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Bebauungsvariante als Grundlage fir das weitere Bebauungsplanverfahren
Bezug SEK: Masterplan 1 - Attraktives Wohnen

Bezug: = Vorl. Nr. 040/15: Bebauungsvarianten ,,Sonnenberg Sid-West”
= Vorl. Nr. 290/14: Bebauungsplan ,Sonnenberg Sud-West” Nr. 056/06 -
Entscheidung zum Geschosswohnungsbau und zur VerkehrserschlieBung
= Vorl. Nr. 056/14: Entwurfsbeschluss und férmliche Beteiligung BP
,Sonnenberg Stud-West® Nr. 056/06
Vorl. Nr. 555/13: Wohnbaulandentwicklung 2020 - Zusammenfassung der
Beschlusse des Gemeinderats zur Wohnbaulandentwicklung im Jahr 2013
Variante O: Ausgangsvariante mit Mehrfamilienhdusern im Norden
Variante 4: Punkthauser im Norden
Variante 4+: Optimierte Variante 4 der Burgerinitiative
Variante b: Punkthauser im Norden mit mehr Wohnflache
Tabellarische Zusammenstellung der Flachen und Wohneinheiten

Anlagen:

oW

Beschlussvorschlag:

1. Die Verwaltung wird beauftragt, im Bebauungsplanverfahren ,Sonnenberg Sid-West” Nr. 056/06
die Grundlagen zur Errichtung von Mietwohnungen entsprechend der Gemeinderatsbeschlisse
zur kommunalen Wohnungspolitik zu schaffen.

2. Fur die Fortfuhrung des Bebauungsplanverfahrens ,,.Sonnenberg Stid-West“ Nr. 056/06 wird die
Variante b: Punkthauser im Norden mit mehr Wohnflache (Anlage 4) zu Grunde gelegt.

Sachverhalt/Begriindung:

Ausgangssituation

Nachdem im Ausschuss fur Bauen, Technik und Umwelt am 26.02.2015 verschiedene
Bebauungsvarianten (Varianten O bis 4 vgl. Vorl. Nr. 040/15) vorgestellt und diskutiert worden sind,

soll nun der Beschluss fur eine Bebauungsvariante als Grundlage flr das weitere
Bebauungsplanverfahren gefasst werden.
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In der Diskussion hat sich gezeigt, dass von den vorgestellten Varianten nur die Varianten O und 4
mehrheitsfahig sind. In der Sitzung wurde zugesagt, auch die Variante 4+, die die Blrgerinitiative
»Wir sagen NEIN zur Nachverdichtung am Sonnenberg® unmittelbar vor der Beratung am
26.02.2015 eingereicht hatte, zu untersuchen. Auch Stadt und Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH
haben weitere Uberlegungen angestellt, um die Variante 4 zu optimieren. Im Ergebnis liegt
zusatzlich die Variante 5 zur Beratung vor. Nachfolgend werden diese vier Varianten nochmals
dargestellt und bewertet:

Bewertung der Bebauungsvarianten

Variante O (Anlage 1): Ausgangsvariante Mehrfamilienhduser im Norden

Diese Variante entspricht der Ausgangsvariante, an der sich die Diskussion entzindet hat, die zur
vollstdndigen Darstellung des Gesamtkonzepts um eine Bauzeile mit Einfamilienhdusern im Stdden
erganzt wurde. Das stadtebauliche Konzept wurde aus dem Rahmenplan von 2008 abgeleitet, wobei
die urspringlich vorgesehenen Einfamilien-, Doppel- und Reihenhduser durch
Geschosswohnungsbauten ersetzt wurden, um den hohen Bedarf an bezahlbaren Mietwohnungen
Rechnung zu tragen.

Der Bebauungsvorschlag zeichnet sich durch eine optimale Flachennutzung bei moderater Dichte
aus und ist in besonderer Weise geeignet, ein Angebot an bezahlbaren Mietwohnungen zu
realisieren. Vorgesehen sind insgesamt 63 Geschosswohnungen, die in 44 Miet- und 19
Figentumswohnungen aufgeteilt werden kénnen. Von den 44 Mietwohnungen sollen 23 frei
vermietet, 13 nach dem Modell ,,Fair Wohnen® vermietet und 8 an Haushalte mit
Unterstitzungsbedarf vergeben werden. Insgesamt kbnnen 21 Wohnungen an preiswertem
Mietwohnraum entstehen. Weitere Vorteile bestehen in der guten ErschlieBung durch Tiefgaragen,
einer guten Einbindung in die vorhandenen Topographie und einer schnellen Realisierung.

