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1. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

=  Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI.I S. 2414 1), geandert durch Gesetze vom 03.05.2005
(BGBI.I'S. 1224), vom 21.06.2005 (BGBI.I S. 1818), vom 05.09.2006 (BGBI.I S.
2098), vom 13.12.2006 (BGBI.I S. 2878), vom 21.12.2006 (BGBI.I S. 3316),
vom 17.12.2008 (BGBI.I S. 2586), vom 22.12.2008 (BGBI.I S. 2986), vom
24.12.2008 (BGBI.I S. 3018), vom 29.07.2009 (BGBI.I S. 2542), vom
31.07.2009 (BGBI.I S. 2585 )

=  Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), geandert durch Einigungsvertrag vom 31.08.1990
i.V. mit Gesetz vom 23.09.1990 (BGBI. I S. 885, 1124), durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

= Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) in der Neufassung vom 5.
Marz 2010 (GBI. S. 357), berichtigt am 25.05.2010 (GBI. S. 416)

= Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I. S. 58)

2. Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs

Das Gebiet umfasst auf der Gemarkung OBweil die Flurstlicke 461/1, 461/2 und 500/1
sowie Teilflachen der Flurstiicke 442 und 500/2 (Elisabeth-Kranz-StraBe).

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung zum Bebauungsplan
dargestellt ist.

3. Bestandssituation und Ablauf der Planung

3.1 Anlass und Ziel der Planung

Die Ausweisung des neuen Misch- und Wohngebietes ist im Kontext der Nachnutzung
nicht mehr benotigter militarischer Flachen zu sehen. Der bestehende Bebauungsplan
sieht als Nachnutzung des denkmalgeschitzten Kasinos ein Sondergebiet fir Dienst-
leistung, Gesundheit und Freizeit vor. Diese Nutzung konnte jedoch bis heute nicht
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umgesetzt werden, so dass eine Anderung der Nutzung beabsichtigt wird. Das denk-
malgeschutzte Gebaude mit seinem umgebenden Baumbestand soll erhalten und
durch ein neues Wohngebadude erganzt werden.

Nachdem die Stadt Ludwigsburg entschieden hat, von den drei denkmalgeschutzten
Gebauden im Bereich des Baugebietes Hartenecker Hohe die ehemalige Turnhalle mit
einem Kinder- und Familienzentrum umzunutzen, soll das Kasino von einem privaten
Investor erworben und umgenutzt werden. Im Verlauf der bisherigen Vermarktungsakti-
vitaten der Stadt hat sich gezeigt, dass die Umnutzung auch fir Wohnzwecke eine we-
sentliche Voraussetzung fur die Sanierung des Kulturdenkmals ist. Mit diesem Bebau-
ungsplan wird dem Rechnung getragen.

Nach dem Grundsatz Innenentwicklung vor AuBenentwicklung und nach raumordneri-
schen Vorgaben soll einer innerértlichen Entwicklung durch Nachverdichtung und an-
deren MaBnahmen nach § 1a (2) BauGB der Vorzug gegentber einer Weiterentwick-
lung in den AuBlenbereichen gegeben werden. Die angestrebte innerortliche Nutzung,
Verdichtung und Entwicklung ist somit von 6ffentlichem Interesse.

3.2 Landes- und Regionalplanung

Im derzeit verbindlichen Regionalplan (Fortschreibung vom 22.07.1998, rechtsverbind-
licham 01.03.1999) liegt Ludwigsburg in der Entwicklungsachse Stuttgart — Bietig-
heim/Besigheim.

Der Regionalplan des Verbandes Region Stuttgart vom 22. Juli 1998 sieht flr den
Ludwigsburger Stadtteil OBweil Flachenreserven zur weiteren Entwicklung in ehemali-
gen Sonderflachen des Bundes vor. Der Bereich ist als Schwerpunkt der Siedlungs-
entwicklung bezeichnet. Bei der derzeit durchgefiihrten Regionalplanfortschreibung
"Regionalplan Entwurf 2020" wird das Plangebiet als regionalbedeutsamer Schwer-
punkt fur den Wohnungsbau in Bestandsflachen ausgewiesen.

3.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet wurde im geltenden Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverban-
des Stuttgart, genehmigt am 3. April 1984, im Rahmen der FNP-Anderung Nr. 20 (in
Kraft seit 13.12.2008) als Sondergebiet dargestellt. Da der Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungspléane der Innenentwicklung)
aufgestellt wird, ist nur eine Berichtigung des Flachennutzungsplans und kein Parallel-
verfahren erforderlich.
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3.4 Bestehende Bebauungspléane

Im Plangebiet existiert der Bebauungsplan ,,Hartenecker Hohe* (Nr 092/03) vom
24.09.2008.

3.5 Rechtsverfahren: Bebauungsplan der Innenentwicklung, beschleunigtes
Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren soll im beschleunigten Verfahren durchgefthrt werden.
Hierflr sind die Voraussetzungen des § 13a BauGB zu prufen.

