.03.2021 und vom 04.03. bis 09.04.2021. Der Stadtrat wurde
am 26.10.2021 uber den Status zum Verfahren Bebauungsplan ,Mihlbachbogen — Quartier
Dreikonig” informiert. Es folgt die Beteiligung gem. 8 3 (2) und 8 4 (2) BauGB.

Fachbereich 3.1.1, Stadtplanung Seite 2
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Gestaltungsplan ,Muhlbachbogen — Quartier Dreikénig*

1.3 Allgemeine Planungsziele
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Muhlbachbogen — Quartier Dreikdnig“ sollen die
Rahmenbedingungen fir eine stadtebauliche Entwicklung im Bestand und Innenbereich

geschaffen werden.

Insbesondere folgende Planungsziele werden verfolgt:

" Festlegung der stadtebaulichen Entwicklung im Bestand sowie im rickwartigen Be-
reich der Grundstiicke des Geltungsbereichs, Festsetzung der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen sowie der Art und des Mal3es der baulichen Entwicklung;

" Einbindung der Belange des Denkmalschutzes sowie der Denkmalwirdigkeit beste-

hender Gebaude- und Freiflachenstrukturen;
" Sicherung der Erschlieung;

" Sicherung der Zugénglichkeit und Durchwegung des Plangebietes, Anbindung an den

Reichsgréafin-Weg und Goethepark;

. Entwicklung von griinordnerischen Festsetzungen und Pflanzbindungen sowie Rege-

lungen des Regenwassermanagements.

Fir das Vorhaben ,Dreikonig” der bogenstandig wohnbau eG, Freiburg, werden im Rahmen

eines stadtebaulichen Vertrags erganzende Regelungen getroffen.

Fachbereich 3.1.1, Stadtplanung
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2. LAGE DES PLANUNGSGEBIETS UND GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Mihlbachbogen — Quartier Dreikdnig” wird im
Osten durch das Grundstiick des Neuen Schlosses und im Westen durch die Stralle Am
Muhlbach begrenzt. Er umfasst die Flachen zwischen Karl-Friedrich-StraRe und Muhlbach.
Die genaue Planbereichsbegrenzung ist aus der Planzeichnung im Maf3stab 1 : 500 zu ent-
nehmen.

3. UBERGEORDNETE UND SONSTIGE PLANUNGEN
3.1 Flachennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Muhl-
bachbogen — Quartier Dreikdnig” als Gemischte Bauflache dar. Entsprechend der besonde-
ren Eigenart der bestehenden historischen Bebauung und des geplanten Nutzungsspekt-
rums im Bereich Quartier Dreik6nig sollen die Baugebiete als besonderes Wohngebiet fest-
gesetzt werden. Die bestehende gemischte Nutzungsstruktur wird durch das gem.
8§ 4 a BauGB zulassige Nutzungsspektrum gedeckt und weiterentwickelt. Die Festsetzung
von besonderen Wohngebieten wird gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

3.2 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt mit Ausnahme des Grundstiicks des Neuen Schlosses / Amtsgerichts
im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans ,Vergnigungsstatten Kernstadt“ aus
dem Jahr 2015 mit Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung. Ausgewiesen sind ge-
mischte Bauflachen; Spielhallen und Wettbiros als Unterarten von Vergniigungsstatten
sind nicht zuléssig (8 9 Abs. 2b BauGB).

Ein ca. 40 bis 70 m tiefer Flachenstreifen entlang der Karl-Friedrich-StralRe liegt dartber
hinaus im Geltungsbereich der Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften zum Schutze der In-
nenstadt (Bereich II) von Emmendingen (Gestaltungssatzung) aus dem Jahr 1999. Die ent-
sprechenden Bestimmungen werden fir das besondere Wohngebiet 1 (WB 1) sowie fir die
festgesetzten Flachen fur Gemeinbedarf entlang der Karl-Friedrich-StraRe weitergefuhrt.
Fir die Flachen des allgemeinen Wohngebiets 1 (WA 1) wird die Satzung uber drtliche
Bauvorschriften zum Schutze der Innenstadt (Bereich Il) von Emmendingen (Gestaltungs-
satzung) aufgehoben, soweit sie im Geltungsbereich der genannten Satzung liegen.

Mit den Ortlichen Bauvorschriften gem. § 74 Abs. 2 Nr. 1 LBO (Stellplatzsatzung ,Inneres
Stadtgebiet”), die 2003 in Kraft getreten sind, wird fir die bebauten Flachen entlang der
Karl-Friedrich-StraBe die Stellplatzverpflichtung, ausgenommen die Stellplatzverpflichtung
fur Wohnungen, aufgehoben. Fir gewerbliche und sonstige Anlagen sind damit keine Stell-
platze mehr nachzuweisen und herzustellen oder durch die Zahlung eines Geldbetrages an
die Gemeinde ,abzulésen®. Freiwillig kdnnen weiterhin Stellplatze, Carports und Garagen
errichtet werden, soweit sie baurechtlich zulassig sind.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Mihlbachbogen — Quartier Dreikénig* werden im
Plangebiet die Festsetzungen des bestehenden einfachen Bebauungsplans und der Stell-
platzsatzung Uberplant.

Fachbereich 3.1.1, Stadtplanung Seite 4
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3.3 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich folgende Kulturdenkmale gem.
§ 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) (Stand 2002).

Adresse Flst.-Nr. Objekt Baujahr Sachgesamtheit

Karl-Friedrich-StraRe 23 299/1 Ehem. Forsthaus, 1802 —
Umbau zum Notariat 1901

Karl-Friedrich-Stral3e 25 299/1 Neues Schloss mit Nebenge- 1789/90 Sachgesamtheit
bauden, Vorplatz und riickwar-
tige Gartenanlage

Karl-Friedrich-Stral3e 25 a 299/1 Gefangnis 1909 —

Karl-Friedrich-StraRe 27 298 Wohnhaus, riickw. Okono- 1782 Sachgesamtheit
miegebaude (ehem. Hanfge-
werbe, Stallungen u. Lager),
Garten, Wasch- und Back-

haus
Karl-Friedrich-StraRe 29 297 Ehem. Gasthof ,Drei-Konig* —
mit riickw. Saalbau
Karl-Friedrich-Stral3e 31 296 Wohnhaus, riickw. Nebenge- | bez. 1769 Sachgesamtheit
baude, Garten u. Gebaude am
Mihlbach
Karl-Friedrich-StraRe 33 293, 294, | Wohnhaus, ehem. Okonomie- 1812 Sachgesamtheit
295 gebaude, Garten und Wasch-
haus
Karl-Friedrich-StraRe 35 292 Wohn- und Geschéaftshaus Erste Halfte —
19. Jh
Muhlbach Anlage Wasserversorgunssys- | vor 1207

tem Kollmarsreuter Mihlbach,
kinstlicher Wasserarm

Die Kulturdenkmale (Bau- und Kunstdenkmale) gem. 8 2 DSchG werden nachrichtlich in
den Bebauungsplan tbernommen. Zur archdologischen Denkmalpflege erfolgt ein Hinweis
in den Bebauungsvorschriften.

Die stadtebauliche Planung und die Vorhabenplanung Quartier Dreikdnig zielen insgesamt
auf eine Sicherung und einen Erhalt der denkmalgeschitzten Bausubstanz im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans. Die bestehende geschiitzte Bausubstanz wird einschlief3lich der
riackwartigen Gebaude am Muahlbach im Bebauungsplan als tberbaubare Flachen festge-
setzt und als Denkmale gekennzeichnet. Im Rahmen der Projektplanung Quartier Dreikonig
sollen im Bereich Karl-Friedrich-Straf3e 27 und 31/1 leerstehende Gebaude am Muhlbach
und ungenutzte Seitengebaude in Abstimmung mit der Denkmalpflege saniert und einer
neuen Nutzung zugefuhrt werden.

Neben der Bestandssicherung wird mit dem Bebauungsplan ,Mihlbachbogen — Quartier
Dreikdnig“ eine riickwartige Bebauung von Grundsticksflachen vorbereitet.

Die vorgesehene Baumdglichkeit in Verlangerung der Stralle Am Muhlbach (Flst.-Nr. 292)
schliel3t hier die bestehende Reihenhausbebauung ab.

Mit dem Bauvorhaben Dreikdnig (Flst.-Nr. 296/1, 297/1, 298) soll benachbart zum histori-
schen Bestand ein neues Quartier mit einer eigenstandigen Formen- und Architekturspra-

Fachbereich 3.1.1, Stadtplanung Seite 5
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che entstehen. Die geplanten Baukérper (Holzfassade, begriinte Flachdacher) erhalten ei-
ne insgesamt zuriickhaltende Gestaltung, die nicht auf eine Angleichung an den Bestand
zielt sondern auf eine Ergé&nzung. Hinsichtlich der Hohenentwicklung ordnet sich die Be-
bauung in den Rahmen der Umgebung ein (Gasthaus Dreikdnig, Seitenfliigel Karl-Friedrich-
StralBe 27, Gebaude der Justizvollzugsanstalt). Das im Bereich des Grundstiicks Karl-
Friedrich-StraRe 31 im Bestand sehr heterogene und wenig hochwertige Erscheinungsbild
der bestehenden riickwértigen Bebauung (Gargagenhof, Nebengebaude, Anbauten) erhalt
mit der stadtebaulichen Entwicklung eine Erneuerung und Verbesserung.

Mit der geplanten rickwartigen Bebauung wird im Bereich des Vorhabens Quartier Dreik6-
nig die historische Parzellenstruktur zu Gunsten einer baulichen Nutzung der rickwartigen
Grundsticksflachen und einer Durchlassigkeit der Quartiersstruktur durch neue Wegever-
bindungen aufgehoben.

Wahrend im sidlichen Abschnitt des Muhlbachbogens zwischen Amtsgericht und Neuem
Rathaus die dargestellte historische Struktur noch vollstandig erhalten und ablesbar ist, gilt
dies fur den ndrdlichen Bereich zwischen Amtsgericht und Neustral3e nur eingeschrankt.
Hier ist sie teilweise bereits uberformt. Mit der StraBe Am Muhlbach ist im Norden des
Muhlbachbogens eine Erschlielung der riickwértigen Grundstiicksflachen schon erfolgt.
Die Grundstuckszuschnitte wurden neu geordnet und eine zusammenhangende Reihen-
hausbebauung entwickelt. Eine Weiterfuhrung in Richtung Stdosten wurde vorbereitet. Ei-
ne gewisse Sondersituation stellt aulerdem das Grundsttick Karl-Friedrich-StrafRe 31 (Drei-
konig) dar. Es weicht hinsichtlich Grundstticksgrof3e und Nutzungsstruktur ab. Im Rahmen
der bestehenden ,Gewerbehofnutzung® ist es durch eine vollstandige heterogene Uberbau-
ung und Versiegelung gekennzeichnet. Damit besteht hier bereits eine gewisse Vorpragung
fur eine NeulUberplanung und Einbeziehung benachbarter Grundstiicksflachen.

Das Vorhaben Quartier Dreikonig zielt mit der Errichtung von gemischt genutzten Gebau-
den mit Wohn- und Gewerbeflachen auf eine Innenentwicklung und Starkung des Innenbe-
reichs in Erganzung zum Stadtzentrum Emmendingens. Mit dem Vorhaben verbunden ist
die Schaffung von sozialem Wohnungsbau fir unterschiedliche Zielgruppen und behinder-
tengerechten Wohnangeboten. Die vorgesehenen Biroflachen ermdglichen eine Erweite-
rung der Amtsgerichtsnutzung und sichern damit den bestehenden Behdrdenstandort.

Mit der Sicherung und dem Erhalt der historischen Bausubstanz erfahren die fachplaneri-
schen Belange des Denkmalschutzes im Rahmen der Bauleit- und Projektplanung Berlck-
sichtigung. Darlber hinaus zielt die stadtebauliche Planung mit der Entwicklung Quartier
Dreikonig auf eine Ergédnzung der historischen Struktur mit einer zeitgemafien, gemischt
genutzten, offentlich zugénglichen und durchldssigen Bebauung, die einen neuen Blick auf
den Bereich Muhlbachbogen erméglicht. An den mit der stadtebaulichen Planung verbun-
denen Inhalten besteht ein insgesamt Uberwiegendes privates und dffentliches Interesse.

3.4 Wasserwirtschaft
Gewaéasserrandstreifen

Entlang des Muhlbachs besteht ein gesetzlich festgesetzter Gewasserrandstreifen (8 38
Wasserhaushaltsgesetz i.V.m. § 29 Wassergesetz BW). Der Gewasserrandstreifen betragt
im Innenbereich 5 m und bemisst sich ab der Bdschungsoberkante. Hier sind u.a. die Er-
richtung neuer baulicher Anlagen, Gelandeauffillungen oder Gelandeabtrag verboten. Die
gesetzlichen Regelungen werden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Fachbereich 3.1.1, Stadtplanung Seite 6
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Hochwassersituation

Nach den Berechnungen der Hochwassergefahrenkarten besteht fir einen Teil des Gelan-
des im Geltungsbereich des Bebauungsplans eine Uberflutungsgefahr bei Hochwasserer-
eignissen mit niedriger Wahrscheinlichkeit (sogenanntes HQextrem). Aufgrund des verblei-
benden Risikos wird das Uberplante Gebiet in den Hochwassergefahrenkarten entspre-
chend gekennzeichnet. In den Bebauungsplan werden Hinweise zur Hochwassersituation
sowie zu einer hochwasserangepassten Bauweise aufgenommen.