Als Nachteil wurde die Erhéhung der Geschossigkeit von [1+D auf teilweise I11+D und das
Heranrlcken an die Bestandsbebauung im Norden gesehen. Bei einem Gebdudeabstand von ca.
22 m zur Bestandsbebauung sind allerdings keinerlei Beeintrachtigungen zu erwarten und es tritt
eine wesentliche Verbesserung gegeniber der Ausgangssituation mit zwei viergeschossigen
Gebdauderiegeln ein.

Variante 4 (Anlage 2): Punkthduser im Norden

In den Gesprachen mit der Blrgerinitiative entstand die Idee, die zeilenférmigen
Geschosswohnungsbauten durch Punkthduser zu ersetzen. Dieser Kompromissvorschlag der
Verwaltung ist von der Idee getragen, die an flr sich ausreichenden Abstdnde zur
Bestandsbebauung noch weiter auf ca. 36 m zu vergréBern und durch eine Bebauung mit
Punkthausern eine hohe Durchlassigkeit mit Moglichkeiten des Durchblicks zu erreichen. Um auf
eine vergleichbare Anzahl von Geschosswohnungen zu kommen, muss bei dieser Variante die
Geschossigkeit auf IV+D erhdht werden. Damit wird ein bewahrtes Prinzip der Bebauung Am
Sonnenberg, wie es bereits am Siddrand des Gebiets umgesetzt wurde, aufgenommen. Insgesamt 60
Geschosswohnungen sind bei dieser Variante moglich, wobei aufgrund der realisierbaren
Wohnflachen und des sich daraus ergebenden Wohnungsgemenges bei den Punkthausern weniger
preiswerte Mietwohnungen entstehen kdnnen als bei Variante 0.

Die Vorteile bei dieser Variante liegen aullerdem in der Ausbildung eines groBzligigen
Grinbereichs zwischen Bestandsbebauung und Punkthdusern, sowie einer geschickten
Ausnutzung der vorhandenen Topographie, so dass sich die Punkthauser trotz ihrer Héhe
stadtebaulich sehr vertraglich einfigen. Eine gute ErschlieBung und schnelle
Realisierungsmoglichkeit sind ebenfalls gegeben.

Nachteile bestehen in den hdheren Baukosten der Punkthauser gegentber Zeilenbauten und
darin, dass lediglich 10 Wohnungen an preiswertem Mietwohnraum bei den méglichen 42
Mietwohnungen entstehen kénnen.
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Variante 4+ (Anlage 3): Optimierte Variante 4 der Blirgerinitiative

Bei dieser Variante der Burgerinitiative soll das ¢stliche Punkthaus in der Reihe zugunsten einer
zusatzlichen unbebauten Griunflache nach Sdden unmittelbar neben das Kastanienwaldchen
verschoben werden. Dadurch entfallen insgesamt vier Bauplatze fir Doppelhduser an dieser
Stelle.

Die zusatzliche Grinflache weist keinen Bezug zum Grinsystem des Wohngebiets auf, da eine
dkologische und funktionale Anbindung an das bestehende Kastanienwéldchen aufgrund der
bestehenden ErschlieBungsstraBe nicht moglich ist. Darliber hinaus ist eine zusatzliche Grunflache
an dieser Stelle aufgrund des vorhandenen hohen Grinflachenanteils in Hohe von 30% im
Wohngebiet nicht erforderlich.

Die Anordnung des sudlichen Punkthauses unmittelbar vor der angrenzenden
Einfamilienhausbebauung ist aus stéadtebaulichen und vermarktungstechnischen
Gesichtspunkten unglinstig. Durch den zu geringen Abstand zum Kastanienwéaldchen missten
evtl. sogar Baume gefallt werden. Zudem wird die eindeutige stadtebauliche Figur der Reihe mit 5
Punkthausern aufgegeben und es entsteht eine unklare und rdumlich nicht nachvollziehbare
Situation.

Der Verzicht auf Bauland und die Herstellung einer weiteren nicht notwendigen Grinflache fihrt zu
wesentlich héheren ErschlieBungskosten pro Quadratmeter Bauland, womit letztlich der ohnehin
bereits hohe Grundstlickspreis flr die zu vermarktenden Flachen steigt. Bei der Bauabwicklung ist
aufgrund des spateren Realisierungszeitraums flr das einzelne Punkthaus im Stden eine separate
Baustelleneinrichtung erforderlich, die die Kosten weiter nach oben treibt.

Variante 5 (Anlage 4): Punkthauser im Norden mit mehr Wohnfldche

Mit dieser Variante sollen die Nachteile der Variante 4, die im Wesentlichen in den héheren
Baukosten fir Punkthduser und dem geringeren Anteil an preiswertem Mietwohnraum bestehen,
ausgeglichen werden. Durch die VergroBerung der Grundflache der Punkthduser kénnen insgesamt
64 Geschosswohnungen mit einem Anteil von 46 Mietwohnungen realisiert werden. Insgesamt
kénnen so 20 Wohnungen an preiswertem Mietwohnraum entstehen. Damit wird mit der Variante
5 ein nahezu identisches Wohnungsgemenge wie bei der Variante O erreicht.

Aufgrund der hoheren Grundflache der Punkthduser wird die hohe Durchldssigkeit mit
Moglichkeiten des Durchblicks eingeschrankt. Die Vorteile eines hdheren Grinflachenanteils und
groBem Abstand zu den Nachbargebauden bleiben jedoch erhalten.

Fazit und Empfehlung

Nach den umfangreichen Diskussionen mit der Blrgerinitiative und in den politischen Gremien und
der Weiterentwicklung des Bebauungskonzeptes schlagt die Verwaltung die Variante 5 zur
Umsetzung vor. Diese Variante ist in der Abwagung der vorgetragenen unterschiedlichen
Standpunkte ein guter und tragfahiger Kompromiss. Dem Ansinnen der Blrgerinitiative, eine in
ihren Augen zu hohe Verdichtung durch Geschosswohnungsbauten in Zeilenbauweise zu
vermeiden, wird mit der punktférmigen Bebauung, die einen hohen Anteil an Grinflachen aufweist
und groBe Abstdnde zur Nachbarbebauung einhalt, Rechnung getragen. Gleichzeitig kann das
politische Ziel, kurzfristig preiswerten Mietwohnraum zu schaffen, erreicht werden. Die
Transformation der ehemaligen kasernenartigen Wohnanlage in ein attraktives und nachgefragtes
Wohnbaugebiet mit hohem Grinanteil wird durch die Bebauung der Variante 5 qualitatsvoll zum
Abschluss gebracht. Neben der stadtebaulich pragnanten Bebauung mit finf Punkthdusern wird
durch die ergdnzende Einfamilienhausbebauung ein klarer Siedlungsrand formuliert und die
wichtige soziale Durchmischung des einst problembehafteten Wohngebiet ausgewogen erreicht.
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Weiteres Vorgehen

Urspringlich war nach der Vorstellung der Varianten im Ausschuss fir Bauen, Technik und Umwelt
am 26.02.2015 eine Informationsveranstaltung vor Ort vorgesehen. Nachdem aber in dieser
Sitzung bereits eine inhaltliche Diskussion gefuhrt wurde und auch mehrere Gesprache mit den
Vertretern der BUrgerinitiative gefuhrt wurden, sieht die Verwaltung vor einer politischen
Grundsatzentscheidung zu einer Variante diese Veranstaltung als nicht mehr erforderlich an.
Nach den Diskussionen in den vergangenen zwei Monaten liegen bereits ausreichend Argumente,
Ruckmeldungen und Meinungsbilder vor, um einen politischen Grundsatzbeschluss fassen zu
kénnen. Eine Informationsveranstaltung wirde keine neuen Erkenntnisse mehr bringen. Zum
weiteren Vorgehen ist daher geplant, nach der politischen Entscheidung fir eine Variante das
Bebauungsplanverfahren fortzufihren und die Bargerinnen und Burger im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens weiter zu beteiligen.

Unterschriften:

Martin Kurt

Verteiler: DI, DII, DIll, Biiro 0BM, R 05, 23, 67, WBL
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