GROSSE KREISSTADT EMMENDINGEN | SITZUNGSVORLAGE 1035/18

Amt:  Fachbereich 3 - Abteilung 3.1 /Ka Datum: 17.07.2018 |Az.: 621.4101.25
Nr. | Gremium TOP | Datum Beratungsziel Protokollverm. | Status SB |Ja |Ne |Eh
1 |Technischer Aus- 09.04.2019 Vorberatung offentlich
schuss
1 |Stadtrat 07.05.2019 Entscheidung offentlich
1. Betreff:

Aufstellung des Bebauungsplanes "JahnstralRe" nach 8§ 13a BauGB und der

drtlichen Bauvorschriften fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf der

Gemarkung Emmendingen

1. Behandlung der im Rahmen der ersten Auslegung und der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange eingegangenen Anregungen und Stellungnahmen,

2. Beschluss der Anderung des Bebauungsplanentwurfes und erneute Offenlage
gem. 8§ 4a Abs. 3 BauGB.

Zustandigkeit nach Hauptsatzung:

Das Aufgabengebiet Stadtplanung gehoért zum Geschaftskreis des Technischen Aus-
schuss (HS § 8 Nr. 1.1). Der Beschluss von Satzungen obliegt dem Stadtrat.

Begrundung: 6ffentlich/nicht-6ffentlich:

Bebauungsplane sind Satzungen (8 10 Abs.1 BauGB). Satzungen sind in offentlicher
Sitzung zu beschlieRen (8 4 GO).

Beschlussempfehlung:

Der Stadtrat beschlief3t

1. nach ausfuhrlicher Prifung und Abwagung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB uber die im Rah-
men der ersten Auslegung vorgebrachten Anregungen und Stellungnahmen laut bei-
liegender Anlage,

2. den Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 05.02.2018 mit o6rtlichen Bauvor-
schriften und der Begriindung zu andern und den Planentwurf vom 22.01.2019 zu bil-
ligen und nach § 4a Abs. 3i.V.m. 8§ 3 Abs.2 und § 4 Abs. 2 BauGB auf die Dauer von
einem Monat erneut auszulegen.

Verfasser:

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

Im Sudosten der Emmendinger Kernstadt befindet sich zwischen WeinstockstraRe und
Jahnstralle das ca. 0,8 ha groBe ehemalige Betriebsgeldnde des Altwarenbetriebs
~Sudwest-Rohstoff-GmbH®. Das Gelande liegt seit mehreren Jahren brach.

Am 22.10.2013 wurde durch den Stadtrat der Beschluss zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Jahnstralle“ gem. § 13 a BauGB gefasst. Die Flachen der innerstadtischen
Gewerbebrache sollen im Rahmen der Innenentwicklung einer neuen Nutzung zugefihrt
werden. Fir die 6stliche Teilflache des Plangebiets ist eine Nutzung als Flache fir den
Gemeinbedarf vorgesehen, um dem bestehenden Bedarf an Infrastruktureinrichten der
benachbarten Schulen und des Landkreises zu entsprechen. Auf der an der Weinstock-
stral3e gelegenen westlichen Teilflache werden Wohnbauflachen entwickelt. In mehreren
Wohngebauden im Geschosswohnungsbau sollen hier ca. 67 Wohneinheiten entstehen.

Ergebnis der ersten Auslegung und Planungsinhalte

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Jahnstral3e” erfolgte
Anfang 2018 die Beteiligung der Trager offentlicher Belange sowie im Marz / April 2018
die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs und der drtlichen Bauvorschriften.
Zu der vorgelegten Planung sind Anregungen und Stellungnahmen der Trager o6ffentli-
cher Belange und der Burgerinnen und Burger eingegangen (siehe Anlage).

Die Anregungen beziehen sich insbhesondere auf

» die Geschossigkeit und die geplante H6he der Wohngebaude,
» die stadtebauliche Dichte und die Sozialstruktur,

» die stadtebauliche Erscheinung sowie

= Aspekte des Stadtklimas.

