Sitzungsvorlage Bad Diirrheim ¥

Wo tdglich neue Krafte wachsen!

TOP-Nr.: | Vorhabensbezogener Bebauungsplan "IRMA"; Drucksache Nr. 3306/2018
30 a) Beschluss der Gestaltungsvariante zur
(Teil)Offenlegung der Stillen Musel einschlieBlich Bearbeiter:
Kostenanteil der Stadt kommunalPLAN; Dieterle,
b) Behandlung der weiteren Ergebnisse aus der Jorg; Stein, Markus;
frithzeitigen Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung Aktenzeichen:
¢) erneute Billigung des Planentwurfs
d) Beschluss zur Durchfiihrung der Offentlichkeits-
und Behdrdenbeteiligung

Gemeinderat am 26.07.2018, 6ffentlich zur Beschlussfassung

Anlagen: 15

Sachverhalt:

1. Sachstand — Anlass der Planung

Der Gemeinderat der Stadt Bad Durrheim hat in seiner offentlichen Sitzung am 19.10.2017 die Auf-
stellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Irma“ mit paralleler punktueller Anderung des Fla-
chennutzungsplans beschlossen.

Der Vorhabentrager TFD Golden Village GmbH hat das Architekturbiiro Rebholz mit der Projektpla-
nung beauftragt. Dazu hat der Gemeinderat folgende Vorgaben beschlossen:

Entwicklung einer gemischten Nutzung mit innenstadtrelevanten Gewerbebetrieben, Gastrono-
mie, medizinischen Dienstleistern, gewerblich genutzten Ferienwohnung und Wohnungen.
Eckwerte:

- mind. 40 % der Bruttogeschossflache muss gewerblich genutzt werden

- mind. 20 Ferienwohnung mit je ca. 50 m? Nutzflache sind darin enthalten

- die sonstige gewerbliche Nutzung ist mit der Stadt gemeinsam zu entwickeln.

Der Gemeinderat hat dem Vorentwurf mit den zu uberplanenden Grundstlcken Flst. Nr. 170 und
239/1 zugestimmt und gleichzeitig beschlossen, eine frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. §
3 Abs. 1 BauGB sowie eine éffentliche Informationsveranstaltung am 02.11.17 durchzufthren.

Gleichzeitig wurden die Behdrden und Trager offentlicher Belange zum Bebauungsplan-Verfahren
beteiligt.

Im Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens wurden zahlreiche Anregungen von den Behor-
den und der Offentlichkeit abgegeben, die in die Entwurfsplanung eingeflossen sind.

Die Einzelheiten dazu werden nachfolgend vorgestellit.

2.0ffenlegung ,,Stille Musel“ (Machbarkeitsstudie)

Im Rahmen der Behordenbeteiligung wurde vom Amt fir Wasser- und Bodenschutz eine ¢kologische
Aufwertung/Renaturierung der Stillen Musel im Bereich des Projektabschnitts Irma gefordert. Hierzu
fand am 08.06.2018 eine Besprechung im Beisein von Herrn Prof. Dr. Heilshorn im Landratsamt statt,
in der vier Planvarianten:



Variante 1 (Uberdeckelung mit zusatzlichen Pflanztrogen)
Variante 2 (vollstandige Offenlegung)

Variante 3a (Uberdeckelung mit zwei Briicken)

Variante 3b (Uberdeckelung mit mehreren Offnungen)

- erstellt in Form einer Machbarkeitsstudie (siehe Anlagen 1-3; ohne Variante 3a. Diese entspricht in
ihrem 6kologischen Wert der Anlage 3b) vom Buro faktorgriin im Auftrag der Stadt - vorgestellt wur-
den. Im Nachgang zu dieser Besprechung wurde die Variante 3b (Anlage 4) vom Biro faktorgriin in
Zusammenarbeit mit dem Vorhabenstrager durch Anlegung einer terrassenformigen Boschung im
westlichen Bereich mittels Verwendung von Natursteinen modifiziert.

Im Hinblick auf die Genehmigungs- und Forderfahigkeit der aufgezeigten Manahmen hat sich das
Landratsamt/Amt fir Wasser- und Bodenschutz wie folgt gedul3ert:

e Variante 1 halten wir fir genehmigungsfahig, wenn neben der bereits dargestellten Offenle-
gung, wie vom Vorhabenstrager vorgeschlagen bzw. erwéhnt, die ersten ca. 5 — 6 Meter der
Stillen Musel (von der Hofstral3e herkommend) auch noch offengelegt werden, bevor dann die
Uberdeckelung beginnt. AuRerdem muss unter der Uberdeckelung die alte Verdolung der Stil-
len Musel entfernt werden (bei der Besprechung hat der Vorhabenstrager erwahnt, dass so-
wieso damit zu rechnen sei, dass diese aufgrund des bisherigen Zustands entfernt werden
mussen) und das Gewasserbett hier mit einer naturnahen Sohle ausgefuhrt wird.

e Variante 2 = vollstandige Offenlegung ohne jegliche Uberbauung: halten wir fiir genehmi-
gungsfahig;

¢ Variante 3 a und b halten wir beide in der Form fiir genehmigungsfahig, jedoch auch hier wéare
die angesprochene Offenlegung der Stillen Musel auf den ersten ca. 5 - 6 Metern von der Hof-
stral3e herkommend zusatzlich noch einzuplanen.