Demnach kann das beschleunigte Verfahren angewandt werden, wenn es sich um ei-
nen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt. Im vorliegenden Fall soll eine be-
reits beplante Flache in eine neue Nutzung Ubergefiihrt werden soll. Es handelt sich
somit um eine "Wiedernutzbarmachung von Fldchen" gem. § 13a Abs. 1 Satz 1
BauGB. Da das gesamte Plangebiet lediglich 1,00 ha umfasst, ist eine Berechnung der
maBgeblichen Grundflache hinfallig, da deren GroBe weit unter dem Schwellenwert von
20.000 m? liegt. Eine Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
besteht ebenfalls nicht, auch Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schutzglter
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB liegen nicht vor.

Damit sind die Voraussetzungen flr die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens
gegeben. Folglich gelten Eingriffe, die mit dem Bebauungsplan verbunden sind, als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulédssig - die Notwendigkeit einer Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung entfallt (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Auch ist es nicht notwen-
dig, eine Umweltprifung durchzufihren und einen Umweltbericht gem. § 13a Abs. 2
Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB anzufertigen.

4. Stadtebauliche Rahmenbedingungen und Zielsetzungen

4.1 Lage des Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand des Stadtteils OBweil und ist Teil
der Nachnutzung der ehemaligen Flak-Kaserne Ludwigsburg.

4.2 Eigentumsverhéltnisse

Die Grundsticke befinden sich in Besitz der Stadt Ludwigsburg.
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4.3 Vorhandene bauliche Nutzung

Das ehemalige Offizierskasino steht derzeit leer. Das angrenzende Technikgebdude
wird von den Stadtwerken Ludwigsburg-Kornwestheim (SWLB) als Versorgungseinrich-
tung genutzt.

4.4 VerkehrserschlieBung

Die Flachen sind an die ComburgstraBBe und der Elisabeth-Kranz-Stralle angeschlossen.
Die Anbindung an das Ubergeordnete Verkehrsnetz erfolgt Gber die ComburgstraBe.

4.5 Vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Das im Plangebiet vorhandene Warmekraftwerk der SWLB ist in das stéddtische Fern-
warmenetz eingebunden und dient mit zur Warmeversorgung des Baugebietes der Har-
tenecker Hohe. Beabsichtigt ist, das vorhandene Technikgebdude abzubrechen und
die technischen Anlagen des Warmekraftwerks in ein Untergeschoss zu integrieren.

Alle Ubrigen notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in den angrenzen-
den StraBBenflachen bereits vorhanden. Somit ist durch Anschluss an die vorhandenen
Anlagen eine ausreichende Versorgung gewahrleistet.

4.6 Denkmalschutz

Das denkmalgeschitzte Kasino muss im Zusammenhang mit dem Denkmalschutz der
gesamten Kaserne gesehen werden. Das Landesdenkmalamt Baden-Wirttemberg hat
in seinem Schreiben vom 30.01.1992 auf Anfrage des Bundesvermogensamts Stuttgart
vom 10.04.1990 die 1937/38 erbaute Flakkaserne (Comburgstr. 20-50) in seiner
Sachgesamtheit als Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG eingestuft. Das Einvernehmen der
Gemeinde wurde nicht hergestellt.

Nachdem bis Ende 2003 keine eindeutige Regelung Uber die Nutzungsmoglichkeiten
erzielt werden konnte, hat die Oberfinanzdirektion Karlsruhe mit Schreiben vom
19.11.2004 einen Antrag auf Abbruch der Gebdude gestellt. Im Zuge des Antragsver-
fahrens wurde mit dem Regierungsprasidium dahingehend Ubereinkunft erzielt, dass
nur die Gebdude des ehem. Kasinos, der Wache und der Turnhalle denkmalgerecht
erhalten werden mussen. Der Denkmalschutzbezug im stadtebaulichen Konzept des
Bebauungsplans ,Hartenecker Hohe* ergibt sich dann aus der Auseinandersetzung
mit der stadtebaulichen Dimension des Ortes und betrachtet die Gebaude-, Erschlie-
Bungs- und Granstrukturen als raum- und kulturbildend. Die Bebauungsplane ,Har-
tenecker Hohe" und ,Kasino Hartenecker Hohe" sind zur Sicherung der denkmal-
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schutzrechtlichen Bezlge notwendig und setzen die denkmalpflegerischen Forderun-
gen um.

4.7 Stadtebauliches Konzept

Die Hauptzielsetzung besteht darin, eine attraktive und nachhaltige Nachnutzung flr
die aufgegebene militdrische Nutzung zu ermdglichen. Die Bebauungsstruktur ergibt
sich durch das denkmalgeschutzte Offizierskasino. Der Neubau orientiert sich in MaR
und Gestaltung an den bestehenden Gebduden und den angrenzenden Festsetzungen
des Bebauungsplans ,,Hartenecker Hohe". Zentral ist dartber hinaus der Erhalt der
GroBbaumbestande als UmweltschutzmaBnahme.

Das Offizierskasino soll in seiner duBeren Gestalt erhalten und saniert werden. Die neue
Hauptnutzung wird Wohnen kombiniert mit neuen Arbeitsformen. Nach den Vorentwdr-
fen kbnnen in dem Gebdude ca. 25 Wohn- oder Gewerbeeinheiten untergebracht wer-
den. Auf der Flache des alten Warmekraftwerkes und 6stlich davon soll ein zweige-
schossiger Neubau mit Satteldach fur ca. 6 Wohneinheiten entstehen.

