BADENN\BADEN
Drucksache-Nr.

Beschlussvorlage 21.120
Dienststelle Datum
Fachgebiet Stadtplanung 16.03.2021
Beratungsfolge Off nichtoff. Sitzungstermin
Bau- und Umlegungsausschuss X 17.06.2021
Gemeinderat X 28.06.2021

Betreff

Bebauungsplan "Untere Schlossbergtangente - 1. Teilbereich, Hotelanlage Bal-

zenberg”

a) Einleitungsbeschluss des Aufhebungsverfahrens
b) Beschluss uber die friithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit

Beschlussvorschlag

a) Der Gemeinderat beschliel3t, das Verfahren zur Aufhebung des Bebauungspla-
nes ,Untere Schlossbergtangente — 1. Teilbereich, Hotelanlage Balzenberg“ aus

dem Jahre 1993 einzuleiten.

b) Der Gemeinderat beschliel3t, die Verwaltung mit der Durchfihrung der frihzeiti-
gen Unterrichtung der Offentlichkeit zu beauftragen.

Beratungsergebnis

Gremium Sitzung am TOP
Einstimmig Mit Stimmen- Anzahl Anzahl Anzahl Laut Beschluss- | Abweichender Be-
mehrheit Ja Nein Enthaltungen vorschlag schluss
(siehe Protokoll)
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Hat die Beschlussvorlage finanzielle Auswirkungen oder werden Finanzmittel
bewirtschaftet? [ | nein  [X ja, weitere Ausfiihrungen

Es handelt sich um einen X] Grundsatzbeschluss (Kostenschéatzung)
[ ] Baubeschluss (Kostenberechnung)

Gesamtkosten/-einnahmen der MaRnahme insgesamt:
Kosten/Einnahmen der MalRnahme im Haushaltsjahr: 2400,00

Ist die MaRnahme im Haushaltsplan veranschlagt?
X ja, Haushaltsansatz insgesamt: 240.000 bei
Sachkonto: 443610000
Kostenstelle / Investition: 261000000
Ist der Ansatz ausreichend bzw. werden die geplanten Einnahmen erreicht?
X ja [] nein, iiberplanm&Rige Auszahlung
Hohe von
Deckung bei
Sachkonto:
Kostenstelle / Investition:
[ ] erwartete Mindereinnahme:
[ ] nein: Ist eine auRerplanmé&Rige Auszahlung erforderlich?
[1nein []jabei
Sachkonto:
Kostenstelle / Investition:
Deckung durch
Sachkonto:
Kostenstelle / Investition:

Auswirkungen auf kiinftige Ergebnishaushalte, gibt es jahrliche Folgekosten?
X nein [ ja, Personalkosten

Sachkosten

Abschreibungen

Feststellungen zur Wirtschaftlichkeit der Mal3ihahme (Raumprogramme, Kennzahlen, u.&.):

Gibt es eine Gegenfinanzierung (Zuweisungen, Zuschisse, Forderprogramme)?
X nein [] ja,

Name:

Hohe:

Sachkonto

Kostenstelle
Ist die Gegenfinanzierung dauerhaft?

[ Inein[]ja

Erganzende Erlauterungen zu den finanziellen Auswirkungen:

Auswirkungen auf den Klimaschutz:  [X] positiv  [_] keine [ ] negativ
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Kurzbeschreibung des Sachverhalts:

Mit Datum vom 04.05.2021 liegt ein interfraktioneller Antrag der Fraktionen Bindnis
90/Die Grunen, CDU, SPD, FBB und Freie Wéahler auf Aufhebung des Bebauungsplanes
(siehe Anlage 4) vor.

Der Bebauungsplan mit seinem ausgewiesenen Baufeld, der geplanten Gebaudehdhe

sowie nicht den aktuellen gesetzlichen Grundlagen entsprechenden Festsetzungen
ist aus der Zeit gefallen.