Nach eingehender gemeinsamer Priifung mit der Fachbehérde und dem Investor schlagt die Verwal-
tung nunmehr vor, die Variante 3b zum Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens einschlief3lich des
erforderlichen Durchfiihrungsvertrages zu machen.

Die Kosten dieser Variante belaufen sich nach einer Gberschlagigen Kostenermittlung von faktorgriin
fur die GewassermalRnahme einschlief3lich Grunderwerb von ca. 355 gm auf 388.400 €. Hinzu kom-
men Kosten von 172.100 € fir eine neue Brucke und die Angleichung / Neugestaltung der angren-
zenden Flachen des Hindenburgparks im Ubergang zu der privaten Platzflaiche des Neubauvorha-
bens.

Nach einem weiteren hierzu anberaumten Abstimmungsgespréach mit

- der wasserrechtlichen Genehmigungsbehdrde/Landratsamt

- Zuschuss-Bewilligungsbehorde/Regierungsprasidium Freiburg
kann fur die MaRnahme mit Zuschiissen nach den Férderrichtlinien Wasserwirtschaft fir die Renatu-
rierung von rd. 268.000 € und nach dem Sanierungsprogramm Soziale Stadt (SSP) fir die stadtebau-
lichen Umgestaltungsmafnahmen von rd. 107.500 € gerechnet werden. Damit verbleibt bei der Stadt
ein Eigenanteil von rd. 185.000 €, aus dem teilweise noch Okopunkte generiert werden kénnen. De-
ren Hohe kann aber derzeit noch nicht bestimmt werden.

Ein Zuschuss kann erst bewilligt werden, wenn das notwendige wasserrechtliche Genehmigungsver-
fahren fur die Offenlegung abgeschlossen ist. Dieses Verfahren wird etwa 3 — 4 Monat bendtigen.
Einem vorzeitigen Baubeginn kann zugestimmt werden, wenn keine Einwande zu erwarten sind. Das
Regierungsprasidium Freiburg verlangt, dass im Zusammenhang mit dem Antrag auf Bezuschussung
der Offenlegung in angemessener Zeit die Sohlschalen im Oberlauf der Musel zwischen Hofstral3e
und ndrdlich Adlerplatz ebenfalls entfernt werden. Diese MaRhahme wurde vom Biiro faktorgrin mit
einem Aufwand von rd. 218.400 € geschatzt. Nach Abzug einer 85 %-igen Férderung verbleiben hier
rd. 32.800 € bei der Stadt.



Der Vorhabenstrager tragt die Kosten des Baus und der Unterhaltung der seitlichen Begrenzung des
kunftigen Bachbetts im Bereich der Tiefgaragen (= Auf3enwénde der Tiefgarage) sowie der teilweisen
Uberdeckung. Die Platz-/ Stegflachen Gber dem Bachbett werden nicht als 6ffentlich Flachen gewid-
met. Er ist au3erdem bereit, im Rahmen des noch abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrages ei-
nen Infrastrukturbeitrag von 135.000 € an die Stadt zu bezahlen. Dieser dient dazu, Folgekosten der
MalRnahme beziglich dem Bau und der Unterhaltung von offentlichen Einrichtungen zu vermindern.
Er erwartet, dass die aus dem Bauvorhaben nach den Ausgleichsmaflinahmen auf dem Grundstiick
noch in geringem Umfang auszugleichenden Okopunkte aus dem fiir die Offenlegung generierten
Bestand entnommen werden.

Kosten
Die Kosten des Planungsverfahrens tragt der Vorhabentréager (Investor).

Ein stadtebaulicher Vertrag mit dem Vorhabentrager und der Stadt ist noch abzuschliel3en (Durch-
fuhrungsvertrag).

3. Vorhaben- und Erschliessungsplan ,Irma“

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan dient der Schaffung von Planungsrecht fiir die Realisierung
des Projekts ,Irma*“.
Dieses Planungsverfahren ist eine ,Paketlésung“ aus drei Teilen:

- dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Projekttragers

- der gemeindlichen Satzung zum Bebauungsplan und

- dem zwischen Vorhabentrager und der Stadt Bad Durrheim abzuschliel3enden
Durchflihrungsvertrag.

Im Vorhaben- und ErschlielBungsplan enthalt alle Aussagen und Darstellungen zur Projektrealisie-
rung, die so auch umgesetzt werden missen. Im begleitenden B-Plan werden ergdnzend dazu die
wichtigen stadtebaulichen Eckpunkte der Projektplanung planungsrechtlich festgeschrieben.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan gibt damit den Rahmen fiir den B-Plan vor.

Plandnderungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan ,Irma“ wurden aufgrund zahlreicher Anregungen aus der Of-
fentlichkeit und von Fachbehdrden geandert bzw. modifiziert. Die aktuelle Planung liegt als Anlage 5a
bis 5f bei und wird in der Sitzung durch das Biiro Rebholz vorgestellt.

Gegenuber der Vorentwurfsplanung aus der Offenlage hat sich folgendes geandert:

Lage der Gebaude
- der Abstand der nordlichen Fassade von Haus A zur Hofstral3e wurde vergrof3ert
- der Abstand der Geb&ude A und B zueinander wurde vergrof3ert
- das Untergeschoss Haus B wurde Richtung Osten erweitert
- das bisher gemeinsame Untergeschoss (Tiefgarage) der Hauser A und B wurde vollstandig ge-
trennt und in seiner Flache reduziert.

Gebaudeabmessungen
- Haus B wurde in Nord-Sud-Ausdehnung verkuirzt
- die Geschossverspriinge Haus B wurden verringert
- die Giebelfassade Haus A zur Luisenstraf3e wurde durch geschossweise Rickspriinge terras-
siert
- die EG-Terrassenplattform wurde, abgestimmt auf die Musel-Offenlage, reduziert.



Stille Musel
- die Stille Musel wird offengelegt, renaturiert und erhdlt eine Ufergestaltung mit Begriinung.

Tiefgarage
- die bisherige Tiefgarage wird getrennt und verkleinert
- keine Uberbauung der Stillen Musel mehr
- der Hindenburg Park wird durch die Tiefgarage nicht in Anspruch genommen.

Wegefiihrung
- die vorhandene Wegefiihrung im Hindenburg Park wird beibehalten.

4, Umweltplanung

Fur die Aufstellung des B-Plans ist ein Umweltbericht mit Ausgleichsbilanzierung erforderlich. Dieser
liegt im Entwurf (Anlage 6c¢) vor und wird in der Sitzung erlautert.

Im Umweltbericht beinhaltet die Offenlegung der Stillen Musel und beriicksichtigt alle schutzwiirdigen
Belange des sensiblen Planungsraums.

Die erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen, die durch das Projekt verursacht werden, kon-
nen mit Festsetzungen auf dem Grundsttick ausgeglichen werden. Es handelt sich um die Mal3nah-
men M1 bis M17 aus dem Umweltbericht, die zusatzlich im B-Plan aufgenommen wurden.

5. Abwégung

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zum B-Plan-Verfahren sind zahlreiche Anregungen durch
Behdrden und von Burger/innen eingegangen. Diese sind in Tabellenform aufbereitet und mit Hinwei-
sen zur Abwagung versehen.

Die Stellungnahmen der Biirger/innen sind thematisch gruppiert und werden aufgrund der vielfachen
Wiederholungen in einem Text zusammenfassend abgewogen (Anlage 6e).

Mit den vorgestellten Anderungen der Projektplanung kénnen die Anregungen weitgehend im Entwurf
des B-Plans bertcksichtigt werden. Dies betrifft insbesondere das Thema ,Stille Musel“, wo ein Ein-
vernehmen mit der Fachbehdrde erzielt werden konnte.

Die Abwagungstabelle (Anlage 6d) liegt als Anlage bei und wird in der Sitzung vorgestellt und erlau-
tert.

6. Bebauungsplan

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden die wichtigen stadtebaulichen Festsetzungen pla-
nungsrechtlich gesichert. Sie entfalten ihre Wirkungen gemeinsam mit dem Projektplan (Vorhaben-
und ErschlieBungsplan) und dem Durchfihrungsvertrag.

Der vorliegende B-Plan Entwurf (Anlage 6a und 6b) ist auf die aktuelle Projektplanung abgestimmt
und bindet auch alle Vorgaben des Umweltberichtes mit ein.

In der Sitzung wird Herr Lamm vom Biro KommunalPlan die Planung und das Verfahren erlautern.



Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Gemeinderat beschlief3t:

1. die Gestaltungsvariante 3b (Anlage 4) zur (Teil-)Offenlegung und Renaturierung der Stillen
Musel einschliel3lich des voraussichtlich verbleibenden Kostenanteils der Stadt (nach Abzug
der Landeszuschusse) in Hohe von 185.000,- € an dieser MaRnahme.

2. den Uberarbeiteten Vorhaben- und Erschlielungsplan des Vorhabentragers vom 16.07.2018
(Anlagen 5a bis 5f) zuzustimmen.

3. die Vorabwagung aus der frithzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung (TOB) gemal
beigeflgter Abwagungstabelle (Anlage 6d und 6e) wird beschlossen.

4. den Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Irma“, einschliel3lich der ortlichen
Bauvorschriften vom 16.07.2018 und Umweltbericht (Anlagen 6a bis 6c).

5. die Durchfiihrung der Offenlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (,Irma®) zur
b) Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
c) Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB