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Giber die bereits bestehenden das Plangebiet
umgebenden StraBen. Fir die notwendige Parkierung sind eine Tiefgarage sowie ca. 12
Stellplatze vorgesehen.

4.8 Artenschutzkonzept

Im Rahmen des bereits bestehenden Bebauungsplan Hartenecker Hohe 092/03 wurde
ein Artenschutzkonzept erstellt. Fir die nun vorgesehene Planung werden in Bereichen
dieses Konzeptes Anderungen vorgenommen. Um dem Artenschutz gerecht zu wer-
den, erfolgte die Erganzung des Artenschutzkonzeptes. Hierflr umfasst der Untersu-
chungsauftrag die quantitative Untersuchung der Brutvogel und Fledermause im ge-
samten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans einschlieBlich des Kasino-Gebaudes
und des Heizkraftwerks. Die Auswertung der Kartierungen bildet die Grundlage fur
MaBnahmen, mit welchen die Voraussetzungen der fur das gesamte Baugebiet Harten-
ecker Hohe erteilten artenschutzrechtlichen Befreiung nach wie vor eingehalten wer-
den kénnen. Ein Artenschutzprogramm wird hierzu erstellt. Der Gbergeordnete Rah-
men bilden die Festlegungen im Gutachten ,Artenschutzkonzept ehemalige Flakkaser-
ne, ,Baugebiet Hartenecker Hohe” in Ludwigsburg: Brutvogel- und Fledermausarten —
Juni 2007 (Holzinger 2007).
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5. Planinhalt

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist gegliedert in ein Mischgebiet (M) nach Westen und ein Allgemeines
Wohngebiet (WA 1 und 2) nach Osten. Der Westfligel des denkmalgeschutzten Offi-
zierskasinos ist im Bestand gepragt durch Saal- und Wirtschaftsraume der Kasernen-
nutzung, die sich fur eine gewerbliche Umnutzung in Kombination mit Wohnen anbie-
ten. Im Ostflugel des Kasinos Uberwiegen kleinteilige Grundrisse, die sich gut zum
Wohnen umnutzen lassen. Der Neubau 6stlich des Kasinos ist als Wohngebdude ge-
plant, an das unmittelbar Wohnnutzungen nach den Festsetzungen des Bebauungs-
plans Hartenecker Hohe Nr. 092/03 anschlieen. Diese Gliederung der Nutzungsarten
entspricht auch der stadtebaulichen Einbindung des Plangebietes. Das Ml ist zur Com-
burgstraBe orientiert, die sowohl die Hartenecker Hb6he als auch das benachbarte Bau-
gebiet Schldsslesfeld an das HauptverkehrsstraBennetz anbindet. Auch im Bebau-
ungsplan Hartenecker Hohe Nr. 092/03 ist zur ComburgstraBe eine Nutzungsmischung
durch die Festsetzung eines Mindestanteils an gewerblichen Nutzungen vorgesehen.

Im Mischgebiet (MI) sind nur Einzelhandelsbetriebe zuldssig, die auch in den angren-
zenden Allgemeinen Wohngebieten zulassig sind. Die Stadt Ludwigsburg mochte die
gute Versorgungsinfrastruktur im Zentrum von OBweil starken und zugleich die Versor-
gungssituation im zentralen Bereich des Schldsslesfeldes weiter verbessern. Daher sind
auf der Hartenecker Hohe nur Einzelhandelsbetriebe zuldssig, die unmittelbar der Ver-
sorgung des Baugebietes dienen.

Der Ausschluss von Vergntgungsstatten, Bordellbetrieben, Erotikshops und Gewerbe-
betrieben mit Handlungen sexuellen Charakters im MI begriindet sich auf die vom Ge-
meinderat der Stadt Ludwigsburg am 21.10.2009 beschlossene stadtebauliche Kon-
zeption, Vergnigungsstatten nur noch in den Gebieten zuzulassen, in denen sie nach
der BauNVO allgemein zuléssig sind (Kerngebiete). Es ist davon auszugehen, dass an-
dernfalls die Wohnruhe auch in den Abend- und Nachtstunden in unzumutbarer Weise
beeintrachtigt wirde und langerfristig die Gefahr bestiinde, dass sich der angestrebte
Gebietscharakter strukturell verandert.

Im MI und WA sind auBerdem Schank- und Speisewirtschaften nur ausnahmsweise
zulassig. Diese Einschrankung ist im Hinblick auf die eingeschrankte Parkplatzsituation
und die enge Verzahnung mit dem angrenzenden Wohngebiet notwendig. Eine Aus-
nahme soll erteilt werden, wenn die Stellpldtze ebenerdig untergebracht werden kon-
nen und die Freibereiche benachbarter Wohnungen abgeschirmt werden kénnen.
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Tankstellen und Gartenbaubetriebe entsprechen ebenfalls nicht dem angestrebten Ge-
bietscharakter. Sie sind daher sowohl im Ml als auch im WA ausgeschlossen.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird unter Beachtung des angrenzenden Bestandes
durch die Festsetzung der Grundflachenzahl und der maximal zuldssigen Gebaudehd-
hen bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Es wird allgemein eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Durch diese Festsetzung wird eine effi-
ziente Flachennutzung erreicht. Die Grundfldchenzahl ist auch im Mischgebiet (Mi) an
die Obergrenze fur Allgemeine Baugebiete angepasst. Da die Bebauung auf den Ge-
bdudebestand des denkmalgeschitzten Kasinos beschrankt ist und der umgebende
Baumbestand geschitzt werden soll, ist dieses NutzungsmaB angemessen.

Die zuldssige Uberschreitung der GRZ bis auf 0,8 im WA 2 nach § 19 (4) Satz 3
BauNVO ist erforderlich, um sowohl die erforderlichen Stellplatze innerhalb der Tiefga-
rage unterbringen zu kdnnen als auch das Heizwerk in das Untergeschoss zu verlegen.
Der Nachweis von Stellplatzen ist nur auf den Baugrundstiick moglich, da mit einem
erhdhten Parkdruck im gesamten Baugebiet zu rechnen ist. Ohne die vorgesehenen
Tiefgaragenstellplatze und damit auch ohne die Uberschreitung der GRZ bis auf 0,8
wlrde die geplante Nutzung des Grundstlcks erheblich erschwert. AuBerdem werden
die Auswirkungen auf den Boden durch die intensive Begrinung der Tiefgarage mini-
miert.

Hbhengestaltung

Far die jeweiligen Baufenster bzw. kinftigen Grundstlicke werden ErdgeschoBfuBbo-
denhdhen (RohfuBbodenhdhen) bezogen auf Normalnull (NN) als Bezugspunkt flr die
weiteren Gebdudehothen festgesetzt. Die Hohengestaltung im Plangebiet orientiert sich
im Wesentlichen an der Hdohenlage des bestehenden Gebdudes bzw. der das Plange-
biet umgebenden Strallenziige.

Hoéhe baulicher Anlagen, Gebaudehdhen

Die Begrenzung erfolgt Gber maximal zuldssige Gebdudehohen. Die festgesetzten Ho-

hen fur den Altbau orientieren sich dabei am existierenden Gebaude. Die Festsetzun-

gen fur den Neubau sind aus dem denkmalgeschitzten Baukorper des Kasinos abge-

leitet und passen sich an den im Bebauungsplan ,Hartenecker Hohe" Nr. 092/03 fest-
gesetzten Hdhen an.
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53 Bauweise

Es wird auf Grundlage der offenen Bauweise eine abweichende Bauweise flr den Alt-
bau festgesetzt mit einer Gebaudeldngenbeschrankung von 60 m. Das Bestandsge-
baude besitzt eine Lange von ca. 58 m und Uberschreitet damit die Ladngenbeschran-
kung von 50 m fur eine offene Bauweise nach § 22 (2) BauNVO. Fur den neuen Bau-
korper gilt eine offene Bauweise, da es sich um einen einzelnen Baukdrper handelt.

5.4 Uberbaubare Grundsticksflache, Stellplatze und Garagen sowie Nebenan-
lagen

Die Baufenster sind auf die im stadtebaulichen Entwurf dargestellte und angestrebte
Form der Bebauung abgestimmt.

Die Parkierung auf den privaten Grundstlcken erfolgt Gberwiegend in einer Tiefgarage,
um die notwendige Zahl von Stellplatzen auf privaten Flachen unterzubringen und so-
mit einer Verscharfung der Parkierungssituation innerhalb der angrenzenden 6ffentli-
chen Flachen durch die geplante Wohnbebauung entgegenzuwirken. Es wird davon
ausgegangen, dass in der Tiefgarage bis zu 35 Stellpldtze und auf dem Grundstick
ebenerdig ca. 10 Stellplatze realisierbar sind. Die Unzuldssigkeit von Stellplatzen und
Garagen auBerhalb der Gberbaubaren Flache und den fur Parkierung festgesetzten
Flachen resultiert aus der bereits hohen Bebauungsdichte des Plangebietes und dem
Schutz des Baumbestandes. Die Grinbereiche, die aullerhalb der Uberbaubaren Fla-
che liegen, sollen freigehalten und nicht flr Parkierung verwendet werden.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind auch auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zugelassen. Mit dem Ziel der Freihaltung der Gartenbereiche von
Bebauung werden nur erforderliche Anlagen zur Aufbewahrung von Mullbehaltern,
Fahrradern, Kinderwagen etc. zugelassen.

5.5 VerkehrserschlieBung

Fahrverkehr

Durch die vorhandene VerkehrserschlieBung werden innerhalb des Plangebiets keine
zusatzlichen offentlichen, verkehrlichen ErschlieBungen fur den Fahrverkehr notwen-
dig. Der Zugang zur Tiefgarage erfolgt von Norden von der ComburgstraBe tber ein
Teilstlck des bestehenden Feldweges. Die ebenerdigen Stellplatze werden Uber die
Elisabeth-Kranz-StraBBe von Osten erschlossen.
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Ruhender Verkehr

Die private Parkierung erfolgt geméaB den Festsetzungen in einer Tiefgarage und Uber
ebenerdige Stellplatze. Mit der Tiefgarage wird der Hauptparkdruck behoben. Aufgrund
der Bestandssituation kann die Tiefgarage ausschlieBlich im Gebiet WA 2 unterge-
bracht werden. Mit Rlcksicht auf den Baumbestand und das Umfeld des denkmalge-
schitzten Kasinos sollen ebenerdige Stellplatze oder Garagen ausschlieBlich auf der
daflr festgesetzten Flache angelegt werden. Mit Ricksicht auf das Umfeld des Kultur-
denkmals sind nur offene Garagen (Carport) zulassig. Offene Garagen sind dabei im
Sinne der Garagenverordnung (§ 1 (1) Nr. 1 GaVO) definiert.

Es wird davon ausgegangen, dass im Plangebiet auf den Baufldchen ca. 45 Stellplatze
realisierbar sind. Davon entfallen 33 Stellplatze auf die Tiefgarage, 12 Stellplatze kon-
nen ebenerdig angelegt werden. Damit kann der baurechtlich notwendige Bedarf an
Stellplatzen voraussichtlich gut nachgewiesen werden.

FuBganger
Das Gebdude des ehemaligen Offizierskasinos ist fulaufig von der ComburgstraBe und
den beiden Stichwegen von der Elisabeth-Kranz-Stralle aus erreichbar.

5.6 Ver- und Entsorgung

Fernwarme

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist im Unterschoss eine Versorgungsanlage der
Stadtwerke Ludwigsburg-Kornwestheim geplant. Das Heizwerk ist in das stadtische
Fernwdrmenetz eingebunden und sichert die Warmeversorgung des gesamten Bauge-
bietes Hartenecker Héhe mit. Durch diese Festsetzung wird die bereits planungsrecht-
lich gesicherte Versorgungsflache zu Gunsten der Stadtwerke weiterhin aufrecht erhal-
ten.

Entwésserung

Die Entwdsserung des Plangebiets erfolgt mit Anschluss an das bestehende Leitungs-
netz der Stadt Ludwigsburg. Im weiteren Verlauf der Planung wird die Entwasserung
mit der Stadtentwasserung Ludwigsburg abgestimmt und im Rahmen der Baugeneh-
migung ein Entwdsserungsantrag vorgelegt.

Versorgung

Durch Anschluss an die bestehenden Leitungsnetze und den Bau des Warmekraftwer-
kes wird eine ausreichende Versorgung des Gebiets mit allen notwendigen Medien si-
cher gestellt.
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In Plan und Textteil wird ein Fernwarmekraftwerk festgesetzt. Diese Festsetzung soll
eine dkologische Versorgung des Plangebiets und des Gebiets ,,Hartenecker Hohe* mit
Fernwarme garantieren.

Mull- und Wertstoffentsorgung

Die MUll- und Wertstoffentsorgung kann direkt durch Bereitstellung der Mill- und
Wertstoffbehalter entlang der Elisabeth-Kranz-Stral3e erfolgen. Die gestalterischen Fest-
setzungen dienen dazu dem Plangebiet ein angenehmes Erscheinungsbild zu verleihen
und die negativen Auswirkungen der MUll- und Wertstoffbehalter zu reduzieren.

57 Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen

Die nach § 9 (1) Nr. 21 BauGB belasteten Flachen fur Geh- und Fahrrechte sind in der
Planzeichnung eingetragen.

grl

Das Gehrecht grl zu Gunsten der Allgemeinheit schafft eine fuBlaufige Verbindung
zwischen den beiden von der Elisabeth-Kranz-StraBe nach Norden abgehenden Stich-
wegen. Dadurch wird auch nach der Umnutzung des Kasinos die Durchlassigkeit des
FuBwegenetzes in diesem Bereich sichergestellt.

gr2/fr

Das Geh- und Fahrrecht gr2/fr zu Gunsten der Stadtwerke Ludwigsburg-Kornwestheim
ist fir die Andienung des Heizkraftwerkes erforderlich. Es ist insbesonder beabsichtigt,
an dieser Stelle Uber einen Schacht Aggregate der Heiztechnik in das Untergeschoss
einzubringen und auszutauschen.

5.8 Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Zur inneren Durchgrinung werden Pflanzgebote und Pflanzbindungen fur Flachen und
Einzelbdume festgesetzt. Die Baume wirken sich positiv auf die Entstehung von Frisch-
luft aus und bieten z.B. Vdgeln Nist- und Nahrungsplatze. Um sicherzustellen, dass
nur standortgerechte Baume gepflanzt werden, ist als Anlage zum Textteil eine ent-
sprechende Pflanzliste beigeflgt.

