Gemeinde Salem 16/2017
Niederschrift Uber die Beratungen
des Gemeinderates vom 18.07.2017

Anwesend als Vorsitzender: Birgermeister Harle

17 Gemeinderate

als Schriftfuhrer: Gemeindeamtsratin Stark

aulRerdem anwesend: Ortsreferentin Schweizer
Ortsreferentin Gruler
Ortsreferentin Notheis
Ortsreferent Bosch
Ortsreferent Waggershauser
Ortsreferent Lutz
Amtsleiter Lissner
Amtsleiterin Nickl
Amtsleiter Skurka

Géaste: Architekt Hornstein
Herr Ritz, Buro Glick + Partner

entschuldigt: Gemeinderat Hoher
Gemeinderatin Karg
Gemeinderat Glinther
Gemeinderéatin Fiedler
Gemeinderat Eglauer
Ortsreferent Gindele

Beginn: 18.00 Uhr Ende: 20.25 Uhr

TAGESORDNUNG

Offentlich

1.  Beratung und Beschlussfassung tiber die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen zum Bebauungsplan
»otefansfeld Nord-Ost“ und Beschluss uber die Offentliche Auslegung

2. Vorstellung der Machbarkeitsstudie fur eine Generalsanierung/Neubau der Sporthalle
am Bildungszentrum

3.  Anfragen und Bekanntgaben
Die Befangenheitsvorschriften der Gemeindeordnung wurden geprift. Wenn die
Befangenheit eines oder mehrerer Gemeinderatsmitglieder festgestellt wurde bzw. wenn sich
Gemeinderate fur befangen erklart haben, ist dies beim Beschluss des jeweiligen
Tagesordnungspunktes vermerkt.

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit der nachfolgenden Niederschrift 8§ 1 — 3 beurkunden:

Birgermeister: Gemeinderéte: Schriftfihrer:
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81 offentlich

Beratung und Beschlussfassung tiber die im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeits-

und Behordenbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen zum Bebauungsplan

. Stefansfeld Nord-Ost*“ und Beschluss iiber die Offentliche Auslequng

Vorgang: GR-Sitzung vom 24.01.2017, § 2, ¢ffentlich

Sachvortrag

In der Gemeinderatssitzung vom 24.01.2017 wurde die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Stefansfeld Nord-Ost* beschlossen. Auf die diesbezlgliche
Sitzungsvorlage wird verwiesen. Gleichzeitig wurde dem Bebauungsplanentwurf und
dem Entwurf der ortlichen Bauvorschriften zugestimmt und die Verwaltung beauftragt,
mit diesen Entwiirfen die frihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung im
Rahmen einer einmonatigen Auslegung durchzuftihren.

Die frilhzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung fand in der Zeit vom
06.02.2017 — 06.03.2017 statt. Die Stellungnahmen der Behdrden sowie von privater
Seite kbnnen der beiliegenden Synopsen (Anlage 56 und 57) entnommen werden. In
der Synopse ist auch der Vorschlag des Biros Hornstein bzw. der Verwaltung
enthalten, wie mit den Stellungnahmen umgegangen werden soll.

Der entsprechend den Beschlussvorschlagen in der Synopse erganzte/geanderte
Bebauungsplanentwurf liegt der Sitzungsvorlage als Anlage 58 bei.

Gegenuber dem Planteil, der der Sitzungsvorlage vom 24.01.2017 beilag, haben sich
insbesondere folgende Anderungen ergeben bzw. wurde den Anregungen des
Gemeinderats wie folgt entsprochen:

- Reduzierung der Bauplatze (62 statt 66 EFH)

- Vergrol3erung des Spielplatzes

- Festlegung eines Kindergartenstandortes

- Anlegung mehrerer 6ffentlicher Grinflachen im dstlichen Bereich des Plangebiets

Sofern der Gemeinderat dem ergénzten/geanderten Bebauungsplanentwurf zustimmt,
kann hiermit die Offentliche Auslegung nach 8 3 Abs. 2 BauGB erfolgen. Nach
Abwégung der im Rahmen der offentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen
kann der Bebauungsplan als Satzung beschlossen und durch 6ffentliche
Bekanntmachung in Kraft gesetzt werden.