Ausfihrliche Begriindung

Im Zusammenhang mit Gespréachen zwischen Verwaltung, Grundstiickseigentiimerin und
Vorhabenplaner und —trdger wurden Pléne fiir die Bebauung des so genannten ,Vogel-
Hartweg-Areals® vorgelegt. Nachdem eine Vorgangerplanung des Architekten Daniel Li-
beskind dem Gestaltungsbeirat vorgelegt wurde, wurde mit den aktuellen Planungen
ebenso verfahren und die Empfehlung des Gestaltungsbeirates am 17.02.2021 zu diesen
Entwirfen eingeholt:

,Der Gestaltungsbeirat hat sich sehr eingehend mit der Situation vor Ort, den landschaft-
lichen, topografischen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen und der Planungshis-
torie auf diesem Grundstiick befasst. Fir den Bereich des angefragten Grundstiicks be-
steht ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan aus dem Jahre 1993. Dieser sieht zwei
Baufelder beidseits der Leopoldstr./Unteren Schlossbergtangente vor. Nachdem fiir das
Ostliche Baufeld aktuell naturschutzrechtliche Restriktionen bestehen, ist dieses Baufeld
mit neuen Konzeptionen nicht mehr nutzbar. Aul3erdem wurden bei der damaligen Aus-
formung des westlichen Baufeldes und der geplanten Hohenentwicklung des zugrunde
gelegten Baukorpers die Kaltluftstrome von Norden hinab in die Stadt nicht beachtet.
Baden-Baden hat sich in seiner stéadtebaulichen Expansion sehr stark entlang des Tal-
raumes der Oos und den seitlichen Talern entwickelt. Die Higelkuppen wurden ur-
springlich nur von landesherrlichen Geb&auden besetzt, im Zuge der Entwicklung zur
Kurstadt im 19. Jahrhundert haben sich bedeutende Villenviertel auch in die angrenzen-
den Hanglagen ausgedehnt. Heute gibt es nur noch ganz wenige HangfuRe deren griine
Wiesen und Walder parkartig bis an die dichte als geschlossen anzusehende Bebauung
heranreichen.

Die Situation entlang der Balzenbergstral3e mit der aus dem Tal einmindenden Leopold-
stral3e ist eine davon und wird seitens des Gestaltungsbeirates daher als eine sehr wich-
tige stadt- und landschaftsrdumliche Situation erachtet. Hier ist die griine Lunge des Na-
turraums direkt an die sehr geschlossene Stadtkante gefuhrt. Dabei zeigt sich die erste
Hangterrasse oberhalb des Talraums der Oos als mit Solitarbdumen bestandene Wie-
senflache bevor dann die dichter bewaldeten Hange ansteigen.

Das eigentliche Grundstuck ist topografisch sehr bewegt, dies wird durch den alten Be-
bauungsplan auch nicht beachtet. Die einzigen flacheren Grundstickteile befinden sich
beidseitig der Leopoldstral3e, sie wurden fir die noch bis vor hundert Jahren sich dort be-
findliche Turn- und Festhalle sowie die gegenuber liegende Schiel3statte erst geschaffen
und aus dem sicher vorher noch stark eingegrabenen Talraum des Benzenwinkelbaches
herausgeschnitten. Die beiden Bauwerke sind seit langem abgéngig. Im sidlichen
Grundstucksbereich ist zudem ein sehr hochwertiger Baumbestand zu finden.

Der Gestaltungsbeirat empfiehlt daher eindringlich von einer Neubebauung dieses Frei-
raumes abzusehen und die hochwertige fir Baden-Baden bedeutsame Situation des di-
rekten Ubergangs zwischen Stadt und Landschaftsraum zu erhalten. Gerade fur die sehr
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dichte Bebauung entlang der Oos ist der Griinraum sehr wichtig und dessen unmittelbare
Heranfiihrung an die Stadt entscheidend.
Eine Bebauung auch mit kurdrtlicher Nutzung wird daher nicht beftirwortet.”

Nachdem bereits in der Sitzung des Gestaltungsbeirats von einzelnen Mitgliedern des
Gemeinderates vorgetragen wurde, dass man sich eine Ricknahme des Baurechtes aus
dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan vorstellen kénne, wurde in der Sitzung des
Bau- und Umlegungsausschusses nichtoffentlich Gber die vorgelegten Planungen bera-
ten und das Verfahren zur Aufhebung eines Bebauungsplanes vorgestellt.

