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1. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

e Das Baugesetzbuch (BauGB ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. I S. 3634). GemaB § 245c (1) BauGB wurde das Verfahren nach der vor dem
29.Mai 2017 geltenden Fassung fortgeflhrt.

e Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

e Die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden ist.

e Die Landesbauordnung Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom
05. Méarz 2010 (GBI. S. 357, berichtigt S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18. Juli
2019 (GBI. S. 313).

2. Bebauungsplan der Innenentwicklung - gemaB § 13a BauGB

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB (Bebauungsplan
der Innenentwicklung) aufgestellt. Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte
am 28.07.2018 ortstblich in der Ludwigsburger Kreiszeitung.

Der Bebauungsplan ,Campus Koénigsallee" 019/05 ermoglicht die Wiedernutzbarmachung von
Flachen und unterstitzt eine geordnete Innenentwicklung. Die stéddtebauliche Planung erfullt
die formalen Anforderungen an einen Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Eine weitere Voraussetzung zur Durchfiihrung des Verfahrens nach § 13a Abs. 1 BauGB ist,
dass die maximal zuldssige Grundflache geméaB § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 2 ha betragt.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GroBe von ca. 4.456 m2. Damit wird die
maximal zuldssige Grundflache von 20.000 m2 gemaB § 13a Abs. 1 BauGB deutlich unter-
schritten. Im néheren Umfeld erfolgen derzeit keine weiteren Bauleitplanungen, sodass ent-
sprechend § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB keine Grundflachen von anderen Bebauungspldnen mit-
zurechnen sind, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang
stehen.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB und von
dem Umweltbericht gem. § 2a BauGB sowie der Angabe, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfugbar sind, und der zusammenfassenden Erkldrung abgesehen. Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten im Sinne des § 1a Abs.
3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zuldssig. Eine naturschutz-
rechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung ist daher nicht erforderlich.
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Im beschleunigten Verfahren kann grundsatzlich von der frihzeitigen Unterrichtung und Erorte-
rung gemaB § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens ,Campus Konigsallee“ 019/05 fand eine friihzeitige Beteiligung der Offent-

lichkeit in Form einer Auslegung statt. Zudem wurden Behotrden und sonstige Trager offentli-
cher Belange frihzeitig beteiligt.

3. Lage im Raum/Geltungshereich

Das Plangebiet ist Teil des Kasernenareals der Ludwigsburger Oststadt. Der Geltungsbereich
liegt unmittelbar an der historisch bedeutsamen Nord-Sud-Achse Konigsallee.
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Abbildung: Ausschnitt aus dem amtlichen Stadtplan

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit ortlichen Bauvorschriften ,,Campus
Konigsallee” 019/05 umfasst Teile der Flurstiicke Nr. 658/1 und Nr. 649 der Gemarkung Lud-

wigsburg. MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er im nachfolgenden Ubersichtsplan des
Bebauungsplan-Entwurfs dargestellt ist.

Das Plangebiet hat eine GréBe von 4.449,7 m2 und wird wie folgt begrenzt:
e im Norden durch einen 2,5 m tiefen Abstand zum Seminargebdude Kodnigsallee 56
e im Nordwesten durch die Flurstiicksgrenze zwischen Flst.-Nr. 658/2 und Flst.-Nr. 658/3

im Nordosten durch einen 3,0 m tiefen Abstand zum Seminargebaude Konigsallee 56 und
die AuBenkante des bestehenden Pflanzbeetes

e im Osten durch das Flst.-Nr. 655 (Konigsallee),
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e im Suden durch die nordliche Begrenzung der Fahrbahn der FriedrichstraBe (Flist.-Nr. 649),
e im Westen durch das Flst.-Nr. 658/3.
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Abbildung: Ubersichtsplan Geltungsbereich des Bebauungsplans mit értlichen Bauvorschriften
,Campus Konigsallee” 019/05, genordet, ohne MaBstab

4. Planungserfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadt Ludwigsburg mit rund 93.000 Einwohnern ist neben der Barockstadt, der Ka-
sernenstadt aus dem anfanglichen 18. Jahrhundert, der Film- und Medienstadt, auch Hoch-
schulstadt mit funf Hochschulen und Akademien sowie dem Deutsch-Franzésischen Institut. In
Ludwigsburg ist der bezahlbare Wohnraum fur Studierende ebenso wie an anderen Standorten
im Raum Stuttgart begrenzt. Aktuell (Ende 2018) fehlen etwa 400 Wohnheimplétze. Die Hoch-
schule fur offentliche Verwaltung und Finanzen verzeichnet derzeit rund 1.000 Studienanwar-
ter, fur die Wohnraum im vorhandenen Bestand und in moéglichen neuen Wohnobjekten ange-
boten werden soll. Es besteht somit eine dringliche Nachfrage an bezahlbarem Wohnraum fur
Studierende in der Stadt Ludwigsburg.

Vor diesem Hintergrund beabsichtigt das Studierendenwerk Stuttgart (SWS) auf dem Flurstlck
Nr. 658/1, welches sich im Eigentum des Landes Baden-Wirttemberg befindet, neben dem
bestehenden Studierendenwohnheim Koénigsallee 58 eine neue studentische Wohnanlage zu
errichten. Das Grundstlck wird dem Studierendenwerk Uber ein Erbbaurecht zur Verfligung
gestellt. Hier soll der ,,Campus Konigsallee" mit rund 230 neuen Wohnheimplatzen entstehen.
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Bereits heute befinden sich 70 Wohnungen flr Studierende in dem aus den 1960er Jahren
stammenden Wohnturm im Norden des Plangebiets. Aufgrund der attraktiven Anbindung an
den OPNV und der direkten Nahe zum Bahnhof und zur Innenstadt soll diese Nutzung am
Standort intensiviert und ausgebaut werden.

Das Plangebiet wird heute als ebenerdige Parkierungsflache genutzt. In den vergangenen Jah-
ren wurden bereits Teile der umgebenden Bebauung aus den 1950er bzw. 1960er Jahren sa-
niert. Mit dem geplanten Bau einer studentischen Wohnanlage kann ein weiterer bedeutender
Beitrag zur Aufwertung des gesamten Quartiers geleistet werden. Um eine hohe stéddtebauliche
und architektonische Qualitat zu sichern, hat das Studierendenwerk Stuttgart in Abstimmung
mit der Stadt Ludwigsburg einen architektonischen Wettbewerb ,Campus Kdnigsallee* durchge-
fuhrt, dessen Ergebnis umgesetzt werden soll.

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplans mit drtlichen Bauvorschriften ist die Schaf-
fung einer Rechtsgrundlage zur Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses. Dazu ist es erforder-
lich, das bestehende Planungsrecht mit Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Campus Kénig-
sallee” 019/05 zu andern. Die heute mindergenutzte Flache kann somit einer héherwertigen
Nutzung zugefthrt und der Bereich stédtebaulich nachverdichtet werden. Die beabsichtigte
MaBnahme der Innenentwicklung entspricht den Anforderungen, mit Grund und Boden spar-
sam und schonend umzugehen.

5. Bezug zum Stadtentwicklungskonzept (SEK)

Mit dem Stadtentwicklungskonzept "Chancen fur Ludwigsburg" (SEK) hat sich die Stadt unter
breiter Beteiligung von Burgerschaft, Politik und Verwaltung ein Zukunfts(arbeits)programm
gegeben. Alle Erkenntnisse und Ziele werden in Masterplanen festgehalten. Sie geben einen
Uberblick Uber die geplanten MaBnahmen und deren Umsetzung.

Der Bebauungsplan ,Campus Konigsallee" 019/05 unterstltzt nach den Vorgaben des Stadt-
entwicklungskonzepts (SEK) die strategischen Ziele des Masterplans MP1 ,Attraktives Woh-
nen". Es werden attraktive, bezahlbare Wohnungen flr Studierenden geschaffen.

Darlber hinaus kann ein bedeutender Beitrag zum Masterplan MP5 ,Lebendige Innenstadt”
geleistet werden. Das Ensemble der Agentur flr Arbeit und der Familienkasse sowie die be-
nachbarten ehemaligen Kasernenareale an der FriedrichstraBe konnen durch eine attraktive
Architektur- und Freiraumgestaltung weiterentwickelt werden. Zudem tragt das neue Angebot
an innerstadtischem Wohnraum fur Studierende zur Belebung der Innenstadt bei.

6. Bestehendes / angrenzendes Planungsrecht
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6.1 Regionalplan

Die Stadt Ludwigsburg ist im Regionalplan des Verbands Region Stuttgart vom 22.07.2009 auf-
grund seiner Lage im Verdichtungsraum Stuttgart und auf der Landesentwicklungsachse Stutt-
gart — Ludwigsburg — Bietigheim-Bissingen — Heilbronn bzw. Vaihingen an der Enz als Gemein-
de mit verstarkter Siedlungstatigkeit ausgewiesen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Regionalplan als ,Siedlungsflache Wohnen
und Mischgebiet“ nachrichtlich dargestellt. Dem Vorhaben stehen keine regionalplanerischen
Ziele und Grundsatze entgegen.

6.2 Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Stuttgart, genehmigt
am 03.04.1984, aktualisiert durch Anderungen und Berichtigungen auf Gemarkung Ludwigs-
burg mit Stand vom 12.05.2018, sind die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans als
gemischte Bauflache (Bestand) dargestellt. Damit weicht der vorliegende Bebauungsplan mit
der Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet (SO) von den Darstellungen des aktuell gultigen

Flachennutzungsplans ab.

Im ,beschleunigten Verfahren“ gemaB § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan bei Abweichung
vom Flachennutzungsplan auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert
wird, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt
wird. Von dieser Moglichkeit wird im vorliegenden Verfahren Gebrauch gemacht. Der Flachen-
nutzungsplan wird im Rahmen der Berichtigung angepasst.
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Abbildung: Ausschnitt Flachennutzungsplan, genordet, ohne MaBstab

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Campus Konigsallee* 019/05 Uberlagert zwei be-
stehende Bebauungsplane.

Der Ubergeleitete Bebauungsplan ,,Hindenburg-, Stuttgarter-, FriedrichstraBe und Koénigsallee®
aus dem Jahr 1960 setzt Baulinien und Vorgartenbereiche fest.

Der Bereich des offentlichen Gehwegs an der FriedrichstraBe ist Teil des Bebauungsplans
»Stuttgarter-SchlossstraBe” (rechtskraftig seit dem 26.07.1969) und setzt den Gehweg als Stra-
Benverkehrsflache fest.

Samtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Campus Konigsal-
lee” 019/05 bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden
mit In-Kraft-Treten dieses Bebauungsplans "Campus Kdnigsallee" 019/05 aufgehoben.
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6.4 Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb des vorlaufig hydrogeologisch abgegrenzten Heilquellenschutz-
gebiets ,Hoheneck”.

Der Geltungsbereich grenzt im Osten und Westen an die als griine Boulevards auszubauenden
Stuttgarter StraBe und Konigsallee. Beide Allen sind Bestandteile des Kulturdenkmals ,,Histori-
sches Alleensystem® als Sachgesamtheit geméaB § 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG).

Einen Hauserblock sudlich des Geltungsbereichs schlieBt das Landschaftsschutzgebiet und
Waldbiotop , Salonwald und Umgebung” an. Es handelt sich um ein Waldgebiet in der Stadt
Ludwigsburg mit Erholungsfunktion flr die Stadtbevolkerung.

7. Bestand innerhalb des Geltungsbereichs und seine Umgebung

Das Plangebiet ist Teil des Kasernenareals der Ludwigsburger Oststadt. Dieser Bereich wird
durch Solitarbaukorper in parkahnlicher Landschaft gepréagt. Der Geltungsbereich liegt unmit-
telbar an der historisch bedeutsamen Nord-Sud-Achse Koénigsallee, welche das Schloss mit
dem Salonwald verbindet. Der Standort weist eine stadtzentrale Lage auf, in fuBlaufiger Entfer-
nung sind die Innenstadt, der Bahnhof, der Zentrale Omnibusbahnhof (ZOB), das Schloss und
Naherholungsmoglichkeiten sowie Sport- und Freizeiteinrichtungen in der Oststadt zu errei-
chen. In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich regional- und stadtbedeutsame Einrichtun-
gen wie das Forum am Schlosspark (Kultur-, Kongress- und Birgerhaus), das Kultur- und
Kunstzentrum Karlskaserne, die Medienfabrik sowie verschiedene Amter.

Innerhalb des Plangebiets befindet sich der elfgeschossige Wohnturm mit Nutzung als Studie-
rendenwohnheim. Der GroBteil des Plangebiets wird als befestigter Parkplatz mit 44 Stellplatzen
und acht weiteren Stellplatzen in Garagen genutzt. Die Parkplatzflache wird gesdumt von B&u-
men, die sich insbesondere nach Sudosten als pragende GroBbdume darstellen. Im Stdden und
Osten liegen Teilbereiche der offentlichen Verkehrsflache (FriedrichstraBe, Konigsallee) inner-
halb des Plangebiets.

Das Plangebiet fallt von Siden nach Nordwesten um etwa 2,0 Meter. Der hdchste Punkt liegt
an der FriedrichstraBe.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets ist Uber die stdlich und 6stlich angrenzende
FriedrichstraBe bzw. Konigsallee gesichert. Die FUhrung der Versorgungsleitungen erfolgt im
Bereich der offentlichen Verkehrsflachen. Das Plangebiet selbst ist mit Ausnahme des Bereichs
um das bestehende Studierendenwohnheim frei von Leitungen und Kanélen.
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Abbildung: Schragbild mit dem Plangebiet, ohne MafBstab; Stadt Ludwigsburg, 2017

Westlich an das Plangebiet schlieBt das Gebdude der Familienkasse an, welches als Eckgebau-
de den slUdwestlichen Quartiersrand zur FriedrichstraBe und Stuttgarter StraBe ausbildet. Das
Gebdude wurde kurzlich saniert und weist zur Friedrichstrae eine Viergeschossigkeit und zur
Stuttgarter StraBe eine Dreigeschossigkeit mit flachem Walmdach auf. Die Traufhdhe an der
FriedrichstraBBe betragt circa 15,80 m bezogen auf den angrenzenden Gehweg.

Unmittelbar nérdlich des Plangebiets liegen die im Jahr 2014 sanierten pavillonartigen, einge-
schossigen Seminargebdude des staatlichen Seminars fur Didaktik und Lehrerbildung (Konig-
sallee 54 + 56), als lockere Solitdrgebdude in der Mitte des StraBenblocks zwischen der Konig-
sallee, der FriedrichstraBe, der Stuttgarter StraBe und der HindenburgstraBe. Der Wohnturm,
der unmittelbar stdlich an die Seminargebdude anschlieBt, ist elfgeschossig und hat eine Atti-
kahohe von 31,46 m. Nach Suden bildet der Wohnturm hervortretende Balkone aus. Baujahr
des Wohnturms und der Seminargebdude ist 1959/60.

Verkehrlich ist das Plangebiet an die innerstadtischen Hauptverkehrsadern Stuttgarter Strafe/B
27 und FriedrichstraBe/L 1140, an den Bahnhof und den zentralen Omnibusbahnhof (ZOB)
angebunden. An der HindenburgstraBe befindet sich eine Bushaltestelle.

Die historische Achse der Kdnigsallee, unmittelbar 6stlich des Plangebiets, ist als groBzlgige
FuB- und Radwegeverbindung, als ,Flanierallee” zwischen Salonwald und Schloss parkahnlich
mit doppelreihiger, mittiger Baumfihrung ausgebildet. Ostlich und westlich wird die Allee durch
parallel verlaufende AnliegerstraBen mit straBenbegleitenden Léangsparkplatzen gesaumt.