Verantwortlich fir die Hochwassergefahr im Bereich Mihlbachbogen ist z.T. auch die
Hochwassersituation entlang des Brettenbachs im Bereich der Emmendinger Innen- / Kern-
stadt. Mit den in den letzten Jahren durchgefuhrten HochwasserschutzmafRnahmen entlang
des Brettenbachs wurde die Uberflutungsgefahr der tiefer liegenden, sich nach Westen an-
schlieRenden Siedlungsbereiche deutlich gesenkt.

Grundwasser

Es liegen keine Erkenntnisse Uber Grundwasserstande im Planungsgebiet vor. Zum mittle-
ren Grundwasserhochststand (MHW) und zum Grundwasserhdchststand (HHW) kénnen
keine gesicherten Werte angegeben werden. Im Falle einer Unterkellerung ist die vorhan-
dene Grundwassersituation (MHW und HHW) durch ein hydrogeologisches Gutachten ei-
nes Ingenieurbiros zu ermitteln. Grindungen unter MHW sind grundsatzlich unzulassig.
Zur Beschreibung der Grundwasser-/Untergrund-situation sind in der Regel Bohrungen /
Erdaufschlusse erforderlich. Wir weisen darauf hin, dass fir Bohrungen tber 10 m Tiefe
und grundsatzlich fur alle Erdaufschlisse / Bohrungen die das Grundwasser erreichen ein
wasserrechtliches Erlaubnisverfahren erforderlich ist. Entsprechende Hinweise werden in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Wasserschutzgebiet

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb der Zone IlIA des Wasserschutzgebiets ,WSG-
Emmendingen TB II+lll Gew.Waldle“. Die Vorgaben der WSG-Verordnung sind zu bertck-
sichtigen. In die Bebauungsvorschriften wird ein Hinweis aufgenommen.

Gewasserentwicklungsplan ,Muhlbach®

Der vorliegende Gewésserentwicklungsplan aus dem Jahr 2000 weist den rechten Gewas-
serrand des Muhlbachs im Geltungsbereich des Bebauungsplans als 6komorphologisch
deutlich beeintrachtigt aus (steile Ufer, weitgehend Ufermauern, alte Bebauung). Der Be-
wuchs mit Gehdlzen wird auf einer Skala von 1 bis 7 mit dem Wert 3 beschrieben (schmaler
luckiger Saum aus Erlen, Eschen, Birken; Strauchschicht bis auf einzelne Straucher nicht
vorhanden; keine Hochstauden). Eine Verzahnung zwischen Wasser und Land ist nicht ge-
geben.

Folgende Malinahmen werden genannt:
kurzfristig: Erganzen des Gewasserrandstreifens
mittelfristig:  Ufermodellierung / Aufweitung und Bepflanzung

Fir den Bereich des Gewasserrandstreifens werden in den Bebauungsvorschriften unter
Berlcksichtigung des Denkmalschutzes und der Eigentumsverhaltnisse Festsetzungen

Fachbereich 3.1.1, Stadtplanung Seite 7
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aufgenommen.

4.  STADTEBAULICHES KONZEPT

Mit der stadtebaulichen Planung im Norden des Mihlbachbogens werden die Entwick-
lungsmdglichkeiten im Bestand und im riickwértigen Bereich der Grundstiicksflachen defi-
niert. Mdgliche Entwicklungsflachen werden ausgewiesen. Inhalt der Planung ist insbeson-
dere die planungsrechtliche Einordnung des Vorhabens ,Quartier Dreikdnig* (Vorhabentra-
gerin: bogenstandig wohnbau eG).

Die mit der Planung ,Mihlbachbogen — TB Il / Nordwest* urspriinglich vorgesehene durch-
gehende ErschlieBung des Hinterlandes wird in Abwagung der bestehenden Grundstiicks-
und Eigentumsverhaltnisse und der denkmalrechtlichen Einordnung nicht weiterverfolgt.

Bebauung Karl-Friedrich-Stral3e:

Die charakteristische stadtebauliche Struktur mit der historischen geschlossenen Stral3en-
randbebauung und den sich daran anschlieRenden Seitengebduden und Hinterhausern
entlang der Karl-Friedrich-StralRe soll gesichert und fortgefihrt werden. Entsprechend dem
baulichen Bestand soll in diesem Bereich eine geschlossene, zwei- bis dreigeschossige
traufstandige Bebauung vorgesehen werden, an die sich eine Zone mit tiberwiegend zwei-
geschossigen Seiten- und Nebengebdauden anschlief3t. Die Rahmenbedingungen fir den
Erhalt und die Entwicklung der in vielen Fallen denkmalgeschitzten baulichen Substanz
sollen gesichert werden. Die planerische Zielsetzung schlief3t sich damit an die Inhalte des
im Suden an den Geltungsbereich angrenzenden Bebauungsplans ,Mihlbachbogen — Teil-
bereich | / Stdost” an.

Flurstick Nummer 292 (Karl-Friedrich-Stral3e 35):

Die ruckwartigen Grundstiicksflachen des Flst.-Nr. 292 im Westen des Geltungsbereichs
grenzen an die Stral3e Am Mihlbach und die bestehende ErschlieBung an. Mit den Gebau-
den Am Muhlbach 14 und 16, die als Reihenh&user errichtet wurden, besteht westlich an-
grenzend bereits eine rickwartige Bebauung, die mit der Planung aufgegriffen wird. Fur
das Flurstick 292 wird anschlieBend an den Bestand eine Baumdglichkeit ausgewiesen.
Das Grundstuick ist erschlossen. Auf eine Weiterfihrung der ErschlieBungsstral3e wird ver-
zichtet.

Flurstick Nummer 294 und 295 (Karl-Friedrich-Stral3e 33):

Im Bereich der riickwértigen Grundstucksflachen Flst.-Nr. 294 und 295 erfolgt gegeniber
der aufgehobenen Planung Bebauungsplan ,Mihlbachbogen — Teilbereich Il / Nordwest®
eine Neubewertung der denkmalrechtlichen Situation und eine Anpassung der Planungszie-
le. Die Grundstuckssituation im Bereich Karl-Friedrich-Stra3e 33 wird in ihrer historischen
Struktur als Gesamtheit erhalten und gesichert. Auf eine stadtebauliche Entwicklung im
rickwartigen Bereich wird vollstéandig verzichtet. Die Flursticke 293, 294 und 295 werden
als Sachgesamtheit gem. § 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) ausgewiesen, die Gartenfla-
chen als nichtuberbaubare Flachen / private Grunflachen festgesetzt.

Fachbereich 3.1.1, Stadtplanung Seite 8
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Vorhabengebiet Dreikdnig — Flst.-Nrn 298, 297, 297/1 und 296/1
(Karl-Friedrich-Stral3e 27, 31, 33):

Im Bereich der riickwartigen Grundstiicksflachen ,Quartier Dreikdnig” plant die bogenstan-
dig wohnbau eG, Freiburg, als Vorhabentrdgerin die Entwicklung einer offen gestalteten,
gemischt genutzten Bebauung. Das mit der Verwaltung abgestimmte Entwurfskonzept sieht
anschlielend an den baulichen Bestand 3 neue Gebaudekomplexe mit 6 Baukdrpern vor.
Die einzelnen Hausgruppen sind in sich gestaffelt mit ein bis vier Vollgeschossen zuztiglich
eines zuriickgesetzten Dachgeschosses als Attikageschoss mit Dachbegriinung und Pho-
tovoltaiknutzung. Geplant ist dartber hinaus eine Instandsetzung und Wiedernutzbarma-
chung des leerstehenden, ehemals denkmalgeschitzten Gebaudes am Ufer des Muhl-
bachs (FlIst.-Nr. 296). Die neue Bebauung wird Uber die bestehende Tordurchfahrt des
Grundstiicks Karl-Friedrich-StraRe 27 erschlossen. Nach Osten und Siden ist das Quartier
an den Reichsgrafin-Weg und das Rad- und FuBwegenetz des Goetheparks angebunden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Mihlbachbogen — Quartier Dreikdnig“ werden
Festsetzungen zu Art und Mald der baulichen Nutzung sowie zur Gestaltung der Gebaude
und Grundstuicksfreiflachen getroffen.

Ergdnzende Regelungen werden im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags vereinbart.

Bereich Neues Schloss (Amtsgericht, Justizvollzugsanstalt)
(Karl-Friedrich-Stral3e 23, 25, 25a):

Der Bereich Neues Schloss (Amtsgericht) mit Vorplatz, Nebengebduden und rickwartiger
Gartenanlage ist in den Jahren 1789 / 90 entstanden, als Sachgesamtheit eingestuft und
unterliegt zusammen mit dem ehemaligen Forsthaus und der Justizvollzugsanstalt dem
Denkmalschutz (8 2 DSchG). Die Denkmaleigenschaft wird in den Bebauungsplan tber-
nommen und der bauliche Bestand festgesetzt. Planungsziel ist der Erhalt und die langfris-
tige Sicherung der historischen Anlage.

5. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
5.1 Artder baulichen Nutzung

Die historisch gewachsene Nutzungsstruktur entlang der Karl-Friedrich-Stral3e ist gepragt
durch Wohnen, Laden, Dienstleistungen und kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe.
Sie ist eng mit der Geschichte und stadtebaulichen Struktur des Quartiers verknipft. Er-
gadnzende Wohnbebauung und die geplante Nutzungsstruktur im Bereich Quartier Dreiko-
nig mit Wohnen, Bironutzungen und wenigen kleinen Gewerbeeinheiten fugen sich in die
bestehende Nutzungsstruktur ein und fuhren diese fort. Mit der Festsetzung der Baugebiete
als besonderes Wohngebiet wird diese Vielfalt an Nutzungen aufgegriffen. Entlang der
Karl-Friedrich-Stral3e (Bereich 1) ist mindestens ein Drittel der Geschossflache innerhalb
der Geb&ude fur Wohnungen zu verwenden. Im riickwartigen Bereich (Bereich 2) die Half-
te. Mit der Festsetzung wird das Wohnen gesichert und als innerstadtische Wohnen entwi-
ckelt. Die Festsetzung besonderes Wohngebiet sichert insbesondere hinsichtlich der im-
missionsschutzrechtlichen Anforderungen gute Wohnbedingungen.
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5.2 Mal der baulichen Nutzung, Zahl der Vollgeschossen, H6he baulicher Anlagen,
Uberbaubare Grundstiicksflachen

Entlang der Karl-Friedrich-Stral3e sowie fir die sich anschlieRende Bestandsbebauung ori-
entiert sich das Mal3 der baulichen Nutzung am Bestand.

Fiur die Bebauung an der Karl-Friedrich-StraBe werden 1l und Ill Vollgeschosse festgesetzt
(WB Bereich 1, Flache fur Gemeinbedarf). Im Bereich der riickwértigen Bestandsbebauung
(WB Bereich 2) sind maximal 1l Vollgeschosse zulassig, verbunden mit der Festsetzung
von maximal zulassigen Geb&audehthen. Mit den Festsetzungen wird die bestehende Ge-
baudesubstanz gesichert und eine am Bestand orientierte Entwicklung erméglicht.

Fur die Entwicklung im Bereich der rickwartigen Grundstiicksflachen werden einzelne
Uberbaubare Flachen ausgewiesen sowie Geschossigkeit und Hohen definiert.

In Verlangerung der StralRe Am Mihlbach erfolgt im Anschluss an die bestehende Reihen-
hausbebauung die Festsetzung eines Baufensters fir ein sich anschlieBendes Wohnge-
baude. Geschossigkeit (ll), Trauf- und Geb&audehthe orientieren sich am benachbarten
Gebé&ude. Die Neubebauung flgt sich damit an den Bestand an.

Das Vorhaben ,Quartier Dreikdnig“ sieht eine in sich gegliederte Bebauung vor mit | bis IV
Vollgeschossen. Die obersten Geschosse (3. bis 5. Geschoss) sind als Attikageschosse
geplant. Die festgesetzten Uberbaubaren Flachen sind entsprechend der Vorhabenplanung
in sich gegliedert und mit zulassigen Bristungs- und Geb&udehthen versehen. Fir die Be-
reiche mit finf Geschossen wird eine am Bestand orientierte NN-HOhe festgesetzt. Sie er-
maglicht eine Gebaudehthe von max. 15,50 m bezogen auf die Erdgeschossfuzbodenhd-
he.

Die Bebauung schliel3t an die bestehenden groRen Gebaude des ehemaligen Gasthaus
Dreikdnig (heute ,Rex 3*) und des Seitengebaudes Karl-Friedrich-Stral3e 27 mit ebenfalls
sehr hohen Gebaudehthen an (15,00 m+). Durch die Gliederung der einzelnen Baukdrper,
die Abstufung in der Hohenentwicklung und die geplante Wegefuhrung und Hofbildung wird
die bestehende Struktur aufgenommen und aufgelést. Hof- und Gebaudefreiflachen ent-
lang dem Miihlbach werden neu geschaffen und erhalten.

Fir das besondere Wohngebiet wird eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 1,8 festgesetzt.
Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl wird zugelassen, wenn die Einhaltung der Gren-
zen zu einer Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fihren wirde.

Die Festsetzung ergibt sich aus der bestehenden hohen stadtebaulichen Dichte der histo-
risch gewachsenen Struktur und ermdglicht die geplante Entwicklung im Bereich der rick-
wartigen Grundstucksflachen. Durch die bauliche Vorpragung der Entwicklungsflachen in
Verbindung mit dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept werden die Mal3e als stadte-
baulich vertraglich eingeordnet. Auch die zentrale innerstadtische Lage der Entwicklungs-
flachen und das auf die Umgebung abgestimmte Nutzungskonzept sprechen fur eine an-
gemessene Nutzung des Bereichs. Durch die Festsetzung privater Grunflachen und griin-
ordnerischer MaRnahmen (Pflanzbindungen, Dachbegriinung, wasserdurchldssige Belage
etc.) erfolgt auf den privaten Grundsticksflachen eine Kompensation. Grol3e Freibereiche
stehen dariiber hinaus mit den 6ffentlichen Grinflachen des Neuen Schlosses (Amtsge-
richt) und des Goetheparks direkt angrenzend zur Verfiigung. Das Mal3 der baulichen Nut-
zung bleibt hinsichtlich der zulassigen GFZ deutlich unter den Orientierungswerten eines
Urbanen Gebiets.