Antrag des Birgermeisters

1. Die wéahrend der frilhzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung zum
Bebauungsplanentwurf ,Stefansfeld Nord-Ost“ eingegangenen Stellungnahmen
entsprechend den Beschlussvorschlagen in den beiliegenden Synopsen (Anlage
56 und 57 ) abzuwagen.



2. Dem Uberarbeiteten Bebauungsplanentwurf (siehe Anlage 58) zuzustimmen und
diesen fur die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen, sowie die Beteiligung
der Behorden durchzufiihren.

Aussprache

Architekt Hornstein erldautert den Bebauungsplanentwurf und weist insbesondere auf
die Veranderungen seit der letzten Gemeinderatssitzung im Januar hin. Die 6ffentliche
Grunanlage wurde insbesondere Richtung Gewerbebetrieb Kugler erweitert. Die von
einigen Gemeinderaten in der letzten Sitzung kritisierte ,lange ErschlieRungsstralle“ im
hinteren Bereich des Wohngebietes, konnte aufgrund des Flachenzuschnitts leider
kaum geandert werden. Es wurde aber eine zusatzliche Begrinung des
StralBenraumes  vorgesehen. Architekt Hornstein betont, dass auch die
Regenwasserbewirtschaftung insgesamt tiberarbeitet wurde. Er stellt nun die einzelnen
Einwendungen und Anregungen vor und erlautert, welche Konsequenzen aus den
Einwendungen gezogen werden sollten.

Der Vorsitzende weist darauf hin, dass der okologische Ausgleich fir das Gebiet
komplett tber den Erwerb von Okopunkten erfolgen soll. Die Okopunkte, die der
Gemeinde noch aus der eigenen Gewasserentwicklungsmafinahme an der Mihle
Neufrach zur Verfigung stehen, sollen als Reserve auf dem eigenen Okokonto
verbleiben.

Fur das Baugebiet Stefansfeld werden ca. 360.000 Okopunkte als Ausgleich benétigt.

GR Stral3er erkundigt sich, ob sich durch die Anhebung der Gebaude etwas an der
Abwasserableitung verandert.

AL Skurka erlautert, dass das Abwasser des Gebietes gesammelt wird und dann
gepumpt werden muss. An dieser Situation wird sich auch durch die Anhebung der
Gebaude nichts verandern.

Architekt Hornstein weist darauf hin, dass mit dem Gewebebetrieb Kugler eine
einvernehmliche Loésung gefunden werden konnte. Er erlautert in diesem
Zusammenhang die eingeplanten Schallschutzmaflinahmen im Wohngebiet.

Der Vorsitzende ergéanzt, dass die Einigung mit der Firma Kugler vertraglich geregelt
wurde.

Architekt Hornstein stellt nun die privaten Stellungnahmen vor und weist darauf hin,
dass der Abstand zu den Baufenstern im neuen Wohngebiet und der bestehenden
Bebauung im Weildorfer Hardt aufgrund der Einwendungen vergréRert wurde.
AulRerdem wurde der eingeplante FuRweg an den Rand des Gebietes verlegt.

Auf Anfrage von GR StralRer erlautert Architekt Hornstein, dass die lange
ErschlielBungsstralle durch einzelne Aufweitungen mit Griinfliche gegliedert wird.
Denkbar ist auch eine Ausfihrung mit unterschiedlichen Belagen. Die genaue
Ausgestaltung ist dann aber Sache der ErschlieBungsplanung.

GR Gagliardi erkundigt sich, ob auch die Einrichtung einer Spielstra3e denkbar ware.
Architekt Hornstein betont, dass solche Details nach Aufstellung des Bebauungsplans

geregelt werden. Der Bebauungsplan soll grundsatzlich so gestaltet werden, dass der
Gemeinderat hinterher noch die Mdglichkeit hat, solche Entscheidungen zu treffen.



GR Bauerle halt es fur nachvollziehbar, dass es eine groRe Nachfrage nach
Wohnraum gibt. Leider wurden bisher aber keine belastbaren Zahlen fur die
tatsachliche Nachfrage in Salem vorgelegt.

Der Vorsitzende berichtet, dass er bei den Birgerversammlungen immer wieder nach
Bauplatzen gefragt wird. Es gibt auch laufend Anfragen in der Verwaltung. Er ist
Uberzeugt davon, dass fur das Gebiet in Stefansfeld deutlich mehr Anfragen kommen
werden als Bauplatze vorhanden sind.

GR Frick gibt zu bedenken, dass die Einwendungen der Privaten deutlich zeigen, dass
hier Eigeninteresse vor Allgemeininteresse steht, was er flr beschamend halt.

Architekt Hornstein weist auf die Stellungnahme von Manfred Lang hin und betont,
dass es heute andere Anforderungen an Baugebiete gibt wie bei Aufstellung des
Bebauungsplan Weildorfer Hardt. Heute muss mit Grund und Boden sehr sorgsam
umgegangen werden, weshalb die Grundstiicke kleiner sind und zweigeschossig
bebaut werden. Trotzdem wird das neue Gebiet auch sehr schon gestaltet, allerdings
mit anderen Rahmenbedingungen als der Weildorfer Hardt.

GR StralRer gibt zu bedenken, dass ihre Anregungen zur Firsthohe im Uberarbeiteten
Entwurf nicht beriicksichtigt wurden. Im unteren Bereich des Baugebietes stehen die
Gebaude sehr eng, sodass es bei der maximalen Firsthbhe zu einer grof3en
Verschattung des Grundsticks kommen kann. Durch die unterschiedlichen
Dachformen kdnnte das Gebiet ein etwas ,wildes® Erscheinungsbild erhalten. Sie
schlagt deshalb vor, die Firsthéhe von 3,5 m auf 2 m zu reduzieren, auch um ein
ruhigeres Gesamtbild der Gebaude zu erreichen.

Der Vorsitzende weist darauf hin, dass im Interesse der Bauinteressenten eine
hochstmdgliche Flexibilitdt erreicht werden sollte. Wer heute einen teuren Bauplatz
erwirbt, méchte diesen auch optimal ausnutzen.

Architekt Hornstein betont, dass durch die festgelegte Wandhthe eine
Dreigeschossigkeit ausgeschlossen ist. Das Dachgeschoss kann nicht als volles
Geschoss gestaltet werden. Er selbst spricht sich deshalb fir die Beibehaltung der
bisherigen Festsetzungen aus.

Auf Anfrage von GR Herter erklart Architekt Hornstein, dass die Geb&ude innerhalb
des Baufensters versetzt errichtet werden kénnen.

GR Herter erkundigt sich, ob die Bepflanzung auf privaten oder 6ffentlichen Flachen
geplant ist.

Architekt Hornstein erklart, dass das Stral3enbegleitgriin auf Gemeindegrundstiick
stehen wird.

GR Konig hélt es fir vorteilhaft, dass jeder Eigentimer sein Geb&ude individuell
gestalten kann. Die mdgliche Bestattung der Grundstiicke halt er nicht fur sehr
problematisch, zumal die Dacher aus der Ost-West-Richtung herausgedreht sind. Es
muss ja auch nicht jeder Bauherr 2 Geschosse mit Dachgeschoss ausnutzen.

GR Lenski weist auf das Grundstiick entlang der Hauptstral3e sind, bei dem passiver
Schallschutz notwendig ist. Sie gibt zu bedenken, dass dieser im Auf3enbereich nichts
natzt. Sie betont, dass sie sich bei der Beschlussfassung gegen den Bebauungsplan
aussprechen wird, weil sie von Anfang an gegen die Ausweisung des Wohngebietes
war. Sie ist der Ansicht, dass der grof3en Nachfrage die vorgesehene Bebauung mit 62
Einfamilienh&usern und lediglich 5 Mehrfamilienhdusern nicht gerecht wird.



Architekt Hornstein erlautert, dass die Larmiberschreitung an dem von GR Lenski
bezeichneten Grundstiick gering ist. Vor dem Grundstiick werden Larmschutzwalle
errichtet, sodass die Larmsituation im Garten unproblematisch ist.
Auf Anfrage von GR Gagliardi erlautert Architekt Hornstein, dass die Firstrichtung nur
in sehr geringem Mald verandert werden kann. Diese wird relativ strikt vorgegeben,
auch um die Nutzung von Photovoltaikanlagen zu optimieren.
GR Stral3er stellt nun den

ANTRAG,

im WA 1 die Firsthohe von 3,5 m auf 2,0 m zu reduzieren, bzw. die Gesamthdhe von
9,5 m auf 8,0 m zu reduzieren.

Beschluss:
Ja. 7
Nein: 8
Enthaltungen: 3

Der Antrag von GR Stral3er ist somit abgelehnt.

Beschluss
1. Dem Antrag des Birgermeisters Ifd. Nr. 1 mehrheitlich zu entsprechen.
2. Dem Antrag des Biirgermeisters Ifd. Nr. 2 mehrheitlich zu entsprechen.

3. Den o0kologischen Ausgleich Uber den Erwerb von Okopunkten bei der
Markgréflichen Badischen Verwaltung vorzusehen.

Ja: 15 (Ifd Nr. 1)
16 (Ifd Nr. 2)

18 (Ifd Nr. 3)

Nein: 1 (Ifd Nr. 1)
2 (Ifd Nr. 2)

Enthaltungen: 2 (Ifd Nr. 1)
Befangen: 0



Gemeinde Salem
Niederschrift Uber die Beratungen
des Gemeinderates vom 18.07.2017

§2 offentlich

Vorstellung der Machbarkeitsstudie fur eine Generalsanierung/Neubau der Sporthalle
am Bildungszentrum
Vorgang: GR vom 10.05.2016, § 4, offentlich

l. Sachvortrag

Die Sporthalle am Bildungszentrum ist als 3-fach-Sporthalle in den Jahren 1976/77
gebaut worden. Der Anbau eines zusatzlichen Hallenteils erfolgte im Rahmen des
»Investitionsprogramms des Bundes Zukunft Bildung und Betreuung - 1ZBB* im Jahr
2006/2007. Die 3-fach-Sporthalle befindet sich grofdtenteils noch im Urzustand und
sollte dringend saniert werden. Auch die Gebaudeeinteilung (Umkleiden, Duschen,
Geratelager, Eingangssituation, Zugang zur Tribline) entspricht nicht den
Anforderungen an eine moderne und funktionsfahige Sporthalle.

In seiner offentlichen Sitzung am 10.05.2016 hat der Gemeinderat daher beschlossen,
das Architekturbtro Gliick + Partner GmbH mit der Erstellung einer Machbarkeitsstudie
fur die Generalsanierung mit gleichzeitiger Neuordnung und Modernisierung zu
beauftragen. Das Honorarangebot des Architekturbliros Glick + Partner beinhaltete
auch eine Alternativbetrachtung hinsichtlich der Kosten fiir einen Neubau.

Die Machbarkeitsstudie liegt zwischenzeitlich vor und wird in der o6ffentlichen
Gemeinderatssitzung am 18.07.2017 vom Biro Glick + Partner vorgestellt. Im
Rahmen der Generalsanierung sollen nicht nur die technischen Anlagen auf den
neuesten Stand gebracht werden. Gleichzeitig soll der Eingangsbereich neu geordnet
und attraktiv gestaltet werden. Der Bewirtungsbereich soll dem Eingangsbereich
zugeordnet werden und ebenfalls deutlich an Attraktivitat gewinnen. Eine Offnung der
Fassade im Norden und Westen bringt Tageslicht in die Halle, die bisher nur tber
kleine Oberlichter mit Tageslicht versorgt wird. Hierflir gibt es zwei Varianten, die sich
in GrolRe und Gestaltung des Bewirtungsbereichs und zusatzlichen Raumen im
Obergeschoss unterscheiden. Die ersten Planentwurfe liegen der Sitzungsvorlage als
Anlage 59 bei.

Die Kosten fiir eine Generalsanierung wurden vom Buiro Glick + Partner mit 9,2 Mio. €
fur die Variante 1 und 9,8 Mio. € fUr die Variante 2 geschatzt. Die Kosten fur den
Neubau einer Sporthalle in der gleichen Grol3e wurden auf Basis von Kennwerten fir
einen mittleren bis leicht gehobenen Standard und der Bruttogeschossflache der
Variante 1 als Bezugsgréfe mit 12,3 Mio. € geschatzt.

In allen Kostenschatzungen sind auch die Kosten fiir die notwendige Umgestaltung der
Auf3enanlage und der Abbruch bzw. Teilabbruch von Geb&udeteilen berticksichtigt. Bei
der Erstellung der Machbarkeitsstudie wurden Fachplanungsbiros beziglich der
technischen Anlagen und des Brandschutzes beteiligt, um moglichst verlassliche Werte
zu erhalten.

Herr Architekt Ritz vom Biro Glick + Partner wird in der Gemeinderatssitzung
anwesend sein, die Ergebnisse der Machbarkeitsstudie vorstellen und fur Rickfragen
zur Verfigung stehen.



Antrag des Birgermeisters

Von den Ergebnissen der Machbarkeitsstudie fur die Generalsanierung der Sporthalle
am Bildungszentrum Kenntnis zu nehmen.

Aussprache

Herr Ritz erlautert detailliert die Machbarkeitsstudie (Anlage 59). Er weist darauf hin,
dass ein Neubau der Sporthalle den Vorteil hatte, dass die alte Halle genutzt werden
kann, bis die neue fertiggestellt ist. Nach deren Abriss wirde ein attraktiver grof3er
Platz vor der Sporthalle entstehen.

GR Frick gibt zu bedenken, dass der Zuschuss fir den neueren Hallenteil
zurickgezahlt werden misste, wenn dieser abgerissen wird. Er regt an, die
vorhandene Sporthalle nur minimal zu sanieren und diese dann als reine Trainingshalle
zu nutzen. Dann konnte im hinteren Bereich zusatzlich eine neue Sporthalle gebaut
werden. Er erkundigt sich, ob eine minimale Sanierung fiir ca. 500.000,00 € machbar
ware.

Dies wird von Herrn Ritz eindeutig verneint.

Auf Anfrage von GR Hefler erlautert der Vorsitzende, dass die Zuschusssituation
derzeit nicht glnstig ist. Fur die MaRnahme kdnnte mit max. 15% Zuschuss gerechnet
werden. Er betont, dass der Gemeinderat mdglichst bis Ende des Jahres signalisieren
sollte, ob eine Generalsanierung oder ein Neubau angestrebt wird. Dann kann die
Verwaltung anschlieBend in einem Zeitraum von 2 bis 3 Jahren die Planung
Uberarbeiten und ein mdglichst vorteilhaftes Zuschusspaket schniren. Er berichtet,
dass die Schulbauférderung derzeit deutlich aufgestockt wird. Er selbst hat deshalb bei
den kommunalen Spitzenverbdnden beantragt, dass diese Foérderung auch auf
Sportstatten ausgeweitet wird, die flr den Schulsport genutzt werden. Eventuell ware
auch eine Mehrfachnutzung der Halle denkbar, wodurch sich die Zuschusssituation
verbessern konnte. FiUr diese Prifungen bendtigt die Verwaltung aber ausreichend
Zeit, ebenso wie fir die Abstimmungsgesprache mit den Sportvereinen.

GR Konig betont, dass er etwas erschrocken dartiber war, dass ein Neubau der Halle
nach 40 Jahren Nutzung 12 Mio. € kosten wirde. Dies bedeutet, dass eine
Abschreibung von 300.000,00 € jahrlich anfallt. Die neue Halle sollte dann auf jeden
Fall langer als 40 Jahre halten. Es muss also noch deutlich mehr Wert auf die
Unterhaltung der gemeindlichen Gebaude gelegt werden. GR Konig halt es fir
nachvollziehbar, dass eine Sanierung der Halle notwendig ist. Er selbst ist aber
unsicher, in welchem Umfang das Gebaude modernisiert werden sollte. Er schlagt
deshalb vor, dass sich die Gemeinderate mit den Sportvereinen Uber dieses Thema
austauschen und einen ,Masterplan® fiir den Sport in der Gemeinde Salem erstellen.
Darin sollen alle Investitionen der kommenden 10 Jahre dargestellt werden, sodass
man ein Gesamtkonzept entwickeln kann.

Auf Anfrage von GR Bauerle bestatigt Herr Ritz, dass bei der neuen Halle ein
flachgeneigtes Dach errichtet werden kann, dass dann auch wirklich dicht halt. Herr
Ritz weist darauf hin, dass die Sporthalle bei der Generalsanierung bis zum Rohbau
zurickgebaut wird und selbstverstandlich auch ein neuer Sportboden vorgesehen ist.

GR Schlegel halt es fur wichtig, als ersten Schritt alle Hallennutzer zu einer
Besprechung einzuladen, da sie am besten die Schwachstellen des Gebaudes kennen.
Sie wirde es ebenfalls beflrworten, wenn ein Gesamtkonzept fur den ganzen
Sportbereich erstellt werden kdnnte. Hierflir muss sich die Gemeinde Zeit lassen.



GR Gagliardi spricht sich grundsatzlich daftr aus, den Bestand zu sanieren. Ein
wichtiger Aspekt ist allerdings auch, wie die Bauphase tberbriickt werden kann.

Auf seine Anfrage erklart Herr Ritz, dass bei einer Generalsanierung mit einer Bauzeit
von 1,5 bis 1,8 Jahren gerechnet werden muss.

GR Herter wirde es schwer fallen, den neuen Hallenteil nach so kurzer Zeit wieder
abzubrechen und den entsprechenden Zuschuss zurtickzuzahlen. Der Gemeinderat
sollte sich auf jeden Fall bei diesem Thema Zeit lassen und in Ruhe dartber
nachdenken.

GR Jehle fuhlt sich fast ,erschlagen von den hohen Kosten. Er gibt zu bedenken, wie
wichtig die zusatzlichen Nebenrdume sind. Der Bistrobereich kdnnte seiner Ansicht
nach ebenfalls reduziert werden. Stattdessen wirde er es flr wichtiger halten, ein
Lehrschwimmbecken einzurichten, da  Deutschland immer mehr zum
Nichtschwimmerland wird. Ein solches Becken kdnnte mit bescheidenen Mitteln gebaut
werden, damit die Kinder auch in Salem schwimmen lernen kénnen.

Der Vorsitzende kann sich den Bau eines Hallenbades finanziell nicht vorstellen. Er
betont, dass die Gemeinden bereits einen wichtigen Beitrag mit dem Freibad am
Schlosssee leistet. Auf3erdem wird in den Grundschulen Schwimmunterricht
angeboten. Die Schulen nutzen hierflir das Schwimmbad in der Schule Schloss Salem.
Er bittet die Gemeinderate, die Anregungen des Biros Glick + Partner, die in der
heutigen Sitzung vorgestellt wurden, in den Fraktionen zu diskutieren.
Selbstverstandlich kbnnen auch gerne die Sportvereine bei der Diskussion beteiligt
werden. Er selbst hat die Vereinsvertreter bereits einmal eingeladen und ihnen
mitgeteilt, dass die Machbarkeitsstudie erstellt wird und dass der Gemeinderat
zunachst die politische Entscheidung, ob eine Generalsanierung oder ein Neubau
angestrebt wird, treffen muss.

Auf Anfrage von GR Stral3er erlautert der Vorsitzende, dass auch bei einem Neubau
wieder eine Vierraumhalle errichtet werden soll. Dies wird sicher ausreichen, da es
noch einige andere Turnhallen und Sportrdume in der Gemeinde gibt.

GR Lenski spricht sich dafir aus, die Vereine bereits vor der politischen Entscheidung
des Gemeinderates einzubeziehen.

Der Vorsitzende schlagt vor, dass sich die Gemeinderate in den Fraktionen mit den

Vereinen austauschen. Er selbst wird dann Ende des Jahres wieder auf den
Gemeinderat zukommen.

Hiervon nimmt der Gemeinderat Kenntnis
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§3

Anfragen und Bekanntgaben

1. Vergabe von Auftragen tiber 7.500 €

Siehe Anlage 60.

offentlich



