Der Oberbiirgermeister

& Stadt Ettlingen Protokoll zu Vorlage 2025/018
I

Aktenzeichen: 623.220.000

Federfihrung: Planungsamt

Ausschuss fur Umwelt und Technik Vorberatung offentlich 29.01.2025
Pr.Nr. 1

Geplantes Sanierungsgebiet ,,Kernstadt West"

- Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB
- Vorberatung

Vorlage: 2025/018

Empfehlung: (Zustimmungq)

1. Zur Prifung der Notwendigkeit und ZweckmaRigkeit eines Sanierungsgebietes und
Ermittlung der Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen beschlieBt der Gemeinderat,
die vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB durchzufuhren.

2. Der Geltungsbereich der vorbereitenden Untersuchungen wird auf Grundlage des

Lageplanes vom 07.06.2023 beschlossen.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, die vorbereitenden Untersuchungen einzuleiten und
der KommunalKonzept BW GmbH den Auftrag zur Durchfiihrung der vorbereitenden

Untersuchungen zu erteilen.

Die Verwaltung teilte hierzu mit:
Beratungshistorie
Beteiligung des Ortschaftsrats

[] Isterfolgt Datum der Sitzung:
X nicht erforderlich

Gremium Sitzung
Verwaltungsausschuss 19.09.2023
Gemeinderat 04.10.2023

Finanzielle Auswirkungen

KST/Produkt/ i .
HHJ Auftrag/Projekt Sachkonto Erlduterung Betrag in €
2025 51100101 44290000 Vorbereitende Untersuchungen ca. 36.000,00




Seite 2 von 5
Ausschuss fur Umwelt und Technik am 29.01.2025

Folgekosten

Wird dem Antrag der Verwaltung zugestimmt, folgen keine weiteren Aufwendungen oder Ertrage.
Kommende Haushaltsjahre werden nicht durch zusatzlichen / neuen Ressourcenverbrauch belastet
bzw. durch Einsparungen entlastet.

| Beschlussempfehlung

1. Zur Prifung der Notwendigkeit und ZweckmaRigkeit eines Sanierungsgebietes und
Ermittlung der Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen beschliel3t der Gemeinderat, die
vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB durchzufuhren.

2. Der Geltungsbereich der vorbereitenden Untersuchungen wird auf Grundlage des
Lageplanes vom 07.06.2023 beschlossen.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, die vorbereitenden Untersuchungen einzuleiten und der
KommunalKonzept BW GmbH den Auftrag zur Durchflihrung der vorbereitenden
Untersuchungen zu erteilen.

| Erlauterungstext

Ausgangssituation

Fur den Bereich Kernstadt West sind gebietsbezogene stadtebauliche Missstande erkennbar. Das
Gebiet soll neues, zukunftsorientiertes Wohnen und Arbeiten anbieten und die derzeit teilweise
untergenutzten Flachen werden zu einem multifunktionalen Wohn- und Arbeitsquartier
weiterentwickelt.

Der Gemeinderat beschloss mit groRer Mehrheit am 04.10.2023 die Antragstellung zur Aufnahme
des Bereichs Kernstadt West in das Stadtebauforderungsprogramm (R. Pr. Nr. 94).

Die Stadt Ettlingen hat fir das Programmjahr 2024 erstmals einen Antrag auf Aufnahme in ein
stadtebauliches Erneuerungsprogramm fur das Gebiet Kernstadt West gestellt. Der Antrag wurde u.
a. mangels Dringlichkeit nicht bewilligt. Die Notwendigkeit eines Sanierungsgebiets wurde mit den
Ergebnissen der Machbarkeitsstudie von Bliro Thost Projektmanagement (vorgestellt in der AUT-
Sitzung am 03.07.2024) grundséatzlich nachgewiesen. In Abstimmung mit dem Regierungsprasidium
Karlsruhe wurde vereinbart, dass bei einem Wiederholungsantrag fur das Programmjahr 2026 die
konkreteren Erhebungen einer Vorbereitenden Untersuchung nach § 141 BauGB zugrunde gelegt
werden.

Mit dem Sanierungsgebiet ,Kernstadt West“ werden folgende Sanierungsziele angestrebt:

e Reaktivierung und Nachverdichtung einer innerstadtischen, untergenutzten Potentialflache
hin zu einem belebten, gemischten urbanen Quartier mit innenstadtnahem Wohnen im Sinne
der dreifachen Innenentwicklung

e Schaffung quartiersbezogener Angebote fiir eine soziale Bindung und Identifikation der
Bewohnerinnen und Bewohner

e Identitatsbildung fir den eigenen vielfaltigen und anpassungsfahigen Charakter des
Quartiers
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¢ Nachhaltige Stadtentwicklung mit Griinflachen, Dachbegriinung und Fassadenbegriinung zur
Verbesserung des Mikroklimas und der Biodiversitat

¢ Integration einer nachhaltigen blau-griinen Infrastruktur (,Schwammstadt-Prinzip“)

e Verbesserung und Neuschaffung sozialer Infrastruktur

e Neue Wegebeziehungen fur FuRganger und Radfahrer zur stddtebaulichen Einbindung des
Quartiers zwischen Innenstadt und Weststadt

o Alternative Mobilitat im stadtebaulichen Kontext mit hoher Aufenthaltsqualitat der 6ffentlichen
Flachen

e Versorgung durch ein klimaneutrales Warmenetz gemal kommunaler Warmeplanung

Da im geplanten Gebiet insbesondere im Bereich des jetzigen Bauhofs umfassende Neuordnungen
stattfinden werden, ist bereits jetzt im Zusammenhang mit den Vorbereitenden Untersuchungen
auch die Thematik der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen zu begutachten und zu
bewerten. Im Falle einer Férmlichen Festlegung nach § 142 BauGB wird das umfassende Verfahren
mit der Anwendung des besonderen Stadtebaurechts (§§ 152 bis 156a BauGB) zur Anwendung
kommen. Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen sind grundsatzlich an den Foérdermittelgeber
zu 60 % abzufihren. Allerdings kdnnen férderfahige, nicht von Zuwendungen abgedeckte
Investitionskosten gegengerechnet werden.

Die gebietsbezogenen Aufwendungen fir die geplanten Projekte werden nach jetzigem
Kenntnisstand die zu erwartenden Bodenwertsteigerungen, welche durch die Uberplanung und
Neubebauung des Bauhofareales erzielt werden, vermutlich Gbersteigen. Allerdings gilt diese
Betrachtung bezogen auf das gesamte Quartier. Fir einzelne Grundstlcke und damit private
Eigentimerinnen und Eigentimer im Sanierungsgebiet missten etwaige nachweisbare und
gutachterlich bestatigte sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen Uber Ausgleichsbetrage
spatestens zum Abschluss des Sanierungsverfahrens abgeschdpft werden. Auch fiir die stadtischen
bebauten und bebaubaren Grundstliicke werden Bodenwertsteigerungen abgeschopft.

Im Zuge der Vorbereitenden Untersuchungen wurde daher ein qualifiziertes Gutachterbiro mit der
Ermittlung von Wertzonen und des jeweiligen sanierungsunbeeinflussten Anfangswertes sowie den
zu erwartenden Endwerten beauftragt. Die Ergebnisse werden in die Auswertung der
Vorbereitenden Untersuchungen einflieRen.

Verfahren

Die KommunalKonzept BW GmbH (KKBW) aus Freiburg, wird nach dem Beschluss des
Gemeinderates zur Durchfihrung der Vorbereitenden Untersuchungen beauftragt, diese
durchzufiihren. Der Leistungsumfang beinhaltet eine Bestandsaufnahme und Analyse der
stadtebaulichen Situation im geplanten Sanierungsgebiet, um die Notwendigkeit und
Durchflihrbarkeit einer Sanierung vor allem unter Berlicksichtigung von strukturellen und
stadtebaulichen Verhaltnissen zu eruieren. Dazu wird im betreffenden Bereich eine Befragung aller
Eigentiimerinnen und Eigentimer und Gewerbetreibenden mittels Fragebogen durchgefiihrt und
ausgewertet.

Ziel ist die Erfassung der Mitwirkungsbereitschaft und Anregungen der Betroffenen sowie des
Gebaudezustandes. Fir ein VU-Gebiet gilt grundsatzlich eine Auskunftspflicht der Betroffenen
gemal § 138 BauGB, so dass eine umfassende Bestandsaufnahme und -analyse mdéglich wird. Die
VU beinhaltet ebenso die Belange der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange gemald § 139
BauGB abzufragen und aufzuarbeiten. Mogliche Anregungen und Bedenken sind bei der geplanten
Entwicklung zu berucksichtigen. Die mdglichen Sanierungsziele werden Uberpruft und bei Bedarf
angepasst. Uber das Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen und der Anhérung der Behérden
wird der Gemeinderat informiert und die Ergebnisse werden dokumentiert und dienen insbesondere
der weiteren Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Karlsruhe.
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Fr den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen bedarf es eines Gemeinderatsbeschlusses
gem. § 141 Abs. 3 Satz 1 BauGB.

Der Beschluss Uber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen ist nach § 141 Abs. 3 BauGB
ortsublich bekannt zu machen. In dieser Bekanntmachung ist auf die Auskunftspflicht nach § 138
BauGB, welche die Eigentimer, Mieter, Pachter und sonstige zum Besitz oder zur Nutzung eines
Grundstiicks, Gebaudes oder Gebaudeteils Berechtigte betrifft, hinzuweisen.

Far die Vorbereitende Untersuchung ist folgender zeitlicher Ablauf geplant:

Zeitplan

Februar GR-Beschluss zum Beginn der vorbereitenden Untersuchungen,
2025 Veréffentlichung VU-Beschluss

03/2025- Versand der Fragebdgen an Eigentimer und Gewerbetreibende

04/2025 / TOB-Befragung

05/2025 (Zwischen-)Ergebnisse Gutachten

06/2025 Bei Bedarf: Eigentimerinformationsveranstaltung
bis Auswertung der VU-Ergebnisse
07/2025 9 9

GR: Vorstellung der VU-Ergebnisse

09/2025 - Beschluss erneute Antragstellung fur Programmjahr 2026

10/2025 Fertigstellung Antrag fur Programmjahr 2026 und Vorlage des VU-Berichts

Abgrenzung Untersuchungsgebiet

Der Untersuchungsraum der vorbereitenden Untersuchungen ist aus dem beigefligten Lageplan
vom 07.06.2023 ersichtlich und umfasst eine Flache von ca. 7,3 ha.

Das Untersuchungsgebiet beinhaltet im Lageplan folgende FlurstGcknummern:

7928 teilweise, 7912 teilweise, 7916, 7921, 7925/2, 7925/3, 7925/4, 7925/5, 7925/6, 7925/10,
7925/11, 7925/7, 7927/3, 7927/4, 6265/1, 7927/5, 7927/8, 7927/6, 7927/2, 6258/5, 7912/1 teilweise,
7927, 79277, 7927/9, 7927/10, 7927/11, 7927/12, 7927/13, 7927/14, 7927/15, 7607/5, 7607/6,
7607/4, 7607/1 teilweise, 7607 teilweise, 6451/10, 6451/11, 872 teilweise, 900, 900/3, 905/1, 900/2
teilweise, 932/9 teilweise, 907/4 teilweise, 8546/1 teilweise, 8546 teilweise, 8673/1, 8572/1, 7947
teilweise.

Beauftragung und Kosten der vorbereitenden Untersuchungen

Die KKBW GmbH wird beauftragt, die VU durchzufiihren und die Stellungnahmen der Behorden
nach § 139 BauGB einzuholen.

Die Kosten der VU werden gemaf vorliegendem Angebot aufgerundet 36.097 € (brutto) betragen.
Die Aufwendungen sind grundsatzlich férderfahig, sofern die Aufnahme in ein stadtebauliches
Forderprogramm 2026 stattfindet.
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| Anlagen

Anlage 1_Lageplan Untersuchungsgebiet M 1-2000
Anlage 2_Plan mit Handlungsbereichen und stadtebaulichen Zielen M 1-2000
Anlage 3_Angebot VU Kernstadt West (nicht 6ffentlich)

| Diskussion im Gremium

Oberburgermeister Arnold verweist auf die Vorlage.

Frau Hurter stellt diese anhand einer PowerPoint Prasentation vor.

Stadtrat Saladino spricht die Zustimmung seiner Fraktion aus. Man habe gute Erfahrungen mit
Sanierungsgebieten gemacht.

Stadtratin Dittner stimmt ebenfalls zu und fragt, ob man die zu erwartenden Bodenwertsteigerungen
schon abschatzen konne.

Stadltrat Florl fragt, ob auf die Eigentimer der Hochhauser Ecke Dieselstralie/Goethestralle Kosten
zukamen.

Stadtrat Hilner schlief3t sich den Vorrednern an. Er erkundigt sich, was passiere, wenn die
Eigentumer der Hochhauser nicht mitmachen warden.

Stadtrat Dr. Armbruster und Stadtrat Kunz stimmen der Beschlussempfehlung zu.

Oberburgermeister Arnold teilt mit, dass, wenn die Eigentimergemeinschaften trotz des
Sanierungsbedarfs nicht mitziehen wiirden, die Hauser beim Sanierungsgebiet ggf. aul3en
vorgelassen werden kdnnten — mit allen Vor- und Nachteilen. Dies muissten die Gesprache im
Vorfeld zeigen.

Frau Hurter berichtet, dass ein Fachburo mittels Bodenwertgutachten ermittelt, wie hoch die
voraussichtliche Wertsteigerung ist. Darliber werde dann mit den Eigentiimern vorher gesprochen.
Dieser Prozess werde voraussichtlich noch 2-3 Jahre dauern.

Stadtrat Hilner mochte wissen, ob es sinnvoll ware mit aufzunehmen, dass an der Goethestralie
evtl. eine Bahnhaltestelle geplant sei.

Oberbirgermeister Arnold antwortet, dass die Haltestelle nicht forderfahig ware.

Er halt fest, dass er die Kommentare als Zustimmung zur Beschlussempfehlung verstehe.
Dagegen erhebt sich kein Widerspruch.

gez.
Johannes Arnold
Oberburgermeister