Fachbereich 3.1.1, Stadtplanung Seite 10



Bebauungsplan ,Muhlbachbogen — Quartier Dreikonig* Begriindung

5.4 Bauweise

Die Festsetzungen der Bauweise orientieren sich am baulichen Bestand und der stadtebau-
lichen Struktur.

Fur das besondere Wohngebiet, Bereich 1, entlang der Karl-Friedrich-Strafl3e wird die ge-
schlossene Bauweise festgesetzt.

Fir die rickwartigen Grundstiicksflachen der Bereiche 2 und 3 gilt die abweichende Bau-
weise. Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen dirfen Gebaude an die Grenze
gebaut werden. Dies gilt unabhangig von der Bebauung auf dem Nachbargrundstiick.

Die Festsetzungen der Bauweise sichern den baulichen Bestand und ermdéglichen unter
Berticksichtigung der Parzellierung die dargestellte stadtebauliche Entwicklung.

5.5 Verkehrsflachen, Geh- und Fahrrechte

Der Bebauungsplan setzt offentliche FulR- und Radwegeflachen und Platzflachen fest. Mit
dem Platzbereich an der Karl-Friedrich-Stral3e vor dem Neuen Schloss / Amtsgericht und
dem Reichsgrafin-Weg einschlie3lich Briicke sind dies ganz tUberwiegend bestehende Fla-
chen. Als zuséatzliche Wegeverbindung wird eine Ful3- und Radwegeflache fir eine neue
FuRgangerbriicke im Stdwesten des Vorhabengebiets ,Quartier Dreikdnig" ausgewiesen. In
Verbindung mit den im Bebauungsplan festgesetzten und mit dem stadtebaulichen Vertrag
gesicherten Geh- und Fahrrechten fiir die Offentlichkeit im Bereich des Vorhabengebiets
~Quartier Dreikdnig” wird eine Durchwegung der neuen Bauflachen ermdéglicht. Die neuen
Gebaude und Nutzungen werden als ,offenes® Quartier entwickelt und in die vorhandenen
Bau- und Wegestrukturen eingebunden.

5.6 Grunflachen,
Flachen / Mainahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,
Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen,
Wasserflachen, Wasserwirtschaft

Die grinordnerischen Festsetzungen erfolgen in Abwagung 6ffentlicher und privater Belan-
ge. Planerische und stadtebauliche Zielsetzungen sind die Vermeidung nachteiliger Auswir-
kungen der Planung auf die Umwelt und die kleinklimatischen Bedingungen im raumlichen
Umfeld sowie die Entwicklung eines ansprechenden Quartiersumfeldes und guter Wohn-
und Arbeitsbedingungen.

Entlang der Wasserflache des Mihlbachs wird der Gewdasserrandstreifen (8§ 38 Wasser-
haushaltsgesetz i.V.m. 8§ 29 Wassergesetz BW) nachrichtlich ausgewiesen und als private
Grunflache festgesetzt. In den Bebauungsvorschriften werden Regelungen zu einer natur-
nahen Entwicklung getroffen.

Weitere private Grunflachen werden im Bereich der hinter dem Neuen Schloss / Amtsge-
richt gelegenen Gartenanlagen, im ruckwartigen Bereich Vorhaben ,Dreikdnig* (Karl-
Friedrich-Stral3e 27) sowie fur die bestehenden Gartenflachen Grundstiick Karl-Friedrich-
Stral3e 33 festgesetzt.

Die grinordnerischen Festsetzungen umfassen auf3erdem Pflanzbindungen fir den Erhalt
und die Neuanpflanzung von Bdumen, fordern eine wasserdurchlassige Oberflachenbefes-
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tigung befestigter Flachen (Hof- und Wegeflachen etc.) sowie eine Begriinung flacher und
flach geneigter Dacher. In den ortlichen Bauvorschriften ist die Regelung aufgenommen,
die nicht Gberbauten privaten Grundsticksflachen als strukturreiche Griinflachen mit offe-
nem bewachsenen Boden anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Flachenhafte Stein-/
Kies-/ Split- und Schottergérten sind unzulassig.

Die Regelungen des Bebauungsplans greifen die Empfehlungen der vorliegenden Stel-
lungnahme zu den lokalklimatischen Auswirkungen der Planung auf. Erreicht und sicherge-
stellt werden soll eine angemessene Begriinung und eine gute kleinklimatische Situation.
Der Entstehung einer neuen Warmeinsel durch die geplante verdichtete Bebauung soll ent-
gegengewirkt und heiRe Wetterlagen sollen abgemildert werden.

Die festgesetzten Malinahmen sind fur das Vorhaben ,Quartier Dreikénig” in einem Freifla-
chengestaltungsplan dargestellt, der Bestandteil des stadtebaulichen Vertrags ist. Planung
und Gestaltung der AufRenbereiche sind damit Bestandteil der Gesamtplanung der Bau-
mafinahme.

Zum Bebauungsplan ,Mihlbachbogen — Quartier Dreikdnig*“ liegt eine spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung vor (bhm, 23.11.2021). Untersucht wurden die Artengruppen Vogel, Fle-
derméuse und Reptilien.

Nachgewiesen wurden im Untersuchungsgebiet und den angrenzenden potentiellen Wirk-
raumen 18 Vogelarten, darunter 3 Arten (Haussperling, Mauersegler, Star), die auf einer
Roten-Liste bzw. Vorwarnlisten gefuhrt werden. Haussperling und Star nutzen das Untersu-
chungsgebiet als Brutrevier. Mauersegler nutzen den Luftraum Uber dem Plangebiet als
Nahrungshabitat. Hinweise auf Schleiereulen liegen nicht vor.

6 Fledermausarten wurden nachgewiesen. Ein Vorkommen weiterer Arten der Gattung My-
otis kann aufgrund der Ahnlichkeit der Rufe nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

Es wurden keine Reptilien nachgewiesen.

Eine potentielle Betroffenheit durch die Planung wird fir Flederméuse (potentielle Tages-
quartiere, Jagdgebiet) und den Haussperling (Brutgebiet) gesehen. Die in der saP entwi-
ckelten Maflinahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde bei der
Umsetzung der Planung werden in den Bebauungsplan und die Bebauungsvorschriften
aufgenommen. Fir das Vorhaben ,Quartier Dreikdnig" erfolgen ergdnzend entsprechende
Regelungen im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags.

