42. Bauausschusssitzung vom 26.04.18

Bauausschuss beim zweiten Hinsehen interessant - Analo-
gien der Bauprojekte Vincentius und Ludwig-Wilhelm-Stift

Baden-Baden, 28.04.2018, 00:00 Uhr, Kommentar: Christian Frietsch Spektakulare
Themen oder spontane Wortwechsel gab bei der 42. Bauausschusssitzung am
Donnerstag im Baden-Badener Rathaus eher nicht. Nur bei ndherem Hinsehen
sind hie und da wundersame Fligungen zu entdecken. Vom erbittertsten Geg-
ner der Vincentius-Entscheidung zu Gunsten der IDEAL Wohnbau ist mittler-
weile wenig zu horen in Sachen Rechtsstreit gegen die Stadt Baden-Baden.

Zur Erinnerung: Die Stadt Baden-Baden trat gemeinsam mit der IDEAL Wohnbau mit
ihrer Tochter GSE in eine gemeinsame Firma ein. Die Halfte der IDEAL Wohnbau
gehorte damals dem ehemaligen CDU-Stadtrat Christian Mussler. Inzwischen ist der
Bauunternehmer und Architekt im Gemeinderat nicht mehr tatig und er halt 100 Pro-
zent von IDEAL Wohnbau. Die Treubau Freiburg AG hatte gegen die ungewdéhnliche
Konstruktion geklagt. Das Verwaltungsgericht hatte zwischen zeitlich die Liason der
Stadt mit dem privaten Bauunternehmen untersagt. Die bereits erwahnte wunder-
same Fugung kdnnte wohl dazu gefuhrt haben, dass die Treubau AG mit einem at-
traktiven Wohnbau-Projekt entschadigt wurde. Die notwendigen Genehmigungen
dirften nur eine Formsache sein.

Unter den Tagesordnungspunkten 4 und 5 befasste sich der Bauausschuss unter
dem Vorsitz von Erster Birgermeister Alexander Uhlig mit der «Nachnutzung Lud-
wig-Wilhelm-Stift». Das Seniorenheim soll einem geplanten Wohnbau-Projekt wei-
chen. Was fir eine Uberraschende Parallele. Wie im Fall des ehemaligen Pflege-
heims Vincentiushaus in der Stephanienstral3e sollen auch hier Luxuswohnungen
entstehen. Verlierer sind wieder die nicht so betuchten Senioren, die vor die Tore der
Innenstadt in die Hubertusstral3e komplimentiert werden. Gewinner ist einmal mehr
die Bauwirtschaft im Segment des hoherwertigen Wohnraums.

goodnews4-Protokoll von Nadja Milke zur 42. Sitzung des Bau- und Umle-
gungsausschusses am Donnerstag, 26. April 2018:

TOP 1 Informationen der Verwaltung

Erster Burgermeister Alexander Uhlig informierte zu dem schon seit langerem Ru-
henden und fur einigen Verdruss sorgeden Bauprojekt Seelachstral3e, dass am 12.
April ein Gesprach mit der Baufirma, dem Bauherrn, der aus Baden-Baden stamme
und hier verwurzelt sei, und dessen Rechtsanwalt stattgefunden habe. Es sei ein gu-
tes Gesprach gewesen, alle Beteiligten seien von dem Willen getragen, die Angele-
genheit zu einem guten Ende zu fuhren. Im Mai soll eine geanderte Bauvorlage vor-
gelegt werden, die dann bauordnungsrechtlich beurteilt werde, dann werde sich auch
die Stral3ensituation klaren.
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Bjorn Kéackell, Fachgebiet Gebaudemanagement, berichtete von den geplanten Ar-
beiten zur barrierefreien Umgestaltung des Zugangs der Ortsverwaltung Haueneber-
stein. Der derzeitige Eingang soll zuriickgebaut, eine neue Treppe im Innenbereich
gebaut und ein Aufzug angebaut werden. Der historische Eingang an der Karlsruher
Stral3e soll wieder aktiviert werden im Zuge der Umgestaltung der Hauenebersteiner
Ortsmitte. Man sei zudem im Gesprach mit dem Denkmalschutz, ob auf der Riick-
seite des Gebaudes zusatzliche Fenster eingebaut werden kdénnten.

TOP 2 Aumattstadion = Sanierung der leichtathletischen Anlagen und des Ra-
sensportfelds (2. Bauabschnitt)

Aus der Beschlussvorlage der Verwaltung: Entsprechend der in der gemeinsamen
Sitzung von Schul- und Sportausschuss sowie Bau- und Umlegungsausschuss am
19.01.2017 vorgestellten Zeitplane fir die Sanierung des Aumattstadions sollen als
zweiter Bauabschnitt im Jahr 2018 die leichtathletischen Anlagen und das Rasen-
sportfeld saniert werden. Die geplanten Gesamtkosten der Sanierungsmal3nahmen
in Hohe von 775.000 Euro werden voraussichtlich eingehalten.

Der Bauausschuss stimmte der Vorlage einstimmig zu.

TOP 3 Einbau einer Mensakiiche und eines Speisesaals in die Grundschule
Varnhalt
Baubeschluss

Aus der Beschlussvorlage der Verwaltung: Aufgrund des Wegfalls des Mittags-
tischangebotes fir die Kinder der Grundschule Varnhalt in einem 6rtlichen Gastrono-
miebetrieb und fehlender Alternativangebote, sollen eine Mensa und ein Speiseraum
in die Grundschule eingebaut werden. Die Anmeldezahlen zum schulischen Mittags-
tisch liegen in Varnhalt seit Jahren bei 20-25 Kindern. Mittelfristig rechnet der Schul-
trager mit einem steigenden ganztagigen Betreuungsbedarf, auch aus der Aul3en-
stelle Neuweier. Zur Unterbringung der Mensakiche werden die Schulkiiche und ein
Umkleideraum umgenutzt. Die vorliegende Kostenberechnung auf Basis der Entwurf-
splanung ergibt Gesamtkosten in Héhe von 208.500 Euro. Im Doppelhaushalt
2018/19 stehen ein Haushaltsrest in Héhe von 44.600 Euro sowie 12.000 Euro fur
die Ausstattung des Speisessaals zur Verfigung. Zur Finanzierung der Mal3- nahme
ist eine Uberplanmafige Ausgabe in Hohe von 151.900 Euro erforderlich. In der ers-
ten Ausbaustufe kdnnen max. 44 Sitzplatze zur Verfigung gestellt werden. Optional
kénnen durch Einbeziehung eines neben dem Speiseraum liegenden Raumes wei-
tere 38 Platze geschaffen werden, sofern der Bedarf entsprechend steigt.

Der Bauausschuss stimmte der Vorlage einstimmig zu.
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TOP 4 Durchfihrungsvertrag «Nachnutzung Ludwig-Wilhelm-Stift»

Aus der Beschlussvorlage der Verwaltung: Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan
nach § 12 BauGB setzt den Abschluss eines Durchfiihrungsvertrags zwischen der
Stadt und der Vorhabentragerin voraus. Uber den Durchfilhrungsvertrag ist vor Sat-
zungsbeschluss zu beschlieRen. Das Vorhaben wird auf dem Grundstick Flurstiick-
Nr. 783/3 Gemarkung Baden-Baden errichtet. Wesentlicher Inhalt des vorliegenden
Vertrags ist die Verpflichtung der Treubau Freiburg AG, das Vorhaben auf eigene
Kosten entsprechend dem vorliegenden Vorhaben- und Erschliel3ungsplan und den
Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan innerhalb bestimmter Fristen
durchzufiihren. Die Fristen wurden in diesem Vertrag etwas langer formuliert als Ub-
lich, da die Treubau AG aufgrund der besonderen Rahmenbedingungen (Denkmal-
schutz, Thermalwasser, Ubertragung vom DRK) mit einer langeren Durchfiihrungs-
zeit rechnet. Der Vertrag enthalt aul3erdem die Ublichen Regelungen zu Haftung, Ge-
fahrtragung, Rechtsnachfolge usw.

TOP 5 Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes «Nachnutzung Ludwig-Wilhelm-Stift» sowie vorhaben-
bezogener Bebauungsplan «Nachnutzung Ludwig-Wilhelm-Stift»

Aus der Beschlussvorlage der Verwaltung: Das DRK als Betreiber der Altenpflege-
einrichtung in der Rotenbachtalstral3e in BadenBaden ist im Zuge des Heimstatten-
gesetzes gezwungen, seinen seitherigen Standort aufzugeben und an anderer Stelle
im Stadtgebiet neu zu errichten, da die Investitionen in den Altbestand wirtschaftlich
nicht mehr tragbar wéren. Mittlerweile hat die Fa. Treubau AG aus Freiburg einen
Kaufvertrag mit Entwicklungsoption mit dem Eigentiimer abgeschlossen und somit
Zugriff auf Immobilie und Grundstiick. Der aus den 1970er Jahren stammende un-
maf3stabliche Anbau an das denkmalgeschuitzte und in rotem Sandstein ausgefihrte
Ludwig-Wilhelm-Stift von 1892 soll abgebrochen werden. Der denkmalgeschutzte Alt-
bau wird freigestellt und wo erforderlich, in einen denkmalgerechten Zustand rtickge-
baut. Auf dem Grundsttick sollen 3 Ersatzbauten sowie eine gemeinsame Tiefgarage
erstellt werden. Diese werden Wohnungen umfassen und auch das historische Ge-
baude soll zu Wohnzwecken entsprechend heutiger Anspriiche ertiichtigt werden.
Der Durchfuihrungsvertrag, dessen Bestandteile auch der hier zu beschlielende vor-
habenbezogene Bebauungsplan sowie der dazugehdorige Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan sind, ist vom Vorhabentrager unterzeichnet.

Nur wenige Stunden vor der Sitzung hatte die Stadtverwaltung eine geénderte An-
lage zur Beschlussvorlage versendet. Die Anderung betraf eine Stitzmauer, die ur-
springlich mit 1,90 Metern geplant war, was von den «ortlichen Bauvorschriften» ab-
weiche, wonach eine maximale H6he von nur 0,90 Metern erlaubt sei. Die Architek-
ten haben die Planung entsprechend der Bauvorschriften geéandert.

Gunter Seifermann, Die Grlunen, kritisierte den kurzfristigen Versand der Vorlage und
teilte mit, das sich die Fraktion der Griinen deshalb bei der Entscheidung enthalten
werde.

Klaus Bloedt-Werner, CDU, sagte es sei «nichts Weltbewegendes» hinzugekommen,

die Bauplanung sei nun «deutlich besser» als am Anfang und passe sich in die Land-
schaft ein.
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Heinz Gehri, Freie Wahler, pflichtete Klaus Bloedt-Werner bei, er sehe keine Veran-
lassung zu einer weiteren Verzdgerung.

Der Bauausschuss stimmte TOP 4 und TOP 5 jeweils bei drei Enthaltungen zu.
TOP 6 Durchfuhrungsvertrag «Wohnen am Ooswinkel»

Aus der Beschlussvorlage der Verwaltung: Die Baugenossenschaft Baden-Baden
e.G. beabsichtigt, auf Basis eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans 42 Wohnun-
gen mit Tiefgarage, eine neue Geschéftsstelle und einen Mehrzweckraum einschliel3-
lich der dafurr erforderlichen Stellplatze sowie Nebenanlagen zu errichten. Hierfir ist
der Abschluss eines Durchfuhrungsvertrags erforderlich.

Der Bauausschuss stimmte einstimmig zu.

TOP 7 Vorhabenbezogener Bebauungsplan (VbB) «Wohnen am Ooswinkel»

Aus der Beschlussvorlage der Verwaltung: Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentli-
chen Sitzung am 21.12.2015 die Einleitung des Vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes «Wohnen am Ooswinkel» nach 8 12 BauGB beschlossen. Weiter erfolgte der
Beschluss, das Verfahren nach § 13 a BauGB durchzufihren und, da es sich um
eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt, auf die Durchfuihrung einer Umwelt-
prufung nach 8 2 Abs. 4 BauGB zu verzichten. Ferner beschloss der Gemeinderat
eine freiwillige friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB im
Rahmen einer offentlichen Veranstaltung. Der Vorentwurf zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan «Wohnen am Ooswinkel» wurde am 19.01.2016 in einer 6ffentlichen
Sitzung erdrtert. Von 08.01.2016 bis 05.02.2016 wurde den Behérden sowie Tragern
offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Im Rahmen dieser
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde die Anregung zur Verlangerung der
Schwarzwaldstral3e als Notfahrbahn fur die B 500 gegeben. Mit Gemeinderatsbe-
schluss vom 25.09.2017 wurden der Lageplan und die Entwirfe vom 21.08.2017 mit
ihren Begriindungen gebilligt und die Offenlage beschlossen. Ferner wurde die Teil-
aufhebung des StrafRen- und Baufluchtenplanes «Durchbruch Schwarzwaldstral3e
zw. Bauhof und JagdhausstraRe» (vom 15.08.1957) fur den Uberlagerungsbereich
beschlossen. In der Zeit vom 16.10.2017 bis 30.11.2017 wurde das Planwerk sowie
der Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung vom 21.08.2017 einschlief3lich
seiner Begrindungen u. drtlichen Bauvorschriften sowie den in der nachfolgenden
Begrundung aufgelisteten erforderlichen Fachgutachten 6ffentlich ausgelegt und zeit-
gleich den betroffenen Behdrden und Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben. Im Rahmen der Offenlage sind Stellungnahmen aus der
Behordenbeteiligung eingegangen, die nach Abwagung der dffentlichen und privaten
Belange untereinander und gegeneinander aus den von der Verwaltung dargelegten
Grunden teilweise bericksichtigt werden.

Der Bauausschuss stimmte bei drei Enthaltungen zu.
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TOP 8 Bebauungsplan 'Stécke Nord'

Aus der Beschlussvorlage der Verwaltung: Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am
21.3.2016 die Verwaltung beauftragt, gleichzeitig mit dem Gebiet «Stocke-Nord - 1.
Abschnitt» fur das Gebiet «Stocke-Nord — 2. Abschnitty (Gebietsabgrenzung siehe
Anlage) das Verfahren in Form eines klassischen Angebotsbebauungsplans fur Woh-
nen nach § 2 (1) BauGB einzuleiten. In seiner Sitzung vom 27.06.2016 hat der Ge-
meinderat weiterhin beschlossen, fir den urspriinglich genannten Bereich die frih-
zeitige Unterrichtung der Offentlichkeit per Aushang durchzufihren. Am 05.04.2017
fand eine frihzeitige 6ffentliche Burgerinformationsveranstaltung statt. Auf der
Grundlage der eingegangenen Anregungen und Stellungnahmen aus der Beteiligung
der Behoérden wurde der Bebauungsplanentwurf weiter ausgearbeitet. In seiner Sit-
zung am 27.11.2017 hat der Gemeinderat den Geltungsbereich gemaR Lageplan
vom 20.10.2017, die Durchfuhrung des Verfahrens nach § 13b BauGB sowie die Bil-
ligung und Offenlage der Neufassung der Entwurfsplanungen vom 20.10.2017 be-
schlossen. In der Zeit vom 11.12.2017 bis einschlief3lich 19.01.2018 wurde das Plan-
werk in der Fassung vom 20.10.2017 einschlief3lich seiner Begriindung und drtlichen
Bauvorschriften zusammen mit dem naturschutzrechtlichen Fachbeitrag von Argu-
plan vom 20.10.2017, dem Klimagutachten von Okoplana vom 04.04.2017, dem
Larmgutachten von ISIS vom Dezember 2016, sowie dem Geotechnischen Gutach-
ten der GHJ-Ingenieure vom 26.10.2016, offentlich ausgelegt und zeitgleich den Be-
hérden und Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
Im Rahmen der Offenlage sind Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behorden
eingegangen, die nach Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange untereinan-
der und gegeneinander aus den von der Verwaltung dargelegten Griinden teilweise
bericksichtigt werden.

Der Bauausschuss stimmte bei einer Enthaltung zu.

TOP 9 Information zur Baumalinahme Leopoldsplatz

Projektleiter Markus Selig berichtete, dass die westliche Halfte des Leopoldsplatzes
bis zum 5. Mai fertig betoniert werde und im Herbst mit der zweiten Platzhalfte be-
gonnen werden soll. Die betonierten Flachen werden nun noch «gestockt», um die
beschlossene Oberflachengestaltung herzustellen, zudem werden die Fugen ge-
schnitten und gegossen und Natursteinpflaster in den Randbereichen verlegt. Mitte
Juli soll dann die Seite gewechselt werden und mit dem Umbau der Bushaltestelle
begonnen werden.
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TOP 10 Information zu laufenden BaumalRnahmen

Burgermeister Uhlig informierte, dass die Baugenehmigung fir den neuen Kiosk am
Leopoldsplatz vorliege.

Alexander Uhlig informierte auch tber die Baugrunduntersuchung auf der Fieser Bru-
cke. Diese sei notwendig, da die Brucke etwa 80 Jahre alt sei und inzwischen neue
Normen bei der Berechnung des Bauwerks gelten. Es werde derzeit ein Plan- und
Suchverfahren vorbereitet, das bei Vorhaben dieser Grol3enordnung vorgeschrieben
sei, um ein Planungsburo zu finden, dass dann eine Machbarkeitsstudie erstellen
konne.

TOP 11 Anfragen aus dem Gemeinderat

Kurt Julg, Freie Wahler, fragte, ob es nach dem Felsabbruch gegentuber der Ge-
roldsauer Muhle Sicherungsmal3nahmen geben werde.

Hans-Joachim Moritz, Abteilungsleiter Tiefbau, antwortete, dass es sich um einen pri-
vaten Hang handele und der Besitzer aufgefordert sei, entsprechende Mal3nahmen
zu treffen.

Heinrich Liesen, Freie Burger fir Baden-Baden, fragte wann der Bebauungsplan fur
das Neue Schloss endlich aufgehoben werde und erinnerte an einen entsprechen-
den Antrag seiner Fraktion.

Burgermeister Uhlig antwortete, dass es zu diesem Thema nichts Neues gebe, er
stehe in Kontakt mit dem Kommunikationsberater, mit dem er néchste Woche einen
Telefontermin habe. Der Antrag der FBB werde noch behandelt.
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