Die FriedrichstraBe sudlich des Plangebiets stellt sich als vierspurige Fahrbahn im Zweirich-
tungsverkehr mit einseitigem Parkierungsstreifen auf der Nordseite dar. Sie dient als Stadtteil-
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verbindungsstraBe. Die hohe verkehrliche Belastung ist verbunden mit hohen Emissionen an
Larm und Luftschadstoffen.

Abbildung: Luftbild, ohne MaBstab; Stadt Ludwigsburg, 2017
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7.1 Bodden und Geotechnik

Zur Klarung der geotechnischen Situation hat das Studierendenwerk Stuttgart das Biro BAG
(Butscher Angewandte Geologie) mit einer geotechnischen Untersuchung beauftragt. Im Juli
2018 wurden Schirgruben und Rammkernsondierungen durchgeftihrt.

Die Ergebnisse der Untersuchung sind nachfolgend zusammenfassend und in der Anlage 1 zur
Begrindung vollumfanglich dargelegt.

Bodenaufbau

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der beim Landesamt fUr Geologie, Rohstoffe und
Bergbau (LGRB) vorhandenen Geodaten im Tonstein der Grabfeld-Formation (Gipskeuper) der
von einer quartaren teils sehr méachtigen LoBdecke Uberlagert wird.

Nach der geologischen Karte GK 25 und der Baugrundkarte der Stadt Ludwigsburg stehen im
Plangebiet unter ca. 6 bis 7 m machtigen, bindenden Deckschichten aus LoB und LéBlehm die
Schluff- und Tonstein des Gipskeupers (Km 1, Grabfeld-Formation) an. Der Flurabstand des
Grundwassers liegt voraussichtlich bei tber 10 m.

Auffullungen

Auf dem Geldnde befinden sich groBflachige Aufflllungen aus verdichteten Kalksteinbruchsti-
cken mit einer GroBe von bis zu 0,4 m. Der Kalksteinschutt erreicht stellenweise eine maximale
Tiefe von 0,8 m u GOK. Darunter folgt in allen Sondierungen/Schurfgruben eine Auffillung aus
Schluff mit Kalksteinschutt, Kies und einer ca. 0,1 m machtigen Brandschuttschicht. Die Auf-
fullung erreicht eine maximale Tiefe von 1,3 m u GOK, die Brandschuttschicht befindet sich an
der Unterkante der Aufflllung.

Quartar

Unterhalb der Aufflillungen beginnt in allen Sondierungen/Schirfgruben eine Hanglehm-
Schicht aus umgelagertem, tonigem Schluff in steifer Konsistenz mit mitteldichter Lagerung mit
vorwiegend beigebrauner Farbe. Der Hanglehm erreicht eine Tiefe von maximal 1,8 m u GOK.
Unter dem Hanglehm folgt eine durchgehende LoBlehm- bzw. LoBdecke, die sich bis zur Sohle
der Schirfgruben fortsetzt. Oberflaichennah steht der L6B in Form eines entkalkten, verlehmten
LoBlehms an, der mit zunehmender Tiefe in noch kalkhaltigen L6B Ubergeht. Anhand der
Rammsondierungen lasst sich der L6B bzw. LoBlehm als gleichbleibend locker gelagerter Boden
bis in eine Tiefe von 6,5 m u GOK nachvollziehen. Der LoB/LOBlehm hat eine weich bis steife
Konsistenz bei mitteldichter Lagerung und beiger Farbe.

Grabfeld-Formation (Gipskeuper)

In den Rammsondierungen DPH 1, 4 und 5 lasst sich ab einer Tiefe von 6,5 m u GOK ein An-
stieg der Schlagzahlen beobachten, der sich vermutlich auf den Wechsel von L6Blehm zu an-
gewittertem Tonstein der Grabfeld-Formation zurlckfihren lasst.
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Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféhigkeit des
Grtundungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungs-
bedingter Fehlstellen wie z. B. offene bzw. lehmerfillte Spalten) werden objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen gemaB DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates IngenieurbUro
empfohlen.

Hydrogeologische Situation

In den Schurfgruben und Sondierungen wurde kein Schicht- oder Sickerwasser festgestellt.
Lediglich in den tieferen Rammsondierungen (DPH 1, 4 und 5) konnte Feuchtigkeit am Son-
diergestange ab einer Tiefe von 6,0 m unter Geldndeoberkante festgestellt werden. Hierbei ist
von einem Sicker- bzw. Schichtwasseraufstau an der Grenze zum anstehenden Tonstein des
Gipskeupers auszugehen.

Es kann somit von einem Bemessungswasserstand von 300,20 m 0NN ausgegangen werden.

7.2 Altlasten

Auf dem Plangelande wurde von 1952 bis 1972 an der FriedrichstraBe eine Tankstelle mit
Werkstatt fir US-Militdrangehorige betrieben. Die Tankstelle wurde 1972 stillgelegt und groB-
tenteils rlckgebaut. Lediglich die Erdtanks, sowie Teile der Werkstatt verblieben auf dem
Grundstick. Die Flache des Grundsticks wurde anschlieBend versiegelt und seither als PKW-
Parkplatz genutzt.

Die unterirdischen Kraftstoffbehélter sind noch vorhanden. 2008 wurde die Flache durch das
Blro BAG erkundet. Hierbei wurden Verunreinigungen angetroffen, welche aber unter den ge-
genwadrtigen Umstanden (unsensible Nutzung, vollsténdige Flachenversiegelung) als nicht
Schutzgut geféhrdend eingestuft wurden. Hinsichtlich der zukUnftigen baulichen Neugestaltung
soll eine moglichst umfassende Beseitigung des Schadens oder dessen hinreichende Sicherung
angestrebt werden. Diesbezlglich ist das Landratsamt Ludwigsburg, Fachbereich Umwelt, im
Rahmen des baurechtlichen Genehmigungsverfahrens zu beteiligen.

Im Jahr 2018 hat eine ergdnzende Untersuchung ebenfalls durch das Biro BAG stattgefunden
(siehe Anlage 7 zur Begrindung). Die Bewertung der Altlasten bezieht sich auf den Gelandezu-
stand zum Zeitpunkt der Untersuchung. Grundsatzlich kénnen kleinraumig starker belastete
Bereiche vorhanden sein, die im Zuge der Untersuchung nicht erfasst wurden.

Grundsatzlich kénnen auf dem Grundstick zwei Altlastflachen unterschieden werden. Zum
ersten die im Zuge der Untersuchung 2008 festgestellten Kohlenwasserstoffbelastungen im
Bereich ehemaliger Tankstellenbauwerke und Installationen. Zum zweiten eine groBflachig auf-
geflllte Brandschuttschicht, der die nicht von der Tankstelle umbauten Bereiche einschlieBt.
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1: Altlast Brandschutt

Bei den identifizierten Brandschuttauffiillungen handelt es sich um eine ca. 0,1 bis 0,3 m
machtige Schicht mit hohen Anteilen an Brandschutt- und Bauschuttresten. Die Analysen des
Materials ergaben Zuordnungswerte nach der Deponieverordnung von Deponieklasse 2. Diese
Zuordnung fihrt zu Mehrkosten bei der Aushubentsorgung!

2: Altlast Tankstelle

Im Bereich der Tankstelle wurden neben dem stark belasteten Tankinhalt eine ebenfalls deut-
lich mit Kohlenwasserstoffen belastete Lehmschicht identifiziert. Diese Lehmschicht erhélt nach
der ,Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums flr die Verwertung von als Abfall eingestuf-
ten Bodens“ einen Zuordnungswert von Z2. Somit muss bei der Entsorgung dieser Schicht
ebenfalls mit erheblichen Mehrkosten gