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Bezug SEK:  MP 03 Wirtschaft und Arbeit / MP 05 Lebendige Innenstadt

Bezug: Mindlicher Bericht im Ausschuss fir Bauen, Technik und Umwelt am
20.07.2016

Anlagen: 1. Stadtbildanalyse Ludwigsburg vom 09.06.2016
2. Hochhauskonzept vom 24.06.2016

Beschlussvorschlag:

1. Die Stadtbildanalyse des Planungsblros Pesch Partner vom Juni 2016 (Anlage 1) wird zur
Kenntnis genommen.

2. Das Hochhauskonzept (Anlage 2) mit den definierten Ausschlusszonen und Eignungsgebieten
wird als Grundlage fur die weitere stadtebauliche Entwicklung beschlossen. Die im Plan blau
gekennzeichneten geeigneten Hochhausstandorte missen bezlglich der genauen Lage, der
Hoéhenentwicklung und der architektonischen Gestaltung der Gebaude noch detailliert
untersucht werden.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, die zur Umsetzung des Hochhauskonzepts notwendigen
planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen. Dies ist vor allem dann notwendig, wenn
das bestehende Planungsrecht nicht ausreicht, um unerwiinschte Entwicklungen in den
Ausschlusszonen zu verhindern und Hochhausstandorte in den Eignungszonen zu
ermoglichen.

Sachverhalt/Begriindung:
Warum ein Hochhauskonzept fur Ludwigsburg?

Angesichts der steigenden Preise am Immobilienmarkt und den immer knapper werdenden
Flachen sind Hochhauser derzeit wieder im Kommen, wie ein Blick in die Region Stuttgart zeigt.
Insgesamt flnf TUrme sind momentan im Bau, namlich das Wohn- und Geschiftshaus SKY in
Bietigheim (67 m, 18 Geschosse), der Turm Weitblick auf dem Boéblinger Flugfeld (3
Baukorper, 45 m, 15 Geschosse), der Wohnturm SKYLINELiving auf dem Stuttgarter
Pragsattel (75 m, 21 Geschosse), der Wohnturm Cloud No 7 neben dem Einkaufscenter
Milaneo in Stuttgart (61 m, 18 Geschosse) und der GEWA-TOWER in Fellbach (107 m, 34
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Geschosse).

Die starke Nachfrage nach Wohn- und Geschaftsraumen zwingt zu einer besseren Ausnutzung
der vorhandenen Bauflachen und fuhrt bei der Innenentwicklung zu einer hoheren baulichen
Dichte. Allerdings muss diese Dichte qualitatsvoll sein, also mit gut gestalteter Architektur, einer
ausreichenden Belichtung und Begrinung zu guten Wohn- und Arbeitsverhaltnissen beitragen.
Hochhauser kdnnen dazu einen positiven Beitrag leisten, oder aber am falschen Standort das
Stadtbild empfindlich stéren und die Nachbarschaft erheblich beeintrachtigen.

Vor diesem Hintergrund hat der Fachbereich Stadtplanung und Vermessung gemeinsam mit dem
Planungsbiro Pesch & Partner eine Stadtbildanalyse nach fachlichen Kriterien erarbeitet, um
herauszufinden an welchen Standorten in Ludwigsburg eine Hochhausbebauung prinzipiell moglich
ist und welche Bereiche sich nicht daftr eignen. Das Ergebnis ist ein Hochhauskonzept, das
Eignungsgebiete mit insgesamt funf potenziellen Standorten und Ausschlusszonen ausweist.
Dieses Konzept soll die Grundlage fiir die weitere stadtebauliche Entwicklung bilden und das
Investitionsinteresse auf die geeigneten Standorte lenken.

Hochhaus ist nicht gleich Hochhaus

Nach der Definition der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg sind Hochhauser Gebaude, deren
FuRbodenoberkante eines Aufenthaltsraums mehr als 22 m Uber der Gelandeoberflache liegt

(§ 38 Abs. 2 Nr. 1 LBO). Der pragende Einfluss auf die Stadtsilhouette steigt mit der Hohe. Daher
kommt es bei einer Hochhausbebauung vor allem auf den Standort, die bauliche Umgebung, und
die gewiinschte Hohe an.

Zu berucksichtigen ist auch, dass Hochhauser objektiv betrachtet bei weitem nicht so
platzsparend sind, wie es auf den ersten Blick erscheint. Um sie herum muss namlich viel
Abstand gehalten werden, so dass eine Blockrandbebauung wie in der Innenstadt von
Ludwigsburg mehr Geschossflache schafft. Hinzu kommt, dass die Baukosten von Hochhdusern
aufgrund der héheren Brandschutzanforderungen, der statischen Voraussetzungen und der
teureren Technik deutlich hoher sind, als bei niedrigeren Gebauden.

In den 1960er und 1970er Jahren wurden Wohnhochh&user vor allem fir den sozialen
Wohnungsbau errichtet, wahrend heute zahlungskraftige Eigentiimer im Fokus stehen. Bei allen
Projekten in der Region geht es um exklusives und teures Wohnen mit allerbester Aussicht. Aus
diesem Grund sind Hochhauser auch keine Lésung fir das drangendste Problem der Stadte,
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen.

Ludwigsburg wird durch die Schlésser und den historischen Stadtgrundriss gepragt. Aufgrund
der vorhandenen stadtebaulichen Qualitaten missen sich Hochhauser in Ludwigsburg
harmonisch in das Stadtbild einfiigen und einen auBerordentlichen Mehrwert fiir die
Allgemeinheit erzeugen.

Kriterien fUr die Standortwahl
Folgende Kriterien wurden bei der Stadtbildanalyse (vgl. Anlage 1) untersucht:

= Historischer Stadtgrundriss: Erhaltung der historischen Innenstadt (Denkmalgeschutzte und
erhaltenswerte Gebaude / Blockbebauung Barockstadt und historische Ortslagen / prégende
Freirdume)

= Sichtachsen: Wahrung und Inszenierung wichtiger Blickbeziehungen (Sichtachsen und
Bezugspunkte)

» Gebaudeh6éhen (Hochpunkte unter und tber 35 m als ,Stérer oder Landmarken’ /
Stadtquartiere mit einheitlichen Gebaudehdhen)
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» Stadtraume im Wandel, die Chancen firr neue bauliche Akzente bieten
» Stadtklima (Hauptkaltluftstrome / Siedlungsraume mit klimatisch-lufthygienischen Nachteilen)
= Panorama und Topographie (Aussichtspunkte / Hohen- und Tallagen)

= Hauptverkehrsachsen (Mobilitatskonzept und OPNV-Verkniipfung als Voraussetzung fiir
nachhaltige Hochhausstandorte)

Ausschlusszonen und Eignungsgebiete

Die Bewertung der Kriterien flhrt zur Identifikation von Ausschlusszonen und Eignungsgebieten
(vgl. Anlage 2).

Ausschlusszonen

» Historische Barockstadt: Die Regelhohe der historischen Bausubstanz ist einzuhalten (ca.
12 m bis 17 m in Abhangigkeit von der jeweiligen Umgebung).

*» Umfeld Barockstadt und Historische Ortskerne: In diesen Stadt- und Freirdumen sind
unvertragliche Malstabsspriinge und unverhaltnismagige Eingriffe in das Stadtbild zu
vermeiden.

= Neckartal: Sensible Naturraume und pragende Topographiebereiche sind von weiteren
Hochhausern frei zu halten.

Eignungsgebiete

= Vorrangige Eignungsgebiete: Entwicklungsschiene Bahn und Weststadt mit vier potenziellen
Hochhausstandorten.
= Eignungsgebiete: Weststadt mit einem potenziellen Hochhausstandort.

Das Hochhauskonzept zeigt potenzielle Standorte, fir die noch der Nachweis der Machbarkeit
erbracht werden muss. Die im Plan blau gekennzeichneten geeigneten Hochhausstandorte
missen daher bezliglich der genauen Lage, der Héhenentwicklung und der architektonischen
Gestaltung der Gebaude noch detailliert untersucht werden.

Weiteres Vorgehen

Mit dem Beschluss des Hochhauskonzepts schafft der Gemeinderat eine verbindliche Grundlage
fiir die Stadtverwaltung. Fur private Dritte ist dieser Beschluss allerdings nicht bindend. Um
das Hochhauskonzept umsetzen zu kénnen, kann es daher notwendig sein, das bestehende
Planungsrecht zu andern. In den Fallen, in denen das bestehende Planungsrecht nicht ausreicht,
um unerwinschte Entwicklungen in den Ausschlusszonen zu verhindern und Hochhausstandorte in
den Eignungszonen zu ermdglichen, wird die Stadtverwaltung dafir erforderliche Bebauungsplane
aufstellen.

Unterschriften:

Martin Kurt

Verteiler: DI, DII, DIll, R05, 23, 60, 61, 65, 67, WBL
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