ANLAGE 3

LUDWIGSBURG FACHBEREICH

STADTPLANUNG
UND VERMESSUNG

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
und ortliche Bauvorschriften

Karistrafle 8
Nr. O78/04

Begriindung zum Entwurfsheschluss

gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Ludwigsburg, 17.05.2018



Inhaltsverzeichnis

Ziele und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans ..........ccccoorimmciiiiiecciieeeencceeneennn. 3
) Y= Tod ol 1Y 8 Vo F= ==Y o 3
2. Bebauungsplan der Innenentwicklung — beschleunigtes Verfahren gem.
§ 138 BAUGB ..e o 3
3.  Lage im Raum und PlanungSgebietl ....iiiiiiiiiii i 4
4, Anlass und Ziel der PlanuUng v s s s s s a e s s e e 5
b. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan .....covviiiiiiee e, 6
6. Bestehendes und angrenzendes Planungsrecht........c.oouiviiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeen, 6
7. Bestand innerhalb des GeltungshereiChs v e 7
7.1, Vorhandene NULZUNG........oirii e 7
7.2.  Besitz- und EigentumsverhaltniSSe ......oviiiiviiieiii e Vi
7.3, VerkehrsersChlEBUNG .. cov. e, 7
8.  StAdtebauliChes KONZEPT. i iiiii i e 7
9.  Vorgesehene Planinhalte. ..o 8
9.1.  Artder baulichen NUIZUNG.......coooiiiii e 8
9.2. MaB der baulichen NULZUNG. ... 9
9.3. Uberbaubare Grundstiicksflache, Nebenanlagen, Stellplatze und Tiefgaragen....10
9.4, VerkehrsersChleBUNG .. ... 11
O.5.  Ver-Und ENtSOrgUNG. .. oo 11
9.6. Gehrecht zu Gunsten der ANHEEEN ... oov i, 12
.7, LAIMSCRULZ. e 12
9.8, Planzgebote .. .ccooeii 13
0.9, ARASIEN e 13
10.  Ortliche BauVOIrSCRTITIEN ...ccivevieie et 16
11, UMWERDEIANEE e e e e s 18
11.1. Beschreibung und Bewertung des aktuellen Umweltzustandes.......................... 18
11.2. MaBnahmen zur Minimierung und Vermeidung von Eingriffen in die Schutzgtter19
12. Bodenordnung, FIachen und KOSTeN....co.ovniniiiiiiii e 20
|2 B = o Te [=T g o e 1 010 oV 20
12.2. FIAChenbIlaNZ ... 20
12.3. Voraussichtliche NUtZUNgSbilanz ...........ccoooiiiii i, 20
12 4, KOS e 20
13. Gutachterliche Grundlagen .....oiviiiiiiiiiii e 20

14. Planverwirklichung und DUrchflhrung......ccoveiiiiniiiiii e, 21



VHB "KarlstraBe 8" Nr. 018/04 17.05.2018
Begriindung zum Entwurfsbeschluss

Ziele und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

| 1. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind:

Das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634)

Die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I'S. 3786)

Die Landesbauordnung Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber.
S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21. November 2017 (GBI. S. 612,613).

Die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

2. Bebauungsplan der Innenentwicklung — beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB

Mit Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) zum 1. Januar 2007 besteht die Mog-
lichkeit, fur Bebauungsplane der Innenentwicklung (§ 13a BauGB) ein ,beschleunigtes Verfahren®
durchzufihren. Damit verbunden ist der Verzicht auf eine Umweltprifung, auf einen Umweltbericht,
auf die Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verflugbar sind, sowie auf die zusam-
menfassende Erklarung (§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 S. 1 BauGB).

Bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,KarlstraBe 8“ Nr. 018/04 sind die Voraussetzungen fur
die Anwendung des beschleunigten Verfahrens fir ,Bebauungsplane der Innenentwicklung® gegeben:

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um eine ,andere MaBnahme der Innenentwicklung".
Ziel ist es, eine bisher zwar planungsrechtlich bebaubare, aber tatsdchlich noch nicht bebaute
Flache einer Bebauung zuzufihren. Da das bestehende Planungsrecht nicht mehr den aktuel-
len Zielvorstellungen entspricht, soll im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
neues Planungsrecht geschaffen werden.

GemaB § 13a (1) Nr.1 BauGB wird die festzusetzende Grundflache im Plangebiet unter
20.000 m?2 betragen. Im ndheren Umfeld erfolgen derzeit keine weiteren Bauleitplanungen, so
dass entsprechend § 13a (1) Nr.1 BauGB keine Grundflachen von Bebauungspldnen mitzu-
rechnen sind, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang ste-
hen.

Es bestehen derzeit keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr.7b BauGB
genannten Schutzguter.

Durch den Bebauungsplan wird auch nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem UVP-Gesetz
bedurfen.
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3. Lage im Raum und Planungsgebhiet

Das Planungsgebiet umfasst die Flurstiicke Nrn. 552/4, 552/5 und 552/6 auf der Gemarkung Ludwigs-
burg mit einer Flache von ca. 2150 m2. Das Flurstiick Nr. 552/6 schlieBt an die KarlstraBe an. Das
Flurstiick Nr. 552/4 hat einen wurmfortsatzahnlichen Anschluss an die BahnhofstraBe, liegt aber im
Wesentlichen wie auch 552/5 im Quartiersinneren.

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand der historischen Innenstadt in unmittelbarer Nachbarschaft
zum Bahnhof und zum ZOB sowie zur Musikhalle. Es befindet sich innerhalb des Quartiers Bahnhof-
straBe, KarlstraBe, SolitudestraBe und Leonberger StraBe. Dieses Quartier ist gepragt durch einige at-
traktive, historische Bauten aus der Grlnderzeit. Das Plangebiet ist so auf weite Strecken nahezu eben
und passt sich am Nordrand an das Gefélle der KarlstralBe an.

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er im Lageplan des Fachbereichs Stadtplanung und Vermes-
sung vom 17.05.2018 dargestellt ist.
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4. Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet mit den Flursticken 552/4, 552/5 und 552/6 (KarlstraBe 8) wurde von einem privaten
Investor erworben. Das betreffende Grundstick wurde bis heute nie bebaut sondern als Parkplatz ge-
nutzt. Der Investor beabsichtigt, diesen Bereich zu bebauen. Das Plangebiet befindet sich in attraktiver,
stadtzentraler Lage.

Um eine hohe stadtebauliche und architektonische Qualitat zu sichern, hat der private Investor und
Eigentimer des betreffenden Grundstickes eine mit der Stadtverwaltung abgestimmte Mehrfachbeauf-
tragung ,Half Long Charles” durchgefihrt. Diese Mehrfachbeauftragung wurde eng durch den Gestal-
tungsbeirat der Stadt Ludwigsburg begleitet.

Die bauliche Umsetzung erfolgt durch den privaten Investor, das Bebauungsplanverfahren wird durch
die Stadt Ludwigsburg im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens durchgefiihrt.

Ziel der Planung ist es, die bestehende Baullcke entsprechend seinem Umfeld als Blockrand zu
schlieBen. Damit soll auch der vorhandenen, teilweise sehr wichtigen historischen Bausubstanz Rech-
nung getragen werden. Im Quartier, innerhalb dessen sich das Planungsgebiet befindet, gibt es auch
einige denkmalgeschitzte Gebdude. Zudem ist das Quartier durch besonders erhaltenswerte Bausub-
stanz gepragt. Das Gleiche gilt auch flir den unmittelbar angrenzenden Solitudeblock. Die Planung
sieht ein stadtebauliches Konzept mit einer nachvollziehbaren, schlissigen Gebdudeplanung vor, die
sich in MaBstab und Kérnung in die umliegende Struktur einbindet und die besonderen Qualitdten des
Ortes berlcksichtigt. Das Bebauungskonzept soll zum einen die stddtebauliche Eigenart des

in der Grinderzeit entstandenen Quartiers, seine stadtebauliche Gestalt, MaBstablichkeit, Materialhaf-
tigkeit und Gliederung respektieren. Der Charakter des Stadtquartiers soll durch das Vorhaben gestarkt
werden.

Die vorgesehene Wohn- und Geschéaftsbebauung stellt eine Erweiterung des Angebots an Wohnformen
dar. Dadurch soll auch das innerstadtische Wohnen gestarkt werden, wodurch eine weitere Flachenin-
anspruchnahme im AuBenbereich reduziert werden soll. Damit wird dem Grundsatz der Innenentwick-
lung vor AuBenentwicklung Rechnung getragen.

Fur das Plangebiet gilt aktuell der rechtskraftige Bebauungsplan ,Leonberger StraBe® Nr. 018/01
30.11.1968. Dieser reprasentiert eine Phase der stadtebaulichen Denkweise der 1970er Jahre, in der
die historische Struktur Ludwigsburgs durch Hochhausbebauungen tberformt werden sollte.