Die vorliegenden Anregungen wurden gepruft (siehe Anlage). Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans ,Jahnstralie” verfolgt die Stadt Emmendingen die Zielsetzung, Flachen
einer innerstadtischen Gewerbebrache im Rahmen der Innenentwicklung fiir den Woh-
nungsbau und Einrichtungen des Gemeinbedarfs bereit zu stellen. Die 6ffentlichen Be-
lange im Rahmen der Ausweisung von Entwicklungsflachen und der Férderung des
Wohnungsbaus wurden mit den Belangen der Vorhabentrager und den Belangen der
Birger/-innen an der Entwicklung des Quartiers JahnstraRe / WeinstockstralR3e unterei-
nander und gegeneinander abgewogen. Im Ergebnis dieses Abwagungsprozesses er-
folgte eine Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfs.

Mit dem Uberarbeiteten Bebauungsplanentwurf wird wie in der bisherigen Planung im
Osten des Plangebiets eine Flache fur den Gemeinbedarf, im Westen ein allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen.

Die zuldssige Geb&udehdhe wird in beiden Baugebieten reduziert. Im allgemeinen
Wohngebiet wird die zulassige Zahl der Vollgeschosse gegeniber dem bisherigen Pla-
nungsstand um ein Geschoss zurick genommen. Zulassig sind an der Weinstockstral3e
funf Vollgeschosse ohne Dach- / Attikageschoss, im rickwartigen Bereich und an der
Jahnstral3e vier Vollgeschosse + Attikageschoss (kein Vollgeschoss).
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Mit dem neuen Bebauungskonzept wird das bisherige Wohngebaude (Haus 1) an der
Weinstockstral3e in zwei kleinere Wohngebaude (Haus 1 und 2) aufgegliedert. Zusam-
men mit den beiden Wohngebauden im rickwartigen Bereich (Haus 3 und 4) sind damit
vier Wohngebaude geplant. Gegenulber urspringlich insgesamt 71 Wohneinheiten sollen
ca. 67 Wohneinheiten entstehen.

Alle Stellplatze werden in zwei Tiefgaragen nachgewiesen mit Zufahrten von der Jahn-
stralRe. Die bisher vorgesehene Stellplatzflache mit Zufahrt von der Weinstockstral3e ent-
fallt.

Mit der Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfs ergibt sich insgesamt eine geringere
Hohenentwicklung und aus Richtung Weinstockstral3e ein gegliederteres Erscheinungs-
bild der neuen Bebauung. Die neuen Baukdrper ordnen sich damit in den Bestand ein
und korrespondieren mit der baulichen Entwicklung auf der Westseite der Weinstock-
stral3e im Bereich des Bebauungsplans ,Weinstockstrale“.

Sozialer Wohnungsbau

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Wohnbauvorhaben im Plangebiet je Grundstiick ei-
nen Anteil von 30% nutzbarer Wohnflache aufweisen mussen, die den Forderkriterien
des sozialen Wohnungsbaus entsprechen. Innerhalb des Plangebiets kann der Flachen-
bedarf auf andere Grundstucke tUbertragen werden.

Im Rahmen der laufenden Verhandlungen mit dem Vorhabentrager ist eine Kompensati-
onslosung fir die Forderung aus dem Bebauungsplan in Vorbereitung. Danach soll der
,Soziale Wohnungsbau“ im geplanten Haus 1 nachgewiesen werden. Vorgesehen ist
eine Ubernahme der Sozialwohnungen und des Gebaudes durch die Stadtische Wohn-
baugesellschaft, die die Wohnungen damit dauerhaft in ihren Wohnungsbestand utber-
nimmt. Die abschlieRende Entscheidung uber einen Erwerb des Gebaudes ,Haus 1“ er-
folgt durch den Aufsichtsrat der Stadtischen Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH.
Mit einer vertraglich gesicherten Kompensationslosung konnte die Festsetzung zum so-
zialen Wohnungsbau mit dem abschliel3enden Beschluss des Bebauungsplans als Sat-
zung entfallen.

Verfahrensschritte

Die im Rahmen der Auslegung eingegangenen Anregungen und Stellungnahmen sowie
die Anderungen des Bebauungsplanentwurfs gemafR Anlagen sind im Technischen Aus-
schuss vorzuberaten und anschlieRend im Stadtrat in 6ffentlicher Sitzung zu behandeln.

Die Entscheidung hat im Stadtrat zu erfolgen, da auch die Prifung der Anregungen ein
besonderer Akt des Satzungsverfahrens ist.

Denjenigen, die Anregungen vorgebracht haben, ist das Ergebnis der Prifung gesondert
mitzuteilen (8 3 Abs. 2 BauGB). Die Entscheidung ist kein Verwaltungsakt und nicht an-
fechtbar, da es sich um einen Abschnitt des Satzungsverfahrens handelt.

Der Bebauungsplan ist gem. 8§ 4a Abs. 3 BauGB erneut auszulegen.

Der geanderte Bebauungsplanentwurf wird in der Sitzung vorgestellt und
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Bisheriges Verfahren Bebauungsplan , Jahnstrale*

» Aufstellungsbeschluss am 22.10.2013 (Drucksache Nr. 1202/13)

» Frihzeitige Behorden- und Tragerbeteiligung am 13.02.2017

= Erste Offentlichkeitsbeteiligung am 23.11.2016

= Beschluss der 1. Auslegung am 27.02.2018 (Drucksache Nr. 873/17/1)
» Behdrden- und Tragerbeteiligung am 02.03.2018

= Zweite Offentlichkeitsbeteiligung am 22.01.2018

= Erste Auslegung vom 15.03.2018 bis 16.04.2018

Ubereinstimmung mit Zielen, Zielkonflikte und Nachhaltigkeit
(Abgleich mit Ergebnis Perspektivwerkstatt, spezielle Gutachten, Verkehr und Kli-
ma/Umweltschutz

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Jahnstralle“ werden brachliegende innerstadti-
sche Flachenpotentiale im Sinne einer angemessenen Innenentwicklung fir die Entwick-
lung schulischer Infrastruktur und die Bereitstellung dringend benétigten Wohnraums
genutzt.

Das Gebiet zeichnet sich durch eine sehr gute zentrale Lage im Stadtgebiet aus. Der
Standort ist eingebunden in den Bestand mit der Nahe zur Innenstadt, Zugang zu zahl-
reichen Einrichtungen der Infrastruktur, Arbeitsplatzen und der Anbindung durch den
OPNV. Die integrierte Lage des Plangebiets spricht fiir eine sinnvolle Nachverdichtung.
Stadtebauliche Zielsetzung ist der sparsame und schonende Umgang mit Grund und
Boden durch flachensparendes mehrgeschossiges Bauen.

Zu den Themenfeldern Verkehr, Schall, Klima und Altlasten liegen Untersuchungen vor
(siehe Anlagen). Gutachterliche Empfehlungen zur Sicherung gesunder Arbeits- und
Wohnbedingungen wurden in die Festsetzungen des Bebauungsplans aufgenommen.
DarUber hinaus wurden grinordnerische Festsetzungen getroffen, die auf die Entwick-
lung eines ansprechenden Wohnumfeldes und guter Wohnbedingungen zielen. Mit den
Regelungen des Bebauungsplans soll eine angemessene Durchgriinung der neuen Bau-
flachen erreicht und eine gute kleinklimatische Situation sichergestellt werden. Der Ent-
stehung einer neuen Warmeinsel durch die geplante verdichtete Bebauung soll entge-
gengewirkt und heiRe Wetterlagen sollen abgemildert werden. Die Planung zielt insge-
samt auf eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung geméaf 8 1 Abs. 5 BauGB.

Finanzen

Die Planungskosten werden aus dem Budget gedeckt.
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Anlagen:

SV 1035/18, A 01
SV 1035/18, A 02

SV 1035/18, A 03
SV 1035/18, A 04
SV 1035/18, A 05

SV 1035/18, A 06
SV 1035/18, A 07
SV 1035/18, A 08

SV 1035/18, A 09
SV 1035/18, A 09
SV 1035/18, A 09

SV 1035/18, A 09

Bebauungsplanentwurf i.d.F. vom 22.01.2019

Textliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften
i.d.F. vom 22.01.2019

Begriindung i.d.F. vom 22.01.2019

Protokoll Offentlichkeitsbeteiligung

Eingegangene Anregungen

mit Stellungnahme der Verwaltung

Verkehrsgutachten i.d.F. vom 10.08.2018
Schalltechnische Untersuchung i.d.F. vom 31.08.2018

Fachgutachterliche Stellungnahme zu den lokalklimatischen
Auswirkungen i.d.F. vom 25.07.2018

Beweissicherung i.d.F. vom 11.12.2007
Detailuntersuchung i.d.F. vom 08.03.2013
Orientierende Untersuchung der Bauwerksubstanz
i.d.F. vom 20.12.2013

Orientierende Untersuchung des Grundwasserabstroms
I.d.F. vom 19.12.2013
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