AuBerdem wird zur Rickhaltung des anfallenden Oberflachenwassers, zum klimati-
schen Ausgleich und zur optischen Aufwertung eine intensive Begriinung mit einer
Mindesttberdeckung von 50cm der geplanten Tiefgarage vorgeschrieben, so dass
durch die Tiefgaragenbegrinung Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen vermindert
werden.
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5.9 Immissionsschutz

Grundlage fur die schallschutztechnische Beurteilung bildet die schalltechnische Un-
tersuchung Biro BS Ingenieure, Ludwigsburg, vom Juni 2010 (4826).

Da der benachbarte FuB3ballplatz vor Inkrafttreten der 18. BImSchV errichtet wurde,
soll gemalB § 5 Abs. 4, 18. BImSchV die zustandige Behdorde von einer Festsetzung von
Betriebszeiten absehen, wenn die Immissionsrichtwerte an den genannten Immissi-
onsorten jeweils um weniger als 5 dB(A) tUberschritten sind (Altanlagenbonus). Die Un-
tersuchung ergab, dass sowohl fir den Trainingsbetrieb auf dem FuBballplatz auBer-
halb und innerhalb der Ruhezeiten an Werktagen als auch fir den Spielbetrieb sonn-
tags auBerhalb der Ruhezeiten die schalltechnischen Anforderungen der 18. BImSchV
sicher eingehalten werden. Fir den Spielbetrieb sonntags innerhalb der Ruhezeiten
wurden Richtwertiberschreitungen im 1. OG am ehemaligen Kasino von bis zu ca. 4
dB(A) ermittelt. Aufgrund des Altanlagenbonus sind auch fir diesen Fall keine schall-
technischen MaBnahmen erforderlich.

In den Dachgeschossen wird von davon ausgegangen, dass die Richtwerte der 18.
BImSchV (Altanlagenbonus) ebenfalls um nicht mehr als 5 dB(A) Uberschritten werden
und damit der erforderliche Schallschutz gewdhrleistet ist. SchallschutzmalBnahmen
werden nicht erforderlich.

6. Belange des Umweltschutzes

Beschreibung des Bestandes, Beurteilung der Auswirkungen auf den Umweltzu-
stand, MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Im Weiteren werden die aufgrund der Planung auftretenden Umweltauswirkungen
schutzgutbezogen betrachtet. Hierzu wird der bisherige Bebauungsplan einschlieBlich
der Inhalte des zugehorigen Griinordnungsplanes den neuesten Planungsabsichten
gegenUbergestellt.
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Schutzgtter Boden und Grund- / Oberflachenwésser:

BP 092/03  Ver- BP-Anderung Ver- Bilanz
Flache inm? siegelung in m? siegelung in m2
Sondergebietsflache 60%
Flachen fir Nebenanlagen / 4.530
Stellplatze (§19(4) BauNVO) 10% 2.730 20/ 40%
Wohnbauflache 40%
Ver-/Entsorgungsflache 930 100%
Verkehrsflache 740 100% 745 100%
Baumschutzbereich 3.230 0% 3.230 0%
sonst. Grinflache 550 0% 145 0%
Verkehrsgrin 130 0%
PFG-flachig (innerhalb WA) 240 0%
Summe 9.980 9.980
Versiegelte Flachen 5.140 4.450 -690
Unversiegelte Flachen 4.840 5.530 690

Insbesondere durch die geringere GRZ der Wohnbauflache gegeniber der bisherigen
Sondergebietsflache wird sich der Versiegelungsgrad von 5.140 m?2 auf 4.450 m2 redu-
zieren. Somit kann davon ausgegangen werden, dass gegenlUber den bisherigen Fest-
setzungen keine negativen Einflisse auf Boden, Grund- und Oberflachenwasser ent-
stehen. Es entsteht keine Verschlechterung in diesen Schutzgitern.

Schutzgut Klima/Luftqualitat:
Aufgrund des insgesamt htheren Anteils unversiegelter Flachen und der Ausweisung

von zusatzlichen Pflanzungen Uber Pflanzgebotsflachen, kann davon ausgegangen
werden, dass sich keine wesentliche nachteilige Verdnderung fur das Schutzgut Klima
ergibt. Es entsteht keine Verschlechterung in diesem Schutzgut.

Schutzgut Flora / Fauna / Biotopstrukturen

Flachenbilanz Biotopstrukturen

Baumschutzflache in m2
Baumschutzflache alt 3.225
Wegfallende Baumschutzflachen 645
Hinzukommende Baumschutzflachen 650
Differenz 5
Baumschutzflache neu 3.230

Far die vorgesehene Bebauungsplandnderung ist es notwendig, bisher festgesetzte
Baumschutzbereiche anderweitig zu nutzen. So wird im westlichen Bereich statt eines
Baumschutzbereiches eine Teilflache als Wohnbauflache ausgewiesen. Im Gegenzug

Seite 15/20



Bebauungsplan "Kasino Hartenecker Hohe" Nr, 092/04 Stand 24.06.2010
Begrindung zum Planungskonzept

werden zusatzlich Bereiche mit in den Baumschutzbereich einbezogen, so dass im
nordlichen Bereich, auf bisherigen Sondergebiets- bzw. Ver-/Entsorgungsflachen, wei-
tere Flachen dem Baumschutz zur Verfigung stehen. Die seither innerhalb des Baum-
schutzbereiches vorgesehene Wegeverbindung kann im Zuge dieser neuen Planung
entfallen.

Insgesamt stellt sich folgende Gesamtsituation ein:

BP 092/03 BP-Anderung Bilanz
Flache in m2 in m2 in m2
Baumschutzbereich 3.225 3.230 5
sonst. Grinflache 130 145 15
Verkehrsgrin 130 130
PFG-flachig (innerhalb WA) 190 190

Bilanz Baumbestand
Aufgrund der vorgesehenen Planung entfallen folgende, bisher als Pflanzbindung fest-
gesetzte Baume

Baum-Nr. | Baum-Nr. Anzahl Geholzart Alter

(Koch) (Stadt)

136 34214/ 2 Aesculus hippocastanum | 70-75
34212

142 34216(34215) | 1 Populus deltoides 80

143 34217/ 1 Aesculus hippocastanum | bb-75
34220

144 34218/ 2 Fraxinus excelsior 30-40
34219

250 34191 1 Tilia cordata 34-45

Die Pappel und die Kastanien sind auf Grund ihres hohen Alters in der Vitalitat redu-
ziert.

Dem Verlust der Bdume und damit auch den verloren gehenden Lebensrdume wird
durch die Ausweitung der Baumschutzbereiche und der zuséatzlichen Festsetzung von
Grunflachen und Pflanzgeboten entgegengewirkt. Ebenso wird eine Bauzeitenbe-
schrankung fur die Baufeldfreimachung (AbrissmaBnahmen am Kasino- und Heizkraft-
gebdude und Betreuung der Baumfallarbeiten) festgelegt. Zusatzlich werden die nach-
folgend beschriebenen MaBnahmen fir eine Optimierung der Biotopausstattung erzielt.
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Artenschutz
Flr den Aspekt des Artenschutzes sind folgende SchutzmaBnahmen fur Baume und
Geholzgruppen erforderlich:

Neupflanzung von Baumen
Insgesamt 6 Bdume mussen im Bereich der Baumschutzzone an der ComburgstraBBe
nachgepflanzt werden.

Ablagerung von Totholz
In beiden Baumschutzgebieten sollen weitere Tothdlzer stehend, z.B. als Bock aufge-

stellt, und liegend gelagert werden. Daflir geeignetes Holz fallt beim Abholzen der
Baume an.

Anlegen einer Geholzinsel

In der nordlichen Baumschutzzone soll eine 10 x 10 m groBe Gehdlzinsel mit Ge-
bluschcharakter und Hochhecken geschaffen werden, die abschnittsweise, friihestens
nach 4 Jahren, auf den Stock gesetzt werden soll.

Hochwachsenlassen von bestehenden jungen Bdumen

Einzelne junge Baume, die jetzt schon existieren, sollen im Bereich der Baumschutz-
zone zum Feldweg hoch wachsen.

Freifldchen innerhalb der Baumschutzzone

Innerhalb der beiden Baumschutzzonen sollen Freiflachen entstehen, die einmal im
Jahr oder alle zwei Jahre gemaht werden sollen, so dass diese Baumschutzzonen nicht
vOllig verbuschen. Diese Freiflachen im noérdlichen Baumschutzgebiet bieten dann
auch den Bewohnern freien Ausblick ohne den Schutzzwecks zu beeintrachtigen.

Einzdunen der Baumschutzzonen

Die Baumschutzzonen werden mit einem stabilen Zaun versehen, so dass keine Zu-
gangsmoglichkeiten bestehen. Dadurch sind ungestorte Schutzzonen gewahrleistet.

Mit den oben beschriebenen MaBnahmen werden fir alle Arten (Vogel und Flederméu-
se) die Lebensraume optimiert. Mit Mehlschwalbe und Mauersegler sollen zwei neue
gefahrdete Arten angesiedelt werden.

Unter Berlcksichtigung der getroffenen MaBnahmen und Einhaltung der Bauzeitenbe-
schrankungen werden die Ziele des Artenschutzkonzeptes des Gesamtbebauungsplans
eingehalten, so dass die Voraussetzungen der artenschutzrechtlichen Befreiung nach
wie vor gegeben sind.

Es entsteht keine bedeutende Verschlechterung in diesem Schutzgut.
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Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild:
Die Planung fihrt zu einem Verlust von ortsbildpragenden Baumen. Die Randeingri-

nung des Gebietes bleibt jedoch nach wie vor erhalten. Da bereits im bestehenden Be-
bauungsplan nur unerhebliche Beeintrachtigungen prognostiziert wurden, kann auch
weiterhin davon ausgegangen werden, dass die Planung nicht zu weiteren Beeintrach-
tigungen des Schutzgutes Landschaftsbild / Erholung fuhrt.

Es entsteht keine Verschlechterung in diesem Schutzgut.

Schutzgut Mensch:

Mit der Realisierung des Vorhabens kann das ortsbildpréagende Gebdude des ehemali-
gen Offizierskasinos erhalten und damit die vorhandenen stadtrdumlichen Qualitaten
gestarkt werden. Durch die Eingriinung der neu geschaffenen Wohnflachen wird die
Situation fur das Wohnen und Wohnumfeld verbessert.

Es entsteht keine Verschlechterung in diesem Schutzgut.

7. Ortliche Bauvorschriften

7.1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen, Werbeanlagen

Die Festsetzungen flr den neuen Baukorper dienen dazu, dass er sich gut in den Alt-
baubestand und zu den neu geplanten Baukorpern einflgt.

Zur Vermeidung visueller Beeintrachtigungen im Stadt- und Landschaftsbild werden
lichtreflektierende Materialien auBer Glas und glanzende sowie grelle Farben fir Fas-
saden ausgeschlossen.

Werbeanlagen werden in ihrer GréBe und auf mogliche Standorte beschrankt. Gewerb-
liche Nutzungen sollen im Rahmen eines Wohngebietes entsprechende Werbemdglich-
keiten erhalten, ohne dass die Werbetrager das Gesamtbild dominieren.

7.2 Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke, Einfriedigungen
und Mullbehélterstandorte

Die Festsetzung zur wasserdurchlédssigen Gestaltung von Flachen dient der Minimie-
rung der Eingriffswirkungen in Form der Sicherstellung der Versickerung, Speicherung
und Verdunstung von anfallendem Regenwasser.

Um zu massive Einfriedigungen gegeniber den 6ffentlichen Fldchen zu vermeiden und
den grinen Charakter des Gebietes zu erhalten, werden Einfriedigungen auf beschnit-
tene und freiwachsende Hecken beschrankt.
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Die Festsetzungen zu den Mullbehélterstandorten dienen dem Erscheinungsbild des
Plangebietes.

7.3 AuBenantennen

Die zulassige Anzahl von AuBenantennen und Satellitenempfangsanlagen wird pro Ge-
baude auf maximal 2 Anlagen begrenzt. Die Bauvorschrift ist im Hinblick auf das Er-
scheinungsbild des Kulturdenkmals einschlieBlich seines unmittelbaren Umfeldes aus
gestalterischen Grtnden erforderlich. Alternative Empfangsmoglichkeiten sind durch
die Anbindung des Plangebietes an das Breitbandkabelnetz vorhanden.

7.4 Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsfreileitungen werden aus ortsgestalterischen Grinden gemaB § 74 (1)
5 LBO im Gebiet nicht zugelassen, da die Sichtbarkeit der Leitungen das Gebiet asthe-
tisch beeintrachtigen wirde. Somit ist die Stromversorgung durch Freileitungen verbo-
ten. Dies hat zur Folge, dass die Stromleitungen unterirdisch gefiihrt werden mussen.

Zu den Niederspannungsfreileitungen gehtren auch Fernmeldeleitungen. Es muss be-
ricksichtigt werden, dass die Gesetzesbegriffe sich nicht notwendig am fachtechni-
schen Sprachgebrauch orientieren muissen. Unter ,Niederspannungsfreileitungen®
sind somit alle Leitungen mit niederer Spannung zu verstehen. Zu diesen gehdren auch
Fernmeldeleitungen.

8. Gutachterliche Grundlagen der Planung

Der Planung liegen folgende Gutachten zugrunde:

Schalltechnische Untersuchung

Schalltechnische Untersuchung, "Vorhabenbezogener BP Kasino Hartenecker Hohe
Nr. 092/04", 16.06.2010

Artenschutzgutachten

Artenschutzfachliche Stellungnahme zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Har-
tenecker Hohe'/Kasino Ludwigsburg — Zwischenbericht, 31.05.2010

Weitere Gutachten

Zu weiteren vorliegenden Gutachten, insbesondere zu Altlastenverdachtsflachen, wird
auf die Begriindung zum Bebauungsplan ,,Hartenecker Hohe* (092/03) Ziffer 9 ver-
wiesen.
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9. Flachenbilanz, Kosten

Geltungsbereich ca. 1,00 ha 100 %
Offentliche Verkehrs-/Wegeflachen ca. 0,08 ha 8 %
Offentliche Griinflachen ca. 0,36 ha 36 %
Bauflachen allgemeines Wohngebiet ca. 0,56 ha 56 %
Wohn- / Gewerbeeinheiten gesamt: 33

Anteil Kasino: 27

Anteil Neubau: 6

In einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Ludwigsburg und dem Grund-
stickserwerber sollen alle notwendigen MaBnahmen und Kostentbernahmen geregelt
werden. Soweit ErschlieBungskosten von der Stadt Ludwigsburg zu tragen sind, werden
diese Uber das stadtische Sonderkonto fur die Entwicklung der Hartenecker Hohe fi-
nanziert.

10. Planverwirklichung

Es ist vorgesehen, das Bebauungsplanverfahren weitgehend im Jahr 2010 durchzufth-
ren, damit die Voraussetzungen fur den Verkauf der Baugrundstlcke und die Sanie-
rung des denkmalgeschutzten Offizierskasinos in absehbarer Zeit geschaffen werden
kénnen.

Ludwigsburg, den 24.06.2010

Uwe Muller Ulrich Seiler
KMB, Freie Architekten und Stadtplaner FB Stadtplanung und Vermessung
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