Die Uber 28-jahrige Erfahrung mit dem Bebauungsplan spricht daftrr, dass sich die Nut-
zung nur dann wirtschaftlich umsetzen lasst, wenn unmafRstébliche Kubaturen einer kinf-
tigen Bebauung zugelassen werden. Bisherige Versuche der Umsetzung sind stets ge-
scheitert. In diesem Zusammenhang sei auch an die Planungen des Architekten Daniel
Libeskind fur den beantragten Bereich erinnert.

Im Hinblick auf den Artenschutz gelten aktuell deutlich verschéarftere Vorschriften insbe-
sondere bezuglich zu treffender CEF-Mal3nahmen. Das Gleiche gilt fur die Bertcksichti-
gung klimatologischer und naturschutzfachrechtlicher Belange.

Ein Aufhebungsverfahren soll deshalb eingeleitet werden.

Verfahrensablauf:

Ein Bebauungsplan-Aufhebungsverfahren lauft genauso ab wie ein Bebauungsplanauf-
stellungsverfahren.

Das Aufhebungsverfahren fir einen Bauleitplan ist grundsatzlich auch dann anwendbarr,
wenn ein Bebauungsplan unwirksam ist. Dabei ist zu beachten, dass ein unwirksamer
Bebauungsplan aus Grinden der Rechtsklarheit aufgehoben werden soll. Rechtsgrund-
lage fur die Aufhebung eines wirksamen wie auch eines unwirksamen Bebauungsplans
ist 8 1 Abs. 8 BauGB.

Die Aufhebung von Bauleitplanen muss in jenen Fallen nicht mithilfe des Aufhebungsver-
fahrens geregelt werden, in denen ein neuer Bebauungsplan aufgestellt und der bis da-
hin geltende durch den neuen aufgehoben werden soll.

Es ist eine Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung durchzufiihren, bei der auch die Ei-
gentimerin gehort wird. Die Planungsschranke des 8§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB gilt ebenso
wie das Abwagungsgebot auch fur die Aufhebung eines Bebauungsplans. Die Aufhe-
bung eines Bebauungsplans kann dabei grundséatzlich ein legitimes Planungsziel sein.

Da Bebauungsplane eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten sollen, ist
es im Allgemeinen unumgéanglich, mit ihrer Aufhebung zugleich dartber zu entscheiden,
welche stadtebauliche Ordnung - die planersetzenden 88 34, 35 BauGB

oder ein neuer Bebauungsplan - an die Stelle der mit dem Plan vor dem Aufhebungsbe-
schluss beabsichtigten Ordnung treten soll. Der blof3e Verweis der Gemeinde auf die
Geltung der 88 34, 35 BauGB reicht nicht in jeder Planungssituation aus, um der
Planaufhebung eine stadtebauliche Rechtfertigung zu verschaffen.

Auch der Aufhebung eines Bebauungsplans muss wegen ihrer Eingriffsqualitat eine ord-

nungsgemalie Abwagung der abwégungsrelevanten Belange vorausgehen. Sie muss
durch einen hinreichend gewichtigen stadtebaulichen Grund gerechtfertigt sein.
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Weiteres Vorgehen:

Wie oben dargestellt, soll ein Aufstellungsbeschluss fur ein Aufhebungsverfahren einge-
leitet werden. Hierbei erscheinen die bei Aufhebung eines Bebauungsplans geltenden
Planersatzvorschriften der 88 34, 35 BauGB als ausreichende Plankonzeption, eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewéhrleisten und der Gefahr einer regelungslo-
sen Bebauung im Aufhebungsgebiet entgegen zu wirken. Im Rahmen der Trager und Of-
fentlichkeitsbeteiligung kbnnen neben den schon vorhandenen Informationen ggf. weitere
Erkenntnisse auch zu privaten Belangen gewonnen werden, die als Belange fur eine Ab-
wagungsentscheidung wesentlich sind. Im Zusammenhang mit der Abwégungsentschei-
dung ist auch die Frage von Entschadigungsanspriichen zu erdrtern.

Anlagen:
Anlage 1 Klimatologische Stellungnahme Ing. Blro Lohmeyer, 2017

Anlage 2 Planung Dr. Prina_GBR-Sitzung 17.02.2021
Anlage 3 Interfraktioneller Antrag Aufthebung Bebauungsplan, 04.05.2021
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