Die MalRnahmen umfassen VermeidungsmalRnahmen (Bauzeitenbeschréankungen fir Ro-
dung und Abriss, angepasste Lichtplanung), CEF-MaRnahmen zum dauerhaften Erhalt der
Okologischen Funktion (Nistkasten Haussperling) sowie Empfehlungen (Nisthilfen Mauer-
segler, Gebirgsstelze, Ersatzquartiere Fledermauskasten).

5.7 Immissionsschutz

Zu dem Bebauungsplan ,Mihlbachbogen — Quartier Dreikdnig” wurde eine schalltechnische
Untersuchung durchgefihrt (FWT, 23.11.2021). Untersucht wurden die Verkehrslarmeinwir-
kungen der angrenzenden Stral3en, des Parkplatzes Bahnhof sowie der Schiene / Rhein-
talbahn auf das Planungsgebiet.

Zur Bewertung der Beurteilungspegel innerhalb des Plangebiets wurden fir die Gebietsnut-
zung besonderes Wohngebiet (WB) hilfsweise die Immissionsgrenzwerte von 64 dB(A) am
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Tag und 49 dB(A) in der Nacht herangezogen. Diese Grenzwerte ergeben sich aus dem
Grenzwert fur Mischgebiete am Tag und fur allgemeine Wohngebiete in der Nacht nach der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV). Fir die Gemeinbedarfsflachen werden
hilfsweise die Immissionsgrenzwerte fur Mischgebiete angesetzt.

Die empfohlenen Immissionen fur den jeweiligen Gebietstyp werden im Plangebiet vor al-
lem nachts uberschritten. In der Nacht werden die oben genannten Schwellen fiir besonde-
re Wohngebiete von 49 dB(A) sowie fir die Gemeinbedarfsflache von 54 dB(A) Uber alle
Stockwerke im gesamten Plangebiet tiberschritten. Ursachlich fiir die Uberschreitung sind
dabei vor allem die Immissionen durch den Schienenverkehr der Rheintalbahn.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden mogliche Schallschutzmal3nah-
men geprift. Aufgrund der Ortlichen Situation und den verkehrlichen Rahmenbedingungen
besteht im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Muhlbachbogen — Quartier Drei-
konig“ kein Einfluss auf planerische / organisatorische Mafinahmen zur Vermeidung der
Entstehung von Larm oder zur VergrofRerung des Abstands zwischen Schallquelle und
schutzbedurftiger Nutzung. Als aktive Schutzmal3inahme kdme die Errichtung einer Larm-
schutzwand entlang der Schienen der Rheintalbahn in Betracht. Bei einer Errichtung einer
Wand in Hohe Plangebiet kdnnte nur fur Teilbereiche eine spirbare Minderung erzielt wer-
den. Im Rahmen der Gesamtabwéagung erfolgt eine Empfehlung zu passiven Schutzmal3-
nahmen (Schalldammung, Bellftung, Schutz von AuRenwohnbereichen) fir das besondere
Wohngebiet bzw. die Flachen fur den Gemeinbedarf. Die mit der schalltechnischen Unter-
suchung vorgelegten Regelungen zum Immissionsschutz wurden als Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen. Insgesamt wird durch die Festsetzung der Baugebiete als
besonderes Wohngebiet ein guter Schutzstatus erreicht, guinstiger als im Rahmen der Mog-
lichkeit der Ausweisung eines urbanen Gebiets.

Geprift wurde auRerdem die Anderung der Verkehrslarmsituation in der Nachbarschaft
durch die Aufstellung des Bebauungsplans. Dabei wurde im Sinne einer Angebotsplanung
bei der Ermittlung des Verkehrsaufkommens Parkplatz Bahnhof und Vorhaben ,Quartier
Dreikonig“ von einer Ublichen Nutzung ausgegangen. Die gutachterlichen Werte liegen da-
mit in einem oberen Bereich, da insbhesondere fiir das ,Quartier Dreikonig* aufgrund der
geplanten Wohnnutzungen (Wohngruppen fir Behinderte / kranke Menschen etc.) von ei-
nem niedrigen Kfz-Besatz und Verkehrsaufkommen auszugehen ist. Dies spiegelt sich
auch in der Zahl der geplanten Stellplatze wider (siehe auch Punkt 6). Entsprechend den im
Gutachten ermittelten Werten sind in der Nachbarschaft keine nach den Kriterien der Ver-
kehrslarmschutzverordnung wesentlichen Erhdéhungen zu erwarten. Es sind keine L&arm-
schutzmal3nahmen erforderlich.

5.8 Hinweise

Die vorliegenden fachplanerischen Hinweise werden in die Bebauungsvorschriften aufge-
nommen. Hinweise erfolgen zu den Bereichen Denkmalschutz, Hochwasser, Grundwasser
sowie Wasserschutzgebiet (siehe auch oben, Punkt 3).

Es liegen Altlastenverdachtsflachen vor (Fist.-Nr. 292, 297, 297/1). Das gesamte Plangebiet
befindet sich auRerdem innerhalb der abgegrenzten schadlichen Bodenveranderung durch
den historischen Bergbau. Es ist mit erh6hten Schadstoffgehalten des Bodens durch Arsen,
Blei (bis ca. 250 mg/kg im Oberboden), Cadmium, Kupfer und Zink zu rechnen. Durch die
ehemalige gewerbliche Nutzung in Teilbereichen ist zusatzlich mit nutzungsspezifischen
Bodenverunreinigungen zu rechnen, die entsorgungsrelevant sein konnen.
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Hingewiesen wird auf die erforderlichen Mal3hahmen Bodenschutz, abfallwirtschaftliche Be-
lange, Klimaaspekte und erganzende Artenschutzbelange.

6. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Gestalterische Bauvorschriften

Fir die historische Bebauung entlang der Karl-Friedrich-StraRe (WB, Bereich 1) werden die
geltenden Bestimmungen der Satzung uber 6rtliche Bauvorschriften zum Schutze der In-
nenstadt (Bereich 1) von Emmendingen (Gestaltungssatzung) weitergefihrt und ggf. er-
ganzt. Sie zielen in Verbindung mit bestehenden denkmalschutzrechtlichen Anforderungen
auf den Erhalt und die Entwicklung des historischen Erscheinungsbildes.

For die rickwartigen Entwicklungsflachen (WB, Bereiche 2 und 3) werden mit dem Bebau-
ungsplan eigene Regelungen entwickelt, die an den Bestand ankniipfen und die Umset-
zung eines eigenen, zeitgemalRen Quartierscharakters im Bereich ,Vorhaben Dreikdnig*
ermoglichen (z.B. in sich gestufte Gestaltung der Baukdrper, begriinte Flachd&cher).

Dazu erfolgt im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans die Festsetzung von Gebaude-,
Brustungs- und Traufhéhen. Fiur geneigte Déacher werden Regelungen fur Dachaufbauten
und Dacheinschnitte getroffen, Flachdacher und flach geneigte Dacher sind zu begriinen
und Dacher nebeneinanderliegender Carports / Garagen gleichartig herzustellen. Hinsicht-
lich der Gestaltung der Grundstiicksflachen werden 6rtliche Bauvorschriften zur Bepflan-
zung und Vermeidung von Schottergarten, zu Abgrabungen und Aufschittungen und
Stutzmauern auf der Grenze getroffen. Die Regelungen zielen insgesamt auf eine gestalte-
rische Einbindung der neuen Bebauung in die Umgebung und die Entwicklung eines stad-
tebaulich ansprechenden Gesamtbildes.

Entwésserung Niederschlagswasser

Um kinftige Hochwasserereignisse zu vermeiden und bestehende Einrichtungen der Ab-
wasserbeseitigung bei starken Regenféllen zu entlasten, wird die Retention des Nieder-
schlagswassers der Dachflachen festgesetzt. Diese kann uber die Begriinung der Dachfla-
chen oder die Einrichtung von Retentionszisternen erfolgen. Sonstige befestigte Flachen
sind mit versickerungsfahigen Belagen zu versehen.

Das Niederschlagswasser aus den Notiberlaufen der Griindacher sowie Pflasterflachen ist
auf den Grundsticken tber eine begriinte Oberbodenschicht zu versickern oder in den an-
grenzenden Muhlbach einzuleiten. Fur eine Einleitung in den Mihlbach ist eine wasser-
rechtliche Erlaubnis des Landratsamtes Emmendingen erforderlich. Sickerschachte sind
nicht zulassig.

Aufhebung der Stellplatzverpflichtung fiir gewerbliche und sonstige Anlagen

Die Stellplatzverpflichtung gem. § 37 LBO wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans
aufgehoben. Ausgenommen von der Aufhebung ist die Stellplatzverpflichtung fir Wohnun-
gen gem. 8§ 37 Abs. 1 Satz 1 LBO sowie die Stellplatzverpflichtung gem. § 37 Abs. 2 LBO,
Fahrradstellplatze.

Die ,Neue Vorstadt* mit der Bebauung Mihlbachbogen ist insgesamt gekennzeichnet durch
ihre kleinteilige Struktur und hohe Uberbauung. Die schmalen Grundstiicke werden Uber
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Tordurchfahrten, z.T. gemeinsam mit den Nachbargrundstiicken, erschlossen. In den Uber-
wiegend sehr beengten Verhéltnissen finden sich nur wenige Freiflachen. Eine Erreichbar-
keit der rickwartigen Grundstiicksflachen ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans nur
fur die Grundsticke Karl-Friedrich-Straf3e 27 und 29 gegeben. Auch eine Errichtung von
Tiefgaragen ist aufgrund der Platzverhaltnisse und des hohen Grundwasserstands ausge-
schlossen bzw. problematisch. Der Nachweis von Stellplatzen ist damit insgesamt schwie-

rig.

Zur Sicherung und Entwicklung der gemischt genutzten historischen Struktur entlang der
Karl-Friedrich-StraRe wurde mit der Stellplatzsatzung ,Inneres Stadtgebiet* 2003 die Stell-
platzverpflichtung, ausgenommen die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen, aufgehoben.
Im Bereich der Bestandsbebauung sind damit fir gewerbliche und sonstige Anlagen keine
Stellplatze mehr nachzuweisen und herzustellen oder durch die Zahlung eines Geldbetra-
ges an die Gemeinde ,abzulésen®. Freiwillig kdnnen weiterhin Stellplatze, Carports und Ga-
ragen errichtet werden, soweit sie baurechtlich zuldssig sind. Mit der Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Muhlbachbogen — Quartier Dreikdnig“ soll die bestehende Regelung der
Stellplatzsatzung auf die Entwicklungsflachen im rickwartigen Bereich der Grundstiucke
ausgeweitet werden. Eine Fortentwicklung der bestehenden Nutzungsstruktur von Dienst-
leistungen, gewerblichen Nutzungen, Buronutzungen etc. in den Erdgeschossen und Woh-
nen in den Obergeschossen soll damit im Bereich ,Quartier Dreikonig” ermdglicht werden.

Fur Wohnungen / Wohngruppen (Wohnheime) sind notwendige Stellplatze auf den Grund-
stucken nachzuweisen.

Im Bereich des Vorhabens ,Quartier Dreikdnig“ richten sich die Wohnangebote an Nutzer-
gruppen, bei denen ein niedriger Kfz-Besatz zu erwarten ist, bzw. die stark mobilitatseinge-
schréankt und auf Fahrdienste angewiesen sind. Mit Stellplatzen fur Fahrdienste, einem Car-
Sharing Stellplatz und einer Car-Sharing Mitgliedschaft sowie der Infrastruktur fir Elektro-
moblitdt werden ergadnzende Angebote geschaffen. Die Inhalte des ,Mobilitdtskonzepts*
sind im stadtebaulichen Vertrag verankert.

Fiar den Nachweis von Stellplatzen fur Fahrrader gelten mind. die gesetzlichen Anforderun-
gen (LBO, VwV Stellplatze). Im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags werden fur das ,Pro-
jekt Dreikdnig“ konkretisierende Regelungen getroffen werden (Mobilitatskonzept). Geplant
sind zum jetzigen Projektstand 90 Fahrradstellplatze.

7. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS
7.1 Stadtebau und ErschlieBung

Das Plangebiet Bebauungsplan ,Muhlbachbogen — Quartier Dreikonig® liegt im Innenbe-
reich in direkter Nachbarschaft zur Innenstadt Emmendingens und ist im Bestand tberwie-
gend bebaut. Die Grundstticke im Geltungsbereich sind erschlossen. Offentliche Erschlie-
RungsmalRnahmen sind nicht erforderlich.

Innerhalb der Bestandsbebauung ist im Rahmen von Sanierungs-, Erneuerungs- und Er-
ganzungsmalnahmen lediglich eine kleinteilige bauliche Entwicklung zu erwarten.

Im Bereich des Vorhabens ,Quartier Dreikonig” erfolgt eine Neuentwicklung im Bestand. Die
Vorhabentragerin beabsichtigt die Entwicklung von gewerblichen Flachen (Bironutzung,
Waschsalon, etc.) in einer Grof3e von ca. 990 m2 NGF, 3 Wohngruppen mit einer Flache
von ca. 1.260 m2 NGF sowie 23 Wohnungen mit einer Flache von ca. 5.470 m2 NGF. 65 %
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der Gesamtwohnflache wird gem. stadtebaulichem Vertrag als sozialer Wohnungsbau er-
richtet und als sozialhilfefahiges Wohnen vermietet.

7.2 Umweltbelange

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans im Bereich der heute vollstandig tGberbauten
rickwartigen Grundstiicksflachen Karl-Friedrich-Stral3e 29 (Dreiknig) sowie der Gartenfla-
chen der benachbarten Flurstiicke (Nr. 27 und 31) sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur eine Entwicklung im Innenbereich geschaffen werden. Die geplante Instand-
setzung und Wiedernutzbarmachung bestehender Bausubstanz, die Nutzungsintensivie-
rung bestehender Siedlungsflachen sowie die Erganzung im Bestand folgt den tUbergeord-
neten Planungszielen eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, der Starkung und
Entwicklung integrierter und gemischt genutzter Stadtstrukturen sowie einer ressourcen-
schonenden und klimaangepassten Siedlungsentwicklung. Mit den Planungszielen und den
Planinhalten verbinden sich insbesondere wohnungspolitische, soziale und 6kologische Zie-
le der Stadtentwicklung.

Artenschutz:

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch bebaute Bereiche mit einer hohen baulichen Ver-
dichtung und Versiegelung einerseits und alten, historischen Gartenstrukturen andererseits.
Der bestehende historische Gebaudestand ist insbesondere im Bereich der riickwartigen
Grundstlcksflachen in Teilen untergenutzt bzw. liegt brach.

Mit der geplanten Entwicklung ist eine deutliche Intensivierung der Nutzung verbunden. Im
Bereich der Flst-Nr. 292, 296/1 und 298 werden bestehende Grinflachen flr eine bauliche
Entwicklung vorgesehen. Auf Fist.-Nr. 297/1, das im Bestand vollstandig tberbaut und ver-
siegelt ist, erfolgt mit der Uberplanung eine Verbesserung der ékologischen Situation.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine artenschutzrechtliche Prufung
zu den Artengruppen Reptilien, Vogel und Flederm&use durchgefiihrt (bhm, 23.11.2021).
Auf Grundlage der faunistischen Erfassungen und der Wirkungsprognose wurden Vermei-
dungs- und CEF-Mal3nahmen entwickelt und in die Bebauungsvorschriften aufgenommen,
bei deren Umsetzung die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
bis 4 BNatSchG nicht erfillt werden. Das Vorhaben bzw. die Planung ist aus artenschutz-
rechtlicher Sicht zulassig (siehe auch Punkt 5.6).

Lokalklimatische Auswirkungen der Planung:

Mit der Stadtklimaanalyse Emmendingen 2020 liegen fir das Plangebiet ,Mihlbachbogen —
Quartier Dreikonig” Aussagen zur stadtklimatischen Situation vor.

Die Planungshinweiskarten weisen fir die Nachtsituation fir die historische Bebauung ent-
lang der Karl-Friedrich-Stral3e eine weniger gunstige bioklimatische Situation sowie eine
demographische Betroffenheit aus. Fur die riickwartigen Grundsticksflachen besteht eine
glinstige bioklimatische Situation. Mit den Veranderungen infolge des Klimawandels ist fur
alle Flachen die Einordnung in eine hohere Belastungsklasse zu erwarten. Den historischen
Gartenflachen im Sitdwesten des Neuen Schlosses / Amtsgerichts sowie den Flachen des
angrenzenden Goetheparks wird eine hohe bioklimatische Bedeutung zugeschrieben.
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Am Tag besteht fir die Bebauung entlang der Karl-Friedrich-Stral3e, das Grundstiick ,Drei-
konig“ und das Neue Schloss / Amtsgericht eine weniger gunstige humanbioklimatische Si-
tuation sowie eine demographische Betroffenheit. Die restlichen Grundstucksflachen wer-
den als glinstig eingestuft. Auch fur die Tagsituation sind kiinftig hohere Belastungseinstu-
fungen zu erwarten. Den Freiflachen hinter dem Neuen Schloss / Amtsgericht wird fur die
Tagsituation in Teilen eine geringe und hohe bioklimatische Bedeutung gegeben. Eine ho-
he Bedeutung hat auch der Goethepark.

Die vorliegenden Aussagen der Stadtklimaanalyse werden durch eine fachgutachterliche
Stellungnahme zu den lokalklimatischen Auswirkungen der geplanten Entwicklung im rick-
wartigen Bereich des Grundstuicks Dreikonig erganzt (iMA, 17.06.2021).

Das Plangebiet ist derzeit schon bebaut und ist damit weder hindernisarm, noch Teil einer
Luftleitbahn, noch im unmittelbaren Zustrombereich nachtlicher Kaltluft. Eine Bebauung, die
punktuell die Umgebungsbebauung leicht Gberragt, fihrt deshalb nicht zu einer erheblichen
Verschlechterung der Durchliftungssituaton. Innerstadtisch wird durch die héhere thermi-
sche Belastung im Zeichen des Klimawandels eine Durchgriinung zunehmend an Bedeu-
tung gewinnen. Griinflachen produzieren, wenn sie ausreichend bewdassert werden, Kaltluft
vor Ort und sorgen dadurch kleinraumig fur einen Klimaausgleich. Neben einer Begriinung
der verbleibenden und freiwerdenden Bereiche ist auch eine (mdglichst intensive) Dachfla-
chenbegrinung zielfuhrend, die ja nicht nur die thermischen Verhéltnisse positiv beein-
flusst, sondern auch eine gewisse Retention von Niederschlagswasser bewirkt. Eine aus-
reichende Durchgriinung warmebelasteter Stadte wird zukunftig die wichtigste Klimaanpas-
sungsmafinahme sein. Der Erhalt oder die Schaffung solcher Grinbereiche erfordert bei
gleichem Wohnraumangebot zuklnftig hthere Bauweisen. Geb&aude, die aktuelle Energie-
standards (GEG, 2020) erfullen, haben zudem eine geringere Warmespeicherwirkung als
Gebaude im Bestand, die die gespeicherte Warme nachts lange abgeben und dadurch die
innerstadtische Abkuhlung reduzieren. Aus lokalklimatischer Sicht halten sich aufwertende
Faktoren (mehr nutzbares Grin, Gebdudedammung) den abwertenden Faktoren (gréf3ere
Geb&udehohen) die Waage.

Die im Rahmen der Stellungnahme formulierten Planungsempfehlungen wurden in die Pla-
nung eingebracht (z.B. Festsetzung privater Grunflachen, Pflanzbindungen, Fassaden- und
Dachbegriinung, im Bereich Vorhaben ,Quartier Dreikdnig” Energiehausstandard 40, emis-
sionsarmes Heizkonzept, Zugang Goethepark). In der Abwagung der unterschiedlichen Be-
lange wird hier der Innenentwicklung und der Umsetzung des stadtebaulichen Vorhabens
,2Quartier Dreikdnig“ Vorrang eingerdumt.

Immissionsschutz:

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich der Bahnstrecke und der Karl-Friedrich-Stral3e.
Die bestehenden und zu erwartenden Verkehrslarmimmissionen wurden im Rahmen einer
schalltechnischen Untersuchung gepriuft (FWT, 23.11.2021). Der Bebauungsplan enthéalt
Festsetzungen zum Immissionsschutz (siehe Punkt 5.7).

Fachbereich 3.1.1
Stadtplanung
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