R. Pr. Nr. 116
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnpark Lindenweg "
- Einleitungsbeschluss
- Entscheidung tber den Entwurf des vorhabenbezogen en Bebauungsplans und des
Durchfuihrungsvertrages fir die Offenlage

Beschluss : (30:2 Stimmen, 2 Enthaltungen)

1. FUr das Gebiet des ehemaligen Betriebsgelandes d  er Firma Liebherr wird im
beschleunigten Verfahren nach 8 13 a BauGB ein vorh  abenbezogener Bebau-
ungsplan (VEP) aufgestellt. Der Bebauungsplan erhal  t die Bezeichnung VEP
~Wohnpark Lindenweg"“. Der Geltungsbereich ist begre nzt auf das Baugrund-
stiick FIst.Nr. 5628/37 und angrenzende stadtische W  eg- und Griunflachen ent-
sprechend des beigefiigten Ubersichtsplans.

2. Dem Bebauungsplanentwurf vom 13.06.2007 mit text  lichen Festsetzungen, Be-
grindung und Durchfiihrungsvertrag sowie den Griinord nungs-, Parkierungs-,
ErschlieBungs-, Gebaude- und Bodenordnungsplanen wi rd zugestimmt mit der
Mal3gabe, dass die gewerbliche Nutzung auf mindesten s 700 m2 erhéht wird.

3. Die Verwaltung -Planungsamt und Justitiariat- wi  rd beauftragt, an der Durch-
fuhrung des Verfahrens nach BauGB durch die Vorhabe  ntrager Firma ,G6bel-
becker Bautrager- und Beteiligungs-GmbH Karlsruhe* sowie Firma ,SUBA
Bauen und Wohnen Karlsruhe GmbH* mitzuwirken.

Die Verwaltung teilte hierzu mit:
1. Verfahrensstand

Der Gemeinderat hat in der 6ffentlichen Sitzung am 1. Juni 2005, R.Pr.Nr. 53, der Entwick-
lung des jahrzehntelang gewerblich genutzten und heute brach liegenden Betriebsgelandes
der Firma Liebherr zwischen Lindenweg und Odertalweg zu Wohnbauland grundsétzlich
zugestimmt. Dabei wurden hinsichtlich der kiinftigen Entwicklung rahmenhafte Vorgaben
festgelegt. Die Firma Liebherr war bereit, zusammen mit Investoren-Architekten-Teams und
in Abstimmung mit der Stadt einen Wettbewerb als Grundlage fur die kiinftige Entwicklung
der Gewerbebrache durchzufuhren.

In den Ausschreibungstext des Wettbewerbs wurde aufgenommen, dass ein Streifen des im
Eigentum der Stadt befindlichen, stdlich an das Liebherr-Grundstiick angrenzenden Grin-
zugs in das Plangebiet einbezogen werden darf und dass entlang des Lindenweges
Dienstleistungs- strukturen/Arbeitsplatze in die kinftige Bebauung integriert werden sollen.

In der offentlichen Sitzung des Gemeinderats am 11. Januar 2006, R.Pr.Nr. 6, wurde das
Wettbewerbsergebnis zur Kenntnis genommen und beschlossen, dass der vom Preisgericht
auf den 1. Rang gesetzte Entwurf (Professor Kogel und Mitarbeiter, ARCHIS Karlsruhe) als
Grundlage fir die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes verwendet wer-
den soll.

Im ausgewahlten Wettbewerbsentwurf waren 94 Wohneinheiten, davon 62 Geschosswoh-
nungen und 32 Reihen- bzw. Doppelhauseinheiten geplant. Etwa 700 m2 der Gesamtflache
von 10.600 m2 waren fur die vom Gemeinderat geforderte gewerblich Nutzung konzipiert.

Ein Vorhaben- und ErschlielBungsplan wird vom Investor und auf dessen Kosten erarbeitet.
Der lang erscheinende Zeitraum seit dem oben genannten Gemeinderatsbeschluss addierte



sich aus der vom Vorhabenstrager bendétigten Zeit fur die Prazisierung der Kaufpreisangebo-
te, der Begutachtung und vertraglichen Absicherung der Altlastenproblematik, der bendtigten
Zeit fur Erarbeitung der ErschlieBungsplanung und der Hochbauplanung, der Zeit fir die
notwendigen Abstimmungen mit den Fachamtern und der Zeit fur die Ausarbeitung und Ab-
stimmung des Durchfihrungsvertrags.

Zwischenzeitlich hat der Gemeinderat (nichtoffentliche Sitzung am 28.02.2007, R. Pr. Nr. 3)
auch dem Verkauf einer ca. 900 m? grofR3en Teilflache der sidlich angrenzenden stadtischen
Grinanlage zugestimmt. Nachdem das beauftragte Vermessungsbiiro die Berechnungen
und Plane fur die Bodenordnung erstellt hat, ist die genaue GroRR3e bekannt: 870 m2,

Nach § 13 a (1) BauGB kann ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen fur die Nachverdichtung oder fur andere MaRnahmen der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung aufgestellt werden, wenn
die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO weniger als 20.000 m? betragt.
Das ist hier der Fall.

Im Amtsblatt vom 19.04.2007 war ortsiiblich bekannt gemacht worden, dass die Stadt Ettlin-
gen beabsichtigt, fir den Bereich des derzeitigen Gewerbegrundstiicks Ecke Linden-
weg/Odertalweg den Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Wohnpark Lindenweg" im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 a in Verbindung mit § 13 und § 2 BauGB aufzustellen.
Diese Art der Bekanntmachung ist vom Gesetzgeber fiir diese neue Verfahrensart vorge-
schrieben und soll einen friihen Meinungsaustausch erméglichen.

Einen Monat lang hatte die Offentlichkeit die Mdglichkeit sich die Plane des vom Gemeinde-
rat bestatigten Entwurfs des Wettbewerbssiegers erlautern zu lassen und sich zu aul3ern. Es
waren Uberwiegend Wohnungs- bzw. Hausinteressenten, aber auch einige Bewohner des
Umfelds, die sich Uber die Bebauung bzw. Uber deren Auswirkungen informierten. Die Grof3-
baustelle inklusive des Baustellenverkehrs wurde kritisch gesehen, aber es gab keine ableh-
nenden Meinungsauf3erungen.

Nach der Zustimmung des Gemeinderats zum hier vorgelegten Bebauungsplanentwurf wer-
den als nachste Verfahrensschritte die Beteiligung der Offentlichkeit (ein Monat Offenlage)
und die Beteiligung der betroffenen Behdrden durch den Vorhabentrager erfolgen.

2. Planinhalt und Durchfihrungsvertrag

Die Starken des stadtebaulichen Entwurfs liegen in dem einfachen, robusten Gesamtkonzept
mit einer guten und urbanen Dichte. Die Blockrander werden klar formuliert ohne den Innen-
raum abzuriegeln. Nach Stden und Osten werden durch die offene Bauweise Durchblicke
ermdglicht und das Grin der privaten Hausgarten geht flieRend in die angrenzenden Grin-
anlagen uber.

Die Empfehlungen des Preisgerichts wurden aufgenommen. Der ,Quartiersplatz” ist verlagert
und so mit dem o6ffentlichen Stral3enraum besser verkntipft. Die Geschossbauten und ihre
Fassaden wurden Uberarbeitet und ein harmonisches Farbkonzept sowie umfangreiche Be-
grinungsmafnahmen sollen den Charakter des ,Wohnparks" bestimmen.

Durch die Uberarbeitung hat sich das Maf3 der baulichen Nutzung im Vergleich zum Wettbe-
werb leicht verandert. Die Bruttogeschossflache erhéhte sich um etwa 1,4 % auf nun 14.414
mZ2. Die Geschossflache gewerbliche Nutzung betragt 610 m2. Die Anzahl der Wohneinheiten
hat sich um vier Geschosswohnungen und acht Reihenhauseinheiten auf 106 Wohneinhei-
ten erhdht, dementsprechend auch die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze. Diese Ver-
anderungen sind stadtebaulich vertretbar.

Die Dichte der Bebauung liegt bezogen auf die vom Bautrager eingebrachten Flachen bei
einer GRZ von 0,29 und bezogen auf das kiinftige Nettobauland aller Einzelgrundstiicke bei



einer GRZ von 0,33. Das ist im Zusammenhang mir der zurtickhaltenden Hohenentwicklung
von drei Vollgeschossen plus Dach (111+DG) entlang der &uf3eren ErschlieungsstraRen und
zwei Vollgeschossen plus Dach (11+DG) im Inneren des Baugebiets eine nicht zu beanstan-
dende Bebauungsdichte, die im Sinne des flachensparenden Bauens auch geboten ist.

Der innere ErschlieBungsweg, der als verkehrsberuhigter Bereich gestaltet ist, erschliel3t nur
die 40 Doppel- und Reihenhausgrundstiicke und deren private Parkierungseinrichtungen.
Dieser Weg wird nach den Vorgaben der Stadt hergestellt und nach der Abnahme ins 6ffent-
liche Stral3ennetz tibernommen. Die erforderlichen Details sind in den Planen dargestellt und
werden im Durchflihrungsvertrag geregelt.

In den ehemaligen Betriebsgebauden der Firma Liebherr ist noch ein Handwerksbetrieb ein-
gemietet, der seine volle Pachtzeit ausnutzen will. Dadurch missen AbbruchmalRnahmen,
Verlegung der Ver-/Entsorgungsleitungen, Stral3en-/Wegebau und Wohnbebebauung in
Bauabschnitten erfolgen. Dies ist bei der Realisierungsplanung und im Durchfiihrungsvertrag
bertcksichtigt.

Die Realisierung des Gesamtkomplexes werden sich zwei Bautrager teilen. Die gesamte
ErschlieBung und die Geschossbauten entlang der Strafl3en hat die Firma ,Gobelbecker Bau-
trager- und Beteiligungs-GmbH Karlsruhe* tibernommen und den Bau der Reihenhauser und
der Doppelhauser im Inneren des Quartiers die Firma ,SUBA Bauen und Wohnen Karlsruhe
GmbH". Beide Bautrager sind auch Vertragspartner in dem mit der Stadt Ettlingen abzu-
schlieRenden Durchfiihrungsvertrag.

Der genaue Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Wohnpark Linden-
weg", die Planungsziele, die Beschreibung des stadtebaulichen Konzepts und die Planungs-
daten werden in der Begriindung erlautert. Wie beim VEP erforderlich, werden auch alle
ErschlieBungs- und Hochbaupléane vorgelegt.

Eine Vorberatung der Angelegenheit fand in der nichtoffentlichen Sitzung des Ausschusses
fur Umwelt und Technik am 26.09.2007 statt.

In der Diskussion wurden die gewerbliche Flache und die bauliche Dichte thematisiert. Die
vom Preisgericht unter Einbeziehung von Gemeinderéaten seinerzeit ausgewahlte Planung
beinhaltete 700 m2 gewerbliche Flache. Dem Ausschuss fur Umwelt und Technik wurde ein
VEP-Entwurf vorgelegt, der folgende Anderungen vorsah: Der Entwurf beinhaltete eine um
90 m? geringere Gewerbeflache. Die Bruttogeschossflache war gegentiber dem Wettbe-
werbsentwurf um geringfligige 1,04 % erhoht. Stadtebaulich gab es zwischen dem VEP und
dem Wettbewerbsergebnis keine Anderungen.

Nach ausftihrlicher Diskussion kam der Ausschuss fur Umwelt und Technik zu dem Ent-
schluss, dem VEP mit der Mal3gabe zuzustimmen, dass die gewerbliche Flache wieder auf
mind. 700 m2 erhéht wird.

Auf die Erlauterungen zu dieser Sitzung, die allen Mitgliedern des Gemeinderates zugingen,
wird hingewiesen.

Stadtratin Eble weist darauf hin, dass man in diesem Gebiet eine gro3ere Verdichtung als
geplant habe und sie pladiert dafiir, dass die Gewerbeflachen von 700 m?2 bleiben. Sie be-
richtet, dass bei der Umgestaltung der ZehntwiesenstralRe auch Widerstand gegeben habe
und man heute eine belebte Stral3e hatte. Sie erganzt, dass es wiinschenswert sei, dass
sich dort Gewerbe anmiete und bittet darum dies zu kommunizieren. Sie stimmt fur die CDU-
Fraktion dem Beschlussvorschlag zu.

Stadtratin Kélper begrif3t die Verfahrensweise mit einem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan grundsatzlich, da sich die Stadt friih einbringen kdnne. Sie berichtet, dass nun acht Rei-




henhauser dort zusatzlich gebaut werden sollen, damit so Baukosten eingespart werden. Sie
hofft auf eine ansprechende Quartierverteilung und stimmt fir die FE dem Beschlussvor-
schlag zu.

Stadtratin Riedel stimmt dem Beschlussvorschlag mit dem Hinweis zu, dass dieses Gebiet
nach Abschluss der BaumalRhahmen eventuell nicht so belebt sei, wie man es sich heute
wlnsche, da es sich dort um eine reines Wohngebiet handle. Sie flgt hinzu, dass man mit
Beschwerden der Anwohner rechnen misse, wenn sich dort eine ,florierende” Meile entste-
he. Ihrer Meinung nach wéren Doppelhaushélften besser als Reihenhaushalften gewesen
aber so bleibt der Charakter der Siedlung erhalten. Sie dankt dem Investor fiir die vorgelegte
Planung.

Stadtrat Siess erklart, dass er enttauscht sei von der Entwicklung der beispielsweise Stell-
platze mitten im Wohngebiet seien und er sich daher bei der Abstimmung enthalten werde.

Stadtratin Zeh weist darauf hin, dass eine Nachverdichtung aus Sicht des Investors zwar
notig sei, die Stadt und der Gemeinderat jedoch jetzt noch eingreifen konnten, indem die
Stadt die Grundstlicke gegebenenfalls glnstiger an den Investor verkaufen wirde. Ihrer
Meinung nach wirde das Planungsamt intern mit dem Investor verhandeln und dies sei nicht
richtig. Sie lehnt daher fur die Freien Wahler die Vorlage ab.

Stadtrat Dr. Béhne lasst wissen, dass die vorgelegte Planung eine Aufwertung fir das
Wohngebiet Ettlingen-West sei. Er pladiert dafiir, das Gelande nicht als Brachgelande ruhen
zu lassen, sondern die bauliche Verdichtung in Kauf zu nehmen. Seiner Meinung nach kénn-
ten sich junge Familien auch keine grof3en Wohneinheiten leisten, wie man das bei dem Ge-
biet der ehemaligen Rheinlandkaserne gesehen habe. Er vertritt die Auffassung, dass der
Gemeinderat es akzeptieren solle, wenn der Investor sage, dass sich kleinere Einheiten bes-
ser verkaufen lassen wirden. Er stimmt dem Beschlussvorschlag zu.

Burgermeisterin Petzold-Schick berichtet von einem Treffen der ARGE Ettlingen-West und
das an diesem Treffen Ettlingen-West zwar nicht reprasentativ vertreten gewesen sei, die
anwesenden Vertreter jedoch die Stadtteilentwicklung begrtif3e und dort keine brachliegen-
des Gelande wollen. Sie weist darauf hin, dass glnstige Preise mit groRen Griinflachen nicht
vereinbar seien. Sie weist auch darauf hin, dass der Investor die Anregungen des Ausschus-
ses fur Umwelt und Technik aufgenommen habe und die Planung eine Aufwertung fur dieses
Gebiet wére. Sie betont, dass der Investor die Grofie der Gewerbeflachen einhalten wirde
und stellt zur Aussage von Stadtréatin Zeh klar, dass es kein Gemauschel zwischen dem Pla-
nungsamt und dem Investor gabe und sie diesen Vorwurf ausdrtcklich zurtickweise. Sie er-
génzt, dass die Planung des VEP sehr nahe am Bebauungsplan liege.

Stadtrat Rebmann lasst wissen, dass man einen m? von 2.350 € bei 100 m? habe und dies
nicht sehr guinstig sei. Seiner Meinung nach misse der Gemeinderat realistisch sein, da
sonst ein Verkauf der Wohneinheiten sehr schwierig.

Stadtrat Kiinzel pladiert dafurr einen erfahrenen Investor zu nehmen, da es in der Vergan-
genheit den Fall gegeben habe, dass ein Investor nach Beginn der BaumalRnahme pleite
gegangen ware. Seiner Ansicht nach sei die Nachversorgung fir dieses Gebiet gegeben und
er hoffe auf eine zligige Umsetzung.

Oberbirgermeisterin Bissemaker erlautert, dass im Rahmen des VEP ein Durchfiihrungs-
vertrag abgeschlossen werde und die Verwaltung daher Sicherheiten héatte.

Ohne weitere Aussprache wird oben stehender Beschluss mit 30:2 Stimmen (2 Ent-
haltungen) beschlossen.