Zudem resultierte dieser Bebauungsplan aus den Planungsabsichten zum Thema Bahnhofsbereich mit
zentralem Omnibusbahnhof Ludwigsburg (ZOB) Anfang der 70er Jahre. Es gab Variantenuntersuchun-
gen mit einer Anordnung des ZOB im Solitudeblock und entsprechender Bebauungen in den angren-
zenden Blockbereichen, die sich sowohl in der Anordnung als auch in der Hdéhenentwicklung an der
Neuplanung orientieren. Die damaligen Planungsabsichten wurden nicht mehr vertieft. Die Umsetzung
des ZOB ist in der Zwischenzeit langst im Bahnhofsbereich an anderer Stelle erfolgt, der Solitudeblock
blieb in seiner urspringlichen Bebauung weitgehend erhalten.

Dies gilt auch fur den angrenzenden Quartiersblock, in dem sich das Planungsgebiet KarlstraBe 8 be-
findet. In der jingeren Vergangenheit gab es Anfragen bzgl. einer Hochhausbebauung an dieser Stelle,
die nach dem derzeit glltigen Planungsrecht moglich ware. Allerdings haben sich die Planungsziele fur
die barocke Innenstadt und deren Erhalt deutlich gedndert. Eine Hochhausbebauung in diesem wichti-
gen historischen Stadtkern ist nach heutiger Auffassung nicht mehr vorstellbar. Fir diese Beurteilung
liegt auch eine Hochhausstudie vor, die auf Basis einer fundierten Analyse mogliche Standorte fir eine
Hochhausbebauung vorschlagt aber die historische Innenstadt flr solche Planungsiberlegungen aus
den genannten Grinden kategorisch ausscheidet. Der hier noch glltige Bebauungsplan ist fur das
Plangebiet faktisch obsolet, da das damalige Planungsziel nicht weiterverfolgt wird. Da der bestehende
Bebauungsplan ,Leonberger StraBe 018/01“ aus dem Jahr 1968 fur die weiteren Flachen innerhalb
seines Geltungsbereichs weiterhin seine Gestaltungskraft behalt, wird er nicht aufgehoben.
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5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Stuttgart, genehmigt
am 03.04.1984, aktualisiert durch Anderungen und Berichtigungen mit Stand 31.03.2010, sind die
Flachen des Plangebiets als ,Gemischte Bauflachen” ausgewiesen. Weitere (bergeordnete Festsetzun-
gen enthélt der Flachennutzungsplan nicht.

Da planungsrechtlich ein Kerngebiet festgesetzt wird, gilt der Bebauungsplan aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

6. Bestehendes und angrenzendes Planungsrecht

Fur das Planungsgebiet besteht ein rechtsglltiger Bebauungsplan aus dem Jahr 1968. Es handelt sich
um den Bebauungsplan ,Leonberger StraBe” Nr. 018/01 vom 30.11.1968. Das Plangebiet ist als
LKerngebiet” ausgewiesen.

Mit diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden Teile dieses Bebauungsplanes veran-
dert/Uberplant. Die Abgrenzung des Plangebietes erfolgte anhand des konkreten Vorhabens. Da die
weiteren Grundsttcke von der Planung nicht betroffen sind, behélt der bestehende Bebauungsplan
.Leonberger StraBe 018/01“ aus dem Jahr 1968 im Ubrigen Bereich weiterhin seine Gestaltungskraft.
Durch die Uberplanung des Teilbereichs (Flst. 552/4, 552/5, 552/6) bleibt der Bebauungsplan ,Leon-
berger StraBe“ in seinen wesentlichen Aussagen bestehen, so dass eine Uberplanung des gesamten
Plangebietes flr nicht erforderlich erachtet wird.
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Stdlich angrenzend gilt der Bebauungsplan ,Solitudeblock” Nr. 016/08 vom 10.01.1990.

Weiter an das Quartier angrenzenden gelten die Ubergeleiteten Baulinienpldne 17/1 (Plan 1 -
28.07.1874, Plan 2 - 21.02.1862, Plan 3 - 18.06.1869, Plan 4 - 12.09.1871) sowie 17/2 vom
08.06.1985.

Aufgrund der klaren, stadtebaulichen Modifizierung der Bebauungsmdoglichkeiten und deren Anord-
nung im Stadtraum innerhalb des Planungsgebiets erfordert die geplante Neubebauung die Schaffung
von neuem Planungsrecht.

| 7. Bestand innerhalb des Geltungshereichs

\ 7.1. Vorhandene Nutzung

Die unbebauten Flachen werden als Stellplatze flr angrenzende Dienstleistungen genutzt. Das Plange-
biet wird heute als Parkplatz, teilweise als Carsharing Platze, genutzt.

Das Plangebiet ist nahezu vollflachig versiegelt.

Im Nordosten, im Ubergang von Flurstiick 552/6 zu 552/5 befindet sich ein markanter Baumbestand,
der durch einen Baumbestand auf dem Nachbargrundstick 553 erganzt wird.

7.2. Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Die gesamten Flachen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden sich
seit 2015 im Eigentum des Vorhabentragers. Die Entwicklung des Areals soll maBgebend in einem stad-
tebaulichen Vertrag geregelt werden.

7.3. VerkehrserschlieBung

Die HaupterschlieBung erfolgt von Siden Uber die KarlstraBe. Von der BahnhofstralBe ist lediglich ein
Zugang fur FuBganger moglich. Es mussen keine neuen o6ffentlichen StraBen oder Wege gebaut wer-
den.

Die private Parkierung erfolgt Gber eine Tiefgarage. Die ErschlieBung dieser Tiefgarage erfolgt von der
KarlstraBe.

8. Stidtebauliches Konzept

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ertffnet der Stadt Ludwigsburg die Moglich-
keit, eine innerstadtische Brachflache einer attraktiven Nutzung zuzufihren und in der Innenstadt un-
ter anderem attraktiven Wohnraum zu schaffen. Der Vorhabentrager beabsichtigt, im Plangebiet drei
Baukdrper mit Buroflachen im Erdgeschoss und Wohnflachen in den Obergeschossen zu errichten. Die
stadtebauliche Idee sieht ein SchlieBen der Raumkante zur KarlstraBe hin mit einem flnfgeschossigen
Vordergebdude vor. Der unmittelbar an die Nachbarbebauung angrenzende Gebaudeteil ist 4 geschos-
sig vorgesehen, um einen harmonischen Ubergang zu schaffen, welcher die bestehende Kubatur be-
ricksichtigt.
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Im Blockinnenbereich sieht die Planung zwei weitere viergeschossige Baukorper vor mit jeweils einem
zurlickgesetzten Staffelgeschoss. Das innerortliche Wohnen soll damit gestarkt werden, wodurch eine
weitere Flacheninanspruchnahme im AuBenbereich reduziert werden soll. Damit wird dem Grundsatz
der Innenentwicklung vor AuBenentwicklung Rechnung getragen. Die geplanten Baukdrper sollen die in
der Umgebung vorhandenen Bebauungsstrukturen ergdnzen und stellen dariber hinaus eine Erweite-
rung des Angebots an Wohnformen dar. Die Typologie und angebotene Struktur der Punkthauser bietet
ein hohe Flexibilitdt, da unterschiedliche WohnungsgréBen und -zuschnitte moglich sind.

\ 9. Vorgesehene Planinhalte

| 9.1, Art der baulichen Nutzung

Die geplante Nutzung der zukUnftigen Bebauung des Plangebietes leitet sich ab aus den spezifischen
Bedurfnissen, die in der Stadt Ludwigsburg gegeben sind, aus der besonderen Verkehrsgunst des
Standortes sowie aus der guten Versorgung und infrastrukturellen Ausstattung der unmittelbaren Um-
gebung mit Einrichtungen des Handels, der Kultur, mit Schulen und Sporteinrichtungen, Kitas und
anderem.

Im Rahmen des Vorhabens ,KarlstraBe 8“ sollen ca. 25 Wohnungen und ca. 750 m?2 Biroflache reali-
siert werden. Um diese Nutzungen planungsrechtlich zu sichern, wird ein Kerngebiet geméaB §7 BauN-
VO festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht auch der staddtebaulichen Entwicklung der sich angren-
zenden Bereiche im Quartier und auch den umliegenden Blocken. Hier befinden sich Wohnungen,
Buros, Arztpraxen, Gastronomie und Einzelhandelsnutzungen.

An den Geltungsbereich angrenzende Nutzungen weisen ebenfalls kerngebietstypische Nutzungen auf
und sind darUber hinaus auch als Kerngebiete festgesetzt.

Die allgemeine Zuléssigkeit von Geschéfts- und Blrogebduden, Einzelhandelsbetrieben, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betrieben des Beherbergungsgewerbes, von sonstigen Gewerbebetrieben,
Anlagen flr Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke kann bei Bedarf eine starkere Mischung der Nutzungen ermdéglichen und entspricht der innerstad-
tischen Lage des Plangebiets. Diese angestrebte Mischung von zentralen Versorgungs- und Dienstleis-
tungseinrichtungen und Wohnen dient dem Ziel einer Belebung der Innenstadt.

Tankstellen werden jedoch ausgeschlossen, da sie das Wohnumfeld nachhaltig stéren kénnen (z.B.
durch Verursachung von unerwinschten Immissionen oder ,Trading-Down-Effekten”). Sie passen nach
ihrer Art und duBeren Erscheinung nicht zu dem stadtebaulichen Ziel der Sicherung und Entwicklung
einer gehobenen, wohnvertraglichen innerstadtischen Mischnutzung.

Die Regelung zu Vergnigungseinrichtungen, wonach diese bisher nur ausnahmsweise zulédssig waren,
soll auch weiterhin gelten. Dies basiert auf Grundlage des am 20.10.2009 gefassten Gemeinderatsbe-
schlusses eines Gutachtens zur Entwicklung einer Konzeption von Vergnigungseinrichtungen. Entspre-
chend sind Vergnigungseinrichtungen ausnahmsweise zuldssig, wenn durch sie keine negativen Ver-
anderungen der vorhandenen oder geplanten stddtebaulichen Strukturen, insbesondere eine mogliche
Verdrédngung von Einzelhandelsbetrieben oder &hnlichen Nutzungen zu beflrchten ist. Dies ist anzu-
nehmen, wenn der Abstand zur nachsten Vergnigungseinrichtung mindestens 250 m Luftlinie, gemes-
sen von Eingangstlr zu Eingangstir betrdgt und sie sich nicht im Erdgeschoss bzw. in einer anderen
Gebaudeebene befindet, in der 6ffentliche Verkehrsflachen bzw. Flachen mit Gehrechten zugunsten
der Offentlichkeit festgesetzt sind.

Auch Anlagen der Fremdwerbung besitzen eine besondere stddtebauliche Relevanz, da sie — gerade
aufgrund ihrer Haufung — Belange erfassen oder berihren, welche im Hinblick auf das grundsatzliche
Gebot des § 1 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 4 BauGB stadtebauliche Betrachtung und
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Ordnung verlangen. Sie sind fir das Ortshild von besonderer Relevanz, da ihr eigentliches Ziel ist,
Aufmerksamkeit auf sich zu lenken und im vorhandenen Ortsbild ,auffallend” zu wirken. Aufgrund der
zumeist negativen Auswirkungen dieser Werbeflachen auf das Erscheinungsbild des derzeit und zu-
kinftig stadtebaulich aufgewerteten Gebiets werden diese nicht gewiinscht.

Zudem kann die Fremdwerbung zu Verzerrungen im Bodenpreisgefliige und damit mittelfristig zu uner-
wlnschten Trading-Down-Effekten fihren.

9.2. MabB der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch

» die Grundflachenzahl (GRZ)

. die maximale Gebdudehdhe (OKmax), definiert als oberster Punkt des Firstes in m Gber NN
(Normalnull)

. die maximale Traufhdhe (THmax), definiert als Schnittpunkt zwischen AuBenkante AuBenwand
und Dachhaut in m Uber NN (Normalnull)

Diese Festsetzungen entsprechen den Ergebnissen der Mehrfachbeauftragung. Ziel ist die Integration
der neuen Bebauung in das historische Umfeld.

Bei der Dimensionierung der Baufenster, der Hohenfestlegungen und der Nutzungsziffern wird beson-
derer Wert darauf gelegt, dass sich die neuen Gebaude vertraglich in die bestehende Situation einfl-
gen. Zudem wird eine maBvolle Innenentwicklung mit einer zeitgemaBen, nachhaltigen und Ressourcen
schonenden Wohnbebauung ermoglicht.

Es sind 3 Baukorper vorgesehen, die sich in die umliegende stadtebauliche Kérnung des Gebietes an-
gemessen einfligen und eine Vernetzung zum Ort schaffen. Durch die Polygonalitdt der Baukorper
entstehen spannungsvolle Rdume und Platze als Auftaktzonen zu den Eingangsbereichen der Wohnge-
bdude. Die gezielte Position der klaren und kompakt geformten Gebdudevolumen lassen Blickbezlge
entstehen, die mit wechselnden Perspektiven und Achsen eine Leichtigkeit und Eleganz entstehen
lassen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl wird fur das Plangebiet auf 0,6 festgesetzt. Die Obergrenze der Grundflachenzahl
gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO von maximal 1,0 fur Kerngebiete wird damit deutlich unterschritten. Ge-
maBk der bestehenden Bebauung innerhalb des Blockes fugt sich die geplante Nachverdichtung in
MaBstab und Kérnung in das Umfeld ein. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse werden durch diese Bebauung nicht beeintrachtigt, auch werden nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt vermieden.

Entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO werden Uberschreitungen fir baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache (Tiefgarage), fur Zufahrten und andere teilversiegelte bzw. versiegelte Flachen bis
zu 1,0 zugelassen, um die notwendige Parkierung unterzubringen. Darlber hinaus soll damit die Zu-
fahrt zu den Grundstiicken gemaRB Geh- und Fahrrecht sowie Aufstellflachen flr die Feuerwehr gewéhr-
leistet werden. Die hierfur vorgesehenen Flachen orientieren sich an den Anforderungen an eine maB-
volle Innenentwicklung und werden im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ndher dargestellt.

Die Verringerung der GRZ gegenlber dem geltenden Planungsrecht ergibt sich aus der Dichte des
Quartiers. Die Dimensionierung der Hohenfestlegungen und der Nutzungsziffern erlaubt sowohl eine
vertragliche Integration der neuen Gebaude in die bestehende historische Situation als auch eine maB-
volle Innenentwicklung mit einer zeitgeméaBen, nachhaltigen und Ressourcen schonenden Wohn- und
Blrobebauung.
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Hohenlage und Hohe der baulichen Anlagen

Die exakten Hdhenbegrenzungen fir die Gebdude werden in Form von maximal zuldssigen Gebaude-
hohen (OKmax) und Traufhéhen (THmax) formuliert.

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wurde differenziert nach den einzelnen Lagen begrenzt,
damit die Einflgung in die benachbarte historische Bebauung nicht beeintrachtigt wird. Sie orientiert
sich an der umgebenden Bebauung und dem Ergebnis der Mehrfachbeauftragung. Somit kann eine
optimale Integration in das historische Stadtbild gewéahrleistet werden.

Bei den beiden im Blockinnenbereich liegenden Baukdrpern ergibt sich eine Gebaudehdhenlber-
schreitung im Bezug auf die Hochhausstudie. Die Hochhausstudie wurde im September 2016 mit dem
Ziel beschlossen, eine hthere bauliche, qualitatsvolle und angemessene Dichte in der Gesamtstadt zu
steuern und gleichzeitig der starken Nachfrage nach Wohn — und Geschéftsraumen gerecht zu werden.
Vor diesem Hintergrund wurde auf Grundlage einer detaillierten Stadtbildanalyse festgelegt, dass inner-
halb der historischen Barockstadt die Regelhdhe der historischen Bausubstanz (ca. 12 m bis 17 m in
Abhéangigkeit von der jeweiligen Umgebung) einzuhalten ist.

Wahrend beim Baukorper | die vorgegebenen maximalen Gebaudehohen von 14 m (Nebenbau) sowie
17 m (Hauptbau) weiterhin eingehalten sind, liegen die beiden rickwartigen Baukodrper um 1,41 m
Uber der maximalen Héhe von 17 m. Dennoch zeichnet sich das Quartier auch in der Weiterentwick-
lung durch einen sich maBstablich einflgenden Stadtebau aus.

Die stadtebauliche Dichte, H6he und Stellung der neuen Gebdude flgen sich in die Umgebungsbe-
bauung ein und leisten einen Beitrag zur Verbesserung des historischen Stadtbilds. Dies ist auch durch
die Gebaudeerhdhung weiterhin gewahrleistet und dadurch auch stadtebaulich vertretbar. Allgemeine
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind hierdurch nicht beeintrachtigt.

Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, wobei zwingend eine einseitige Grenzbebauung zur an
das Grundstick angrenzenden Bebauung (Osten) festgesetzt wird. Mit dieser Vorgabe wird die stadte-
bauliche Entwicklung des Quartiers in Form einer Blockrandbebauung weiter fortgesetzt. Um eine stad-
tebaulich vertragliche Nachverdichtung zu erreichen, ist auch aufgrund des schmalen Grundstlickszu-
schnitts eine Grenzbebauung an die Bestandsbebauung sinnvoll. Zum néchsten angrenzenden Grund-
stlck ist ein Abstand entsprechend dem vorgegebenen Baufenster einzuhalten. Dadurch wird auch
gewahrleistet, dass entsprechende Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse flr die
Bestandsbebauung berlcksichtigt werden.

9.3. Uberbaubare Grundstiicksfliche, Nebenanlagen, Stellplitze und Tiefgaragen

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Baufenster sind auf die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellte Form der Bebauung ab-
gestimmt. Sie entsprechen den stadtebaulichen Planungsabsichten und wurden durch die Mehrfach-
beauftragung konkretisiert. Durch die Anordnung der Baufenster wird das stadtebauliche Ziel verfolgt,
die bestehende Baullcke zu schlieBen und entsprechend der bestehenden Bebauung die Blockrand-
bebauung fortzusetzen. Planungsrechtlich bisher bestehende Geh- Fahr- und Leitungsrechte zuguns-
ten der Allgemeinheit entlang der KarlstraBe werden zugunsten dieser gewinschten staddtebaulichen
Blockrandbebauung aufgegeben. Es handelt sich hierbei um einen Bestandteil der urspriinglichen
Planungsabsichten zum Thema Bahnhofsbereich mit zentralem Omnibusbahnhof Ludwigsburg (ZOB)
Anfang der 70er Jahre, welche nicht weiterverfolgt wird (siehe auch Punkt 4 Anlass und Ziel der Pla-
nung).

Analog bildet die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellte und angestrebte Form der Bebau-
ung die Grundlage fur die Anordnung und GroBe der Baufenster. Balkone und Loggien und andere
untergeordnete Bauteile wie bspw. Uberdachte Eingangsbereiche durfen die Baugrenzen Uberschrei-
ten. MaBgeblich ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 25.04.2018. Dadurch werden bei der
Grundrissgestaltung groBere Gestaltungsmoglichkeiten geschaffen.
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Nebenanlagen

Um die verbleibenden Freifldchen zu sichern, sind Nebenanlagen auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen mit Ausnahme von Einhausungen flr Fahrrader ausgeschlossen. Aufgrund der inner-
stadtischen Lage soll im Rahmen des Vorhabens neben den nach der Landesbauordnung erforderli-
chen Stellplatzen ein weitergehendes Mobilitdtskonzept angeboten werden. Hierzu gehdrt auch die
Bereitstellung von Fahrradabstellanlagen in attraktiver Lage. Weitere bauliche Nebenanlagen sind mit
der gértnerischen Freiflachengestaltung nicht vereinbar. Zuldssig sind nur Kinderspielgerate sowie Ein-
friedigungen und Stitzmauern.

Stellplatze und Tiefgaragen

Alle zur ErschlieBung notwendigen Stellplatze sind auf den privaten Grundsticksflachen nachzuweisen.
Zur Sicherstellung der Parkierung werden (berbaubare Flachen fir die Tiefgarage festgesetzt. Auf
ebenerdige Stellplatze soll im Hinblick auf eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitédt der Freirdume
verzichtet werden.

Der private ruhende Verkehr der 3 Gebdude soll in einer gemeinsamen Tiefgarage auf dem Baugrund-
stlick untergebracht werden. Nach den vorliegenden Planungen fir das Projekt ,KarlstraBe 8 sind im
Baugebiet insgesamt ca. 25 Wohneinheiten und ca. 750 m2 Bilronutzungen geplant. Aufgrund dieses
Raumprogramms wird ein Parkraumangebot von 35 Stellpldtzen geschaffen.

Bei der Tiefgarage handelt es sich geméaB Garagenverordnung um eine GroBgarage.

Es ist ein Stellplatzschllssel von 1 St/ WE zu berUcksichtigen und ansonsten die VwV Stellplatze anzu-
wenden. Dies betrifft auch die Anforderungen an die Unterbringung von Fahrradern nach §35 LBO.
DarUber hinaus sieht der Vorhabentrager die Umsetzung eines Mobilitdtskonzeptes vor, welches neben
einem Bike- und Car-Sharing-Konzept fur die Bewohne und Nutzer der Gewerbeeinheiten, 75 Fahrrad-
stellplatze in der Tiefgarage sowie eingehauste Aufstellflachen fur Fahrrader in attraktiver Lage im Au-
Benbereich vor. Fur das Car-Sharing sind in der Tiefgarage 2 Stellplatze ausgewiesen. Die Nutzung der
Fahrrédder, E-Bikes und Pkws wird zukunftsorientiert und digital Uber eine App koordiniert.

9.4. VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes mit dem Individualverkehr soll von der KarlstraBe erfolgen. Die
Dienstbarkeit zur Sicherstellung der ErschlieBung der westlichen Nachbargrundstiicke bindet auch an
die Karlstra3e an.

Durch das Bauvorhaben sind keine verkehrlichen Beeintréachtigungen zu erwarten. Anderungen am
vorhandenen StraBennetz sind nicht notwendig.

FuBganger und Radverkehr

Die KarlstraBe soll die Adresse fur das Projekt sein. Das heiBt, dass auch ein wesentlicher Zugang zum
Objekt fur Nutzer, Bewohner, Besucher und Kunden von der Karlstrae aus anzulegen ist.

Eine zweite Zugangsmadglichkeit kann von der BahnhofstraBe aus zum Flurstick 552/4 Gberlegt wer-
den, allein fur FuBgéanger. Eine dffentliche Querungsmaglichkeit Gber das Plangebiet von der Bahnhof-
straBe zur KarlstraBe ist nicht gewtinscht.

0PNV
In direkter Nachbarschaft befinden sich der ZOB sowie das Bahnhofsareal, sodass eine attraktive infra-
strukturelle Anbindung an den OPNV gewahrleistet ist.

9.5. Ver- und Entsorgung

Grundsétzlich ist der Anschluss des Planungsgebiets an die 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
gesichert. Anschlisse fur Wasser, Abwasser, Strom und Telekommunikation sind vorhanden und wer-
den entsprechend erganzt.
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Die Entwasserung des Plangebiets kann teilweise Uber bestehende Leitungen im Bereich der KarlstraBe
erfolgen. Innerhalb des Grundstiicks sind ergédnzende Leitungen erforderlich. Das Dachflachenwasser
von den unbegriinten Schragddchern der Wohnhduser wird dem 6ffentlichen Mischwasserkanal in der
KarlstraBe zugefihrt. Das vom Wassergesetz Baden-Wirttemberg vorgegebene Ziel, das Nieder-
schlagswasser durch Versickerung zu beseitigen, wird durch die groBtenteils flach geneigten begriinten
Dachflachen erreicht. Dadurch entsteht ein wirksamer Puffer beim AbflieBen von Regenwasser. Im
gesamten Plangebiet wird das Konzept zur Regenwasserableitung durch die Festsetzung von wasser-
durchlassigen Beldgen zur Reduzierung und Verzégerung des anfallenden Dachwassers erganzt.

Miill- und Wertstoffentsorgung
Die Mull- und Wertstoffentsorgung erfolgt ebenfalls Uber die vorhandenen 6ffentlichen Verkehrsanla-
gen. Die erforderlichen Aufstellflachen werden innerhalb der Tiefgarage bereitgestellt.

9.6.Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger

Das Flurstick 552/6 wird mit einer Abstandsbaulast aus der Bebauung KarlstraBe 6 belegt werden.
Dariber hinaus ist eine Dienstbarkeit zur Uberfahrt tiber die Flurstiicke Nrn. 552/4, 552/5 und 552/6
am Westrand eingerdumt, durch die die ErschlieBung von BahnhofstraBe 31, des Grundsticks 552/1,
BahnhofstraBe 35 und 552/2 und BahnhofstraBe 37 gesichert wird, da diese nicht von der Bahnhof-
straBe anfahrbar sind (ZOB).

9.7. Larmschutz

Zur Bestimmung notwendiger aktiver und passiver SchallschutzmaBnahmen wurde ein schalltechni-
sches Gutachtern erarbeitet, dessen Ergebnisse Bestandteil der Festsetzungen zum Larmschutz sind.
Die schalltechnische Untersuchung zum Verkehrslarm des Ingenieurblros Kurz und Fischer vom
09.11.2017 kommt zu folgendem Ergebnis:

An den Fassaden der geplanten Bebauung sind Gerduscheinwirkungen am Tag von bis zu 61 dB (A)
und in der Nacht von bis zu 60 dB (A) zu erwarten. Folglich wird der Orientierungswert flr Kerngebiete
von 65 dB (A) tags eingehalten, wahrend es nachts zu deutlichen Uberschreitungen des Orientie-
rungswerts von 55 dB (A) von bis zu 6 dB kommt.

Entsprechend der schalltechnischen Untersuchung zum Verkehrslarm des Ingenieurbliros Kurz und
Fischer vom 09.11.2017 werden folgende Larmpegelbereiche festgesetzt:

» Vordergebaude zur KarlstraBe Nordfassade Larmpegelbereich V, Westfassade Larmpegelbe-
reich Ill, Ostfassade Larmpegelbereich Il

» erstes Gebdude im Blockinnenbereich Westfassade Larmpegelbereich IV bzw. V, Ostfassade
Larmpegelbereich I, Stidfassade La&rmpegelbereich IV

» zweites Gebdude im Blockinnenbereich Westfassade Larmpegelbereich V, Ostfassade Larmpe-
gelbereich Ill, Stidfassade Larmpegelbereich V

Aufgrund der Uberschreitung der zur Beurteilung herangezogenen Orientierungswerte der DIN 18005
werden passive SchallschutzmaBnahmen (Nordfassade Vordergebdaude, Westfassade erstes Gebdude
Blockinnenbereich, Westfassade und Stdfassade zweites Gebdude Blockinnenbereich) durch eine
entsprechende Ausgestaltung der AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen vorgeschlagen. Es wird emp-
fohlen, in Schlafraumen sowie Kinderzimmer durch entsprechende schallgeddmmte Liftungseinrich-
tungen sicherzustellen, dass auch wahrend der Nacht bei geschlossenen Fenstern der Schallschutz
gewahrleistet ist sowie der ausreichende Mindestluftwechsel von Schlafraumen eingehalten werden
kann. Die Einhaltung der Larmschutzbestimmungen ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.
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Bei der Grundrissorientierung wird angeregt, die dem stédndigen Aufenthalt dienenden Rdume (Wohn-
und Schlafrdume) zu den larmabgewandten Gebaudeseiten zu orientieren.

9.8. Pflanzgehote

Die Freirdume im Planungsgebiet sind zurzeit weitgehend versiegelt. Sie werden zum GroBteil als Park-
platz genutzt. Der hohe Versiegelungsgrad soll minimiert, ein natdrlicher Abfluss des Oberflachenwas-
sers ermoglicht sowie ein positiver Beitrag zur Verbesserung des Mikro- und des Stadtklimas geleistet
werden.

Mit den Festsetzungen der Pflanzgebote werden u. a. die Ziele des Bodenschutzes und des Wasser-
haushaltes verfolgt. Diese Festsetzungen sind auch zugleich MaBnahmen des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung. Weiterhin dienen sie zusatzlich der grinordnerischen Gliederung und insbesondere
der Gestaltung des Wohnblockes.

Die nicht Uberbauten Flachen sind gartnerisch anzulegen. In der innerstadtischen Lage sollen Grinfla-
chen und Baumpflanzungen die Attraktivitat steigern und zu einem besseren Stadtklima beitragen.
DarUber hinaus tragen Baume und Grinflachen entscheidend zu einer hohen Wohn- und Aufenthalts-
qualitat der Hofe bei. Durch Beschéadigungen etc. entfallende Baume oder Bepflanzungen sind zu er-
setzen.

Durch die Gesamtheit der Neupflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches wird der Erhaltungszu-
stand der lokalen Populationen gewahrleistet. Lebens- und Nahrungsraume flr Tiere, insbesondere fir
Vogel, werden gewahrt. Fur Neuplanzungen ist ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen. Auf den
Durchfiihrungsvertrag wird verwiesen.

Zur Unterstitzung und Erhaltung der heimischen Flora und Fauna sollen bei den festgesetzten Pflanz-
geboten vorwiegend heimische Arten gewahlt werden.

Die festgelegten Baumstandorte (Pfg 1 und Pfg. 2) dienen im Wesentlichen der Kompensation der
durch die Bebauung entfallenden vorhandenen Bdume. Mit der Festsetzung von Schnitthecken (Pfg. 3)
unterstltzen das Ziel, mit einer attraktiven Gestaltung gleichzeitig auch einen Beitrag zur Verbesserung
des Stadtklimas zu leisten. Die Festsetzung der intensiven Begriinung der Tiefgaragenflachen (Pfg 4)
dient vorwiegend der Steuerung des natirlichen Abflusses von Oberflachenwasser. Gleiches gilt flr zu
begriinende Flachdacher (Pfg 5). Auch die Festsetzung, Privatgarten (Pfg 6) géartnerisch anzulegen
beglnstigt gleichermaBen den natlrlichen Abfluss von Oberflachenwasser.

Die maximale Hohe von 1,20 m fur Einfriedigungen soll den Wunsch nach Privatheit wirdigen und
gleichzeitig Sichtbezlige und Offenheit nach auBen wahren.

9.9. Altlasten

Das Gutachten des Instituts Dr. Haag GmbH vom 02.02.2016 kommt zu dem Ergebnis, dass in einer
Gesamtbetrachtung nach der Bundesbodenschutz — Verordnung BBodSchV vorliegende Auffalligkeiten
nicht zu einer Gefahrdung der Schutzglter Mensch, Pflanze, Boden und Grundwasser fihren. Im Er-
gebnis werden die untersuchten Bereiche als altlastenfrei nach BBodSchV klassifiziert.

Lage und Nutzung der Flurstiicke

Die Grundstlcke des Planungsbereichs Fl. 552/6, 552/5 und 552/4 liegen in der Ludwigsburger
Innenstadt zwischen der KarlstraBe und der BahnhofstraBe in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof und
zum ZOB. Es handelt sich um einen asphaltierten Innenhofbereich, der als Park- und Abstellplatz
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dient. Die friher dort stehende Gebdude wurden abgerissen. Die Hohe der Flurstiicke liegt zwischen
ca. 294,5 mNN im Stden und ca. 290,5 mNN im Norden. Das Gelande fallt nach Nordosten ab. In
friherer Zeit wurde der Planungsbereich als Gewerbeflache genutzt.

Geologie und Baugrund

Die Gelandeoberflache ist GroBteils mit einer Asphaltdecke und deren Unterbau Uberzogen. Aus der
Baugrundkarte der Stadt Ludwigsburg ist zu entnehmen, dass in den westlichen Teil des Planungsbe-
reichs die stellenweise an die 10 m machtige Aufflllung des Bahnhofsbereichs hereinreicht und dort
noch einige Meter machtig sein kann. Auch auf der 6stlichen Flache muss mit Auffullungen Uber dem
natlrlichen Boden gerechnet werden. Die Asphaltdecke und der Unterbau kénnen Schadstoffe enthal-
ten. Auffillungen sind oft heterogen zusammengesetzt, unterschiedlich verdichtet und kénnen Bau-
stoffreste und Schadstoffe enthalten.

Auffillungen sind oft setzungsempfindlich, wenig tragfdhig und als Baugrund selten geeignet. Unter
der Auffullung kann mit ca. 2 — 5 m machtigen Deckschichten aus den letzten Eiszeiten gerechnet
werden. Es durfte sich um umgelagerte und verwitterte Losssedimente vermischt mit FlieBerden und
um Umlagerungen des darunter anstehenden und verwitterten Lettenkeupers mit Resten von Gipskeu-
per handeln. Die Baugrundeigenschaften der schluffigtonigen und stellenweise sandig-steinigen Deck-
schichten sind von der Zusammensetzung, vom Wassergehalt und von der Lagerungsdichte abhangig.
Die bindigen Deckschichten sind bei steifer bis halbfester Konsistenz ein durchschnittlicher Baugrund.
Bei Wasserzutritt weichen sie aber schnell auf. Die Lehme sind frostempfindlich und schrumpfen bei
Austrocknung. Hier muss auf eine ausreichend tiefe Grindung, v.a. von nicht unterkellerten Bauten
geachtet werden. Unter den Deckschichten liegen die viel dlteren Grundschichten. Durch den Pla-
nungsbereich verlauft die vermutete Grenze zwischen dem Gipskeuper und dem darunter liegenden
Lettenkeuper. Im sidlichen Bereich befinden sich eventuell noch Reste der ausgelaugten Grundgips-
schichten des Gipskeupers. Die urspringlich stark gipsfihrenden Ton(mergel)steine der ca. 15 - 18 m
machtigen Grundgipsschichten sind in Ludwigsburg westlich des Neckars fast vollstdndig ausgelaugt,
konsolidiert und tiefgrindig zu schwachschichtigen und plastifizierten Auslaugungsschluffen und zu
Zellenkalken verwittert. Hohlrdume, die bei der Gipslésung im Untergrund entstehen kénnen, wurden
in Ludwigsburg noch nie festgestellt. Sie sind unter den aufgezeigten geologischen Verhéltnissen auch
unwahrscheinlich. Grindungsprobleme sind im Gipskeuper daher in der Regel nicht zu erwarten, sieht
man von einer gegenitber dem Lettenkeuper deutlich geringeren zuldssigen Sohlspannung ab (z.B.
Industriegebiet sudlich der KammererstraBBe). Der verwitterte Gipskeuper hat meistens eine durch-
schnittliche Baugrundqualitat. Bei Grindungen sollte der natlrliche Feuchtezustand weitgehend erhal-
ten bleiben. Anders ist es bei GriindungsmaBnahmen im Grundwasser, da die zu tonigen Schluffen
verwitterten Gipskeuperschichten dann aufweichen und nur wenig tragfahig sind. Sie mussen unter
den Fundamenten ausgerdumt werden. Bei hohen Einzellasten ist in solchen Situationen eine Tief-
grindung auf Lettenkeuper zweckmaBig. Das Grundwasser im Gipskeuper kann wegen des hohen Sul-
fatanteils betonangreifend sein. Unter dem Gipskeuper liegen die Schichten des Lettenkeupers. Der
Lettenkeuper ist eine enge Wechsellagerung von Tonsteinen, Karbonatsteinbdnken und Sandsteinban-
ken. Die Tonsteine sind oberflachennah oft stark verwittert, entfestigt und plastifiziert und kénnen dann
ein ungunstiger Baugrund sein. Zur Tiefe hin verbessern sich die Baugrundeigenschaften. Halbfeste
und feste Tonsteine und nichtzerlegte Karbonatsteine und Sandsteine sind je nach Verwitterungsgrad
ein durchschnittlicher bis ginstiger Baugrund. Es ist aber zu beachten, dass unter den festen Karbo-
natsteinbdnken auch wieder verwitterte und entfestigte Tonsteinhorizonte auftreten kénnen. Die Mach-
tigkeit des Lettenkeupers ist abhangig von der Schichtlagerung und von der Abtragung und darfte hier
bei etwa 20 - 23 m liegen. Die tektonische Lagerung der Grundschichten fallt flach nach Suden ein. Die
Grenze Lettenkeuper/ Oberer Muschelkalk ist bei ca. 270 mNN zu vermuten.

Grundwasser

In der Umgebung des Planungsgebietes gibt es einige Grundwassermessstellen. Die am nachsten gele-
gene und verschlossene Grundwassermessstelle B13, die im Zuge der Baugrunderkundung des ZOB
1980 bis 1985 errichtet wurde, hatte damals einen Grundwasserstand bei 287,25 mNN und 7,6 m
unter Geldnde. Hoher liegende Sicherwasserstdnde sind moglich. An der Grenze vom Gipskeuper zum
Lettenkeuper (Grenzdolomit) kann die Grundwassermenge erhoht sein. Die GrundwasserflieBrichtung
verlauft nach Norden bis Nordosten zum Téalesbach. Das Grundwasser im Bereich des benachbarten
Bauvorhabens ZOB war nicht betonangreifend.
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Schadstoffe im Boden und im Grundwasser, Altlasten
Im Planungsbereich waren in friherer Zeit verschiedene Gewerbe ansassig. Diese sind im Altlastenka-
taster des Landratsamtes verzeichnet und bewertet:
* Ein Gebrauchtwagenhandel, die ehem. Tankstelle und Waschanlage Jager und noch
friher eine Maschinenfabrik. Die Gebaude sind abgebrochen. LRA-Nr. 681, bewertet
im "OU = Orientierte Altlastenerkundung notwendig". Auf Lageplanen des LRA umfasst
die Flache Nr. 681 (KarlstraBe 4) die Flache des gesamten Bebauungsplans.
* Eine Kfz-Werkstatt. Die Geb&dude sind abgebrochen. LRA-Nr. 7060, bewertet mit "A =
Ausscheiden aus dem Kataster und archivieren".
* Die Blechbearbeitungsfirma Kéfer, Die Gebaude sind abgebrochen. LRA-Nr. 583, bewertet
mit "B = Belassen im Kataster wegen Entsorgungsrelevanz bei Bauvorhaben".
« Ostlich schlieBt an die Planungsflache ein ehemaliger Brennstoffhandel mit der LRANT.
682 und der Bewertung "A" an. Das Gelande ist neu Uberbaut.

Alle drei Flachen umfassen nach den Lagepldnen des LRA die gesamte Flache des Bebauungsplans.
Aus den Altlastenakten des LRA ist zu entnehmen, dass beim Abbruch der Gebdude der Kfz- Werkstatt
keine sensorischen Auffalligkeiten festgestellt worden sein sollen. Die Zuverlassigkeit dieser Aussage ist
nicht hoch. Ob sich die Tanks, Leitungen und Abscheider etc. der ehemaligen Tankstelle Jager und der
anderen Firmen noch im Boden befinden ist nicht bekannt.

Auf dem Gelédnde der Blechbearbeitungsfirma Kafer waren auch eine Kfz-Werkstatt mit Waschhalle -
eventuell die von Nr. 7060, eine Spedition, eine Mdbelhandlung und eine Stanzerei ansassig.

Auf dem 6stlich benachbarten Grundstiick LRA-Nr. 682 wurden Mineraldl und Mineraldlprodukte gela-
gert und Fahrzeuge gewartet. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass eine mogliche Verunreini-
gung des Bodens und des Grundwassers auf den Planungsbereich herlberreicht.

Im Zuge von erforderlichen Baugrunderkundungen muss eine mogliche Verunreinigung des Bodens,
der Bodenluft und des Grundwassers auf dem gesamten Planungsgeldande und insbesondere im Be-
reich der Tankstelle, der Werkstatten und der Waschanlage erkundet werden. Es wird darauf hingewie-
sen, dass das Grundwasser in der Ludwigsburger Innenstadt oft flachendeckend mit leichtflichtigen
halogenierten Kohlenwasserstoffen (LHKW) weit Gber dem Grenzwert belastet ist. Bei einer Wasserhal-
tung wahrend einer Bauphase ist dieses Wasser (ber Aktivkohle und Absetzbecken zu reinigen und
kostenpflichtig in die Kanalisation einzuleiten.

Die MaBnahme muss vom LRA und von der Stadt Ludwigsburg (SEL) genehmigt werden. Die Asphalt-
decke und deren Unterbau auf dem Gelande kdnnen Teerstoffe enthalten. Das kann bei einer Entsor-
gung zu Mehrkosten fuhren. Die Auffillung und die Verfullung von ehemaligen Kellern und eventuell
ausgebauten Tankanlagen kann Steine, Mull und Schadstoffe enthalten, was ebenfalls bei der Entsor-
gung zu Mehrkosten fuhren kann. Auch an sich schadstofffreier Erdaushub kann natdrlich bedingt
organische Stoffe (z.B. Wurzelreste, Glihverlust) und erhdhte Sulfatgehalte haben. Bei der Uberschrei-
tung von Grenzwerten kann das zu erhdhten Entsorgungskosten fuhren.

Fur konkrete Bauplanungen wird empfohlen, die Bauakten bei der Stadt Ludwigsburg und die Altlas-
tenakten beim Landratsamt einzusehen und projektspezifischen Baugrundgutachten und ggf. Schad-
stoffgutachten durchfihren zu lassen.

Blindgénger und Explosivkorper im Untergrund

Im Planungsbereich sind keine Kampfmittelerkundungen bekannt. Vor dem Beginn von Bodenerkun-
dungen oder Erdarbeiten muss der Planungsbereich vom Kampfmittelbeseitigungsdienst oder von ei-
nem qualifizierten Fachblro auf Kampfmittel im Boden untersucht werden (Luftbildauswertung, ggf.
geophysikalische Erkundung etc.).
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10.0rtliche Bauvorschriften

Die in den ortlichen Bauvorschriften getroffenen Festsetzungen zur duBeren Gestaltung dienen vorran-
gig einer gestalterischen Qualitatssicherung sowie umweltschiitzenden Belangen im Plangebiet.

Dach- und Fassadengestaltung
Die Dach- und Fassadengestaltungen der Neubauten entsprechen den stadtebaulichen Planungsiber-
legungen und wurden in der Mehrfachbeauftragung , Half Long Charles” konkretisiert.

Die Dachgestaltung des Hauptbaukdrpers orientiert sich mit der Festsetzung von Schragdachern mit
einer Dachneigung von 70 ° an der umgebenden historischen Blockrandbebauung des Quartiers.

Ziel ist eine optimale stadtraumliche Integration ohne ,gestalterische Briche*. Die Architektursprache
wird durch die Wahl der Materialien (Klinker) modern interpretiert.

Auch die Gestaltung der Fassaden soll sich durch die Wahl als Klinkerfassade in die historische Umge-
bung einfligen. Das Erdgeschoss soll sich durch die Materialwahl sowie Farbgestaltung von den weite-
ren Geschossen abheben, analog der Gebdude der umgebenden Bebauung. Zur Vermeidung visueller
Beeintrachtigungen im Stadt- und Landschaftsbild werden Licht reflektierende und gldnzende Materia-
lien sowie grelle Farben fUr Fassaden ausgeschlossen.

Das die Baukorper verbindende gestalterische Element wird durch die einheitliche Wahl der Materialien
(Klinker) erreicht. Fur das Vordergebaude wurden zur KarlstraBe hin weitergehende gestalterische Vor-
gaben (Dacheinschnitte, Fensterdéffnungen, Fensterleibungen) gemacht, um zu gewéhrleisten dass
diese Fassade sich in die Umgebungsbebauung (Lochfassade mit stehenden Formaten) einfugt.

Das hier neu entwickelte Quartier Uberzeugt mit einem maBstablich sich einfligendem Stadtebau, die-
ser von qualitativ hochwertiger Architektur unterstitzt wird und der Stadt Ludwigsburg einen identitats-
stiftenden Ort mit hohem Wohnwert bietet.

Das Erscheinungsbild der drei Hauser flugt sich wohltuend in sein stadtisches Umfeld, die Fassade zur
Stadt Uberzeugt mit einer offenen Fassade im EG und reduzierter Strenge und Rhythmik in den oberen
Geschossen. Das Erscheinungsbild im Quartiersinnenbereich besticht mit einer locker gegliederten und
offenen Fassade zum Freiraumbereich. Der vorgeschlagene Klinker als Fassadenthema fur die drei
Punkthauser bindet das Quartier zu einem Ensemble zusammen und lasst ein eigenes Gesicht entste-
hen. Hier findet Adressbildung und ldentitat statt. Vom hochwertigen Freiraumbereich kommt man
Uber groBzlugige Eingangsbereiche in das gut besonnte Wohnen.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie

Die Installation von Photovoltaik- oder Solaranlagen auf den Dachern wird generell unterstitzt. Um
negative Auswirkungen auf das Stadtbild zu vermeiden, werden straBenseitige Anlagen jedoch ausge-
schlossen. Um zu gewahrleisten, dass die bedeutenden klimatischen Aspekte beritcksichtigt werden,
sind diese Anlagen auf den Dachflachen nur in Kombination mit Dachbegriinungen zulassig.

Werbeanlagen

Aufgrund der besonderen baukulturellen Bedeutung des historischen Umfeldes werden flr diesen
Bereich konkrete Vorgaben in Bezug auf die Gestaltung, Integration und maximale GréBe von Werbean-
lagen festgesetzt. Ziel ist der Schutz des historischen Stadtbilds vor einer Uberformung durch auffallige,
groBformatige Werbung.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuladssig und auf die Erdgeschosszone zu beschran-
ken. Sie mussen sich in die Gestaltung der Gebdude einbinden. Werbeanlagen werden in ihrer GroBRe
und auf mogliche Standorte beschrénkt, da sie lediglich bei zuldssigen gewerblichen Nutzungen im
Plangebiet eingesetzt werden sollen und gestalterisch unerwilnschte Fremdwerbung ausgeschlossen
werden soll.
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Einfriedungen

In den Innenhdfen kdnnen Einfriedungen einerseits Privatheit gewahrleisten, andererseits einen Beitrag
zur Gringestaltung leisten. Die festgelegte Hdhenbegrenzung berlcksichtigt die SchutzbedUrftigkeit
von privaten Freibereichen.

Gestaltung der Zugénge und Zufahrten

Unter Beachtung des Wassergesetzes von Baden-Wirttemberg sind fur Zugadnge nur wasserdurchlassi-
ge Materialien zugelassen. Die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Ausfiihrung der Oberflachen dient
der Unterstitzung der Versickerung, Speicherung und Verdunstung von anfallendem Regenwasser.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Die unbebauten Grundsticksflachen sind gértnerisch anzulegen und zu unterhalten. Hierfur ist im
Rahmen des Baugesuchs ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen. Diese Festsetzung dient der Un-
terstitzung der Versickerung, Speicherung und Verdunstung von anfallendem Regenwasser als auch
der Aufwertung des Wohnumfelds. DarUber hinaus kdnnen Lebens- und Nahrungsrdume flr Tiere,
insbesondere fur Vogel, gewahrt werden.

Unter Beachtung des Wassergesetzes von Baden-Wdirttemberg sind fur alle privaten Wege, Erschlie-
Bungsflachen und Zufahrten nur wasserdurchldssige Materialien zugelassen. Die Festsetzung zur was-
serdurchlassigen Ausfihrung der Oberflachen dient der Unterstltzung der Versickerung, Speicherung
und Verdunstung von anfallendem Regenwasser.

AuBenantennen

Um die architektonisch-stadtebauliche Qualitédt des Quartiers durch stérende Elemente an der Fassade
nicht zu beeintrachtigen, sind AuBenantennen unzuldssig. Ist dies nicht der Fall, ist je Gebdude maxi-
mal eine Antenne oder Satellitenempfangsanlage auf der straBenabgewandten Gebdudeseite zuldssig.

Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen

Niederspannungsfreileitungen werden aus gestalterischen Grinden und aus Grinden des Denkmal-
schutzes ausgeschlossen. Somit ist die Stromversorgung durch Freileitungen verboten. Dies hat zur
Folge, dass die Stromleitungen unterirdisch geflihrt werden mussen.

Der Ausschluss von oberirdisch verlegten Leitungen (Telefon oder Strom) dient der Vermeidung von
visuellen und gestalterischen Beeintrachtigungen. Uberwiegend sind Leitungen bereits unterirdisch
verlegt.

Zu den Niederspannungsfreileitungen gehdren auch Fernmeldeleitungen. Es muss berlcksichtigt wer-
den, dass sich die Gesetzesbegriffe nicht notwendig am fachtechnischen Sprachgebrauch orientieren
mussen. Unter ,Niederspannungsfreileitungen” sind somit alle Leitungen mit niederer Spannung zu
verstehen. Zu diesen gehdéren auch Fernmeldeleitungen.

Miillbehdlterstandplatze

Schlecht integrierte MUllbehalterstandplatze kbnnen das Stadtbild beeintrachtigen und die Aufenthalts-
qualitat der Freiraume nachhaltig stéren. Sie passen nicht zu dem stadtebaulichen Ziel der Sicherung
und Entwicklung einer gehobenen innerstadtischen Mischnutzung.

Sie sind daher in Gebaude zu integrieren. Falls dies nicht moglich ist, sind sie einzugriinen oder mit
einer Verkleidung zu versehen, die dem Gesamterscheinungsbild der Hauptgebdude angepasst ist.
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11. Umweltbelange

11.1. Beschreibung und Bewertung des aktuellen Umweltzustandes

Seit Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuchs am 1. Januar 2007 kann nach § 13a BauGB bei
entsprechenden Gebieten im Innenbereich das ,beschleunigte Verfahren® angewandt werden. Mit die-
ser gesetzlichen Grundlage sind die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind als zulassig zu betrachten. Eine Beeintrachtigung der in § 1(6) Nr.7b BauGB genannten
Schutzgiter darf bei der Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens nicht vorliegen. Bei der Durch-
fuhrung des beschleunigten Verfahrens wird von einer Umweltprifung, einem Umweltbericht, von der
Angabe welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfassen-
den Erklarung (§ 13a (2) Nr. 1 i.V.m. § 13 (3) S. 1 BauGB) abgesehen. Eine Uberschlagige verbale
Bewertung des Plangebietes hinsichtlich der Umweltauswirkungen wurde dennoch durchgefthrt.

Schutzgut

Kurze Beschreibung

Kurze Bewertung

Tiere,

Pflanzen

und ihre Lebens-

raume

(Arten

und Biotope)

Im Plangebiet befindet sich ein vollversie-
gelter Parkplatz mit Gehdlzbereichen, Ho-
lunderstrauchern und Ahornen am Rand.
Eine bewachsene und beschattete Tro-
ckenmauer steht am Ostrand des Flur-
sticks 552/4. Ein Elsternest befindet sich
in einem Berg-Ahorn. Weitere artenschutz-
rechtliche relevante Strukturen sind nicht
gegeben.

Eine Lebensraumeignung fur Reptilien,
insbesondere der Mauereidechse ist
nicht gegeben. Weitere artenschutz-
rechtliche relevante Strukturen sind
nicht gegeben. Eine Verschlechterung
des Erhaltungszustands der lokalen
Population wird ausgeschlossen. Weite-
re Artengruppen sind nicht betroffen.
Es sind keine geschitzten Pflanzenar-
ten zu erwarten.

Boden

Der Boden ist nahezu vollflachig versiegelt
und wird als Stellplatzflache genutzt. Der
Versiegelungsgrad der Gebadude liegt bei
0,6, mit der Einbeziehung der Unterbau-
ung durch die Tiefgarage liegt der Wert bei
1,0.

Mit der gelplanten Wohn- und Ge-
schéftsbebauung wird dem Grundsatz
der Innenentwicklung vor AuBenent-
wicklung Rechnung getragen. AuBer-
dem sieht die kinftige Nutzung im
Vergleich zur aktuell planungsrechtlich
zulassigen Nutzung (Kerngebiet mit
einer GRZ von 0,8) eine deutlich gerin-
gere Ausnutzung und Versiegelung des
Grundstlcks vor.

Wasser

Der Boden ist wie oben beschrieben im
aktuellen Zustand schon nahezu komplett
versiegelt.

Im Bereich der geplanten Tiefgarage
wird eine Erdlberdeckung von mindes-
tens 0,60 m eingehalten, so dass in
diesem Bereich von einem natirlichen
Abfluss des anfallenden Oberflachen-
wassers ausgegangen werden kann.

Klima und Luft

Der Klimaatlas der Region Stuttgart aus
dem Jahr 2008, auf dem das Klimaanpas-
sungskonzept (KIiK) der Stadt Ludwigsburg
basiert, stellt das Grundstlick als bebautes
Gebiet  mit  klimatisch-lufthygienischen
Nachteilen dar.

Das Grundstick liegt innerhalb eines in-
nerstadtischen Quartiers, welches im Wes-
ten und Suden Uberwiegend durch eine
15,00 m - 18,00 m hohe Bebauung ge-
pragt ist. Im Nord-Osten schliet eine bis
zu 14,00 m hohe Bebauung an das Grund-
stick an.

Hier besteht unter stadtklimatischen
Gesichtspunkten Handlungsbedarf.
Als Aufwertungs- bzw. Sanierungs-
maBnamen kommen unter anderem in
Frage: Erhdhungen des Vegetationsan
teils, Verringerungen des Versiege-
lungsgrades und Verringerungen des
Emissionsaufkommens, insbesondere
der Verkehrsemissionen.

Bei der geplanten Wohn- und Ge-
schéftsbebauung kann im Gegensatz
zur aktuell planungsrechtlich zuldssi-
gen Nutzung ((Kerngebiet mit einer
GRZ von 0,8)) von eine ausreichenden
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Durchgriinung des Blockinnenbereichs
und somit von einer ausreichenden
Ausgleichfunktion fur das Schutzgut
Klima ausgegangen werden.

Landschaftsbild
und Erholung
(Ortsbild)

Es sind 3 Baukorper vorgesehen. Bei dem
Vordergebdude zur KarlstraBe hin handelt
es sich um ein finfgeschossiges Gebaude
mit einem viergeschossigen Anbau an die
Nachbarbebauung. Die im Blockinnenbe-
reich liegenden Gebdude sind flnfge-
schossig mit einem zurickgesetzten Staf-
feldach vorgesehen.

Im Norden und im Westen grenzt an das
Plangebiet eine 4-7-geschossige Bebau-
ung. Sudlich und Ostlich schlieBt eine 2-
geschossige Reihenhausbebauung an.

Die Wohn- und Geschaftsbebauung
fugt sich in die bestehende Umge-
bungsbebauung ein. Der Freiflachen-
plan sieht zudem eine ausreichende
Begriinung des Blockinnenbereichs
vor.

Weitere Aspekte
zum Schutz des
Menschen und

seiner Gesund-

heit

Die 3 Einzelbaukdrper (viergeschossige bis
funfgeschossige Bauweise mit teilweise
zurlickgesetztem Staffelgeschoss) befinden
sich in zentraler Lage in der Innenstadt. In
der unmittelbaren Nachbarschaft befinden
sich der Zentrale Omnibusbahnhof sowie
der Bahnhof Ludwigsburg. AuBerdem be-
findet sich eine an das Grundstlick angren-
zende Tiefgaragenzufahrt. Durch diese
verkehrstechnischen Anlagen ist von einer
Beeintrachtigung durch Schallimmissionen
auszugehen.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes
ist an den betroffenen Fassaden von
schutzbedrftigen Aufenthaltsraumen
nach DIN 4109 der ausreichende
Schallschutz durch passive MaBnah-
men sicher zu stellen. Diese sind in
den Textteil zum Entwurfsbeschluss
aufgenommen worden (Grundrissorien-
tierung und passive SchallschutzmaB-
nahmen).

Kultur- und
Sachguter

Nicht betroffen

11.2. MaBnahmen zur Minimierung und Vermeidung von Eingriffen in die Schutzgiiter

Schutzgut

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Arten und Lebensge-
meinschaften

Die Umsetzung des Freiflachenplans sorgt fur die Durchgrinung des Blo-
ckinnenbereichs des Grundstlckes. Der Verlust des Baumbestandes wird
durch Pflanzung von heimischen und standortgerechten, kleinkronigen sowie
mittelkronigen Baumarten im Plangebiet kompensiert. Der Wegfall der vor-
handenen Geholzstruktur soll durch Neupflanzungen gemal dem Freifla-
chenplan ausgeglichen werden.

Boden Zufahrten, Wege und Zugénge sind unter Verwendung wasserdurchlassiger
Bodenaufbauten und Materialien zu gestalten.
Wasser Zufahrten, Wege und Zugdnge sind unter Verwendung wasserdurchlassiger

Bodenaufbauten und Materialien zu gestalten. AuBerdem ist die Tiefgarage
mit einer intensiven Dachbegriinung vorzusehen.

Luft und Klima

Durch den Freiflachenplan wird fur eine ausreichende Durchgrinung des
Blockinnenbereichs des Quartiers gesorgt und somit eine Ausgleichsfunktion
far Klima und Luft geschaffen. Zudem werden Forderungen des Klik unter
anderem dadurch bericksichtigt, dass die kleinklimatischen Belange durch
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Dachbegriinung und Begriinung der Hausgérten bericksichtigt werden. Fur
die Nachbarschaft ist keine Verschlechterung der kleinklimatischen Situation
zu erwarten. Durch die Gebaudestellung wird die Bellftung des Gebietes
nicht beeintrachtigt.

Landschaftsbild, Orts-
bild und Erholung

Die Festsetzung von Pflanzgeboten sorgen fur einen begriinten Blockinnenbe-
reich stellt damit dessen gute Integration in das Orts- und Landschaftsbild
sicher.

| 12.Bodenordnung, Fldchen und Kosten

| 12.1. Bodenordnung

MaBnahmen zur Bodenordnung sind voraussichtlich nicht erforderlich. Die Grundstliicksneuaufteilung
erfolgt in Form einer Katastervermessung.

12.2. Flachenbilanz

Flache des Plangebiets

ca. 2.150,00 m? 100 %

Nettobauland

ca. 1.030,00 m? 48 %

12.3. Voraussichtliche Nutzungshilanz

Wohnnutzung
Gewerbliche Nutzung

ca. 40 Wohneinheiten  ca. 2.240 m2
ca. 750 m?2

12.4. Kosten

Das Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,VHB KarlstraBe 8“ Nr. 018/04 wird von der
Stadt Ludwigsburg durchgefthrt. Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ent-
stehen der Stadt Ludwigsburg keine Planungs- und ErschlieBungskosten. Der Investor verpflichtet sich,
die Kosten flr das Bebauungsplanverfahren sowie fur die notwendigen Gutachten zu Ubernehmen.
Hierzu wurde eine stadtebauliche Rahmenvereinbarung zur Kostentragung abgeschlossen.

13. Gutachterliche Grundlagen

Institut Dr. Haag GmbH:
* Umweltgutachten, 02.02.2016
Orientierende umwelt- und abfalltechnische Untersuchungen

Institut Dr. Haag GmbH:
* Ingenieurgeologisches Gutachten, 28.07.2017
Orientierende umwelt- und abfalltechnische Untersuchungen
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Kurz und Fischer, Beratende Ingenieure

* Schallimmissionsprognose, 09.11.2017
Ermittlung und Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen durch und auf das Bebauungspl-
angebiet , KarlstraBe 8*

Pustal Landschaftstkologie und Planung
* Artenschutzrechtliche Relevanzprifung, 15.03.2018

14.Planverwirklichung und Durchfiihrung

Die Durchfuhrung des Vorhabens wird neben einer stddtebaulichen Rahmenvereinbarung auch mit
einem Durchfihrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan gemaB § 12 BauGB geregelt. Das
Bebauungsplanverfahren soll im Herbst 2018 abgeschlossen werden. Die Umsetzung des Bauvorha-
bens ist fur das Fruhjahr 2019 vorgesehen.

Aufgestellt:
Ludwigsburg, den 17.05.2018

gez.

Angelika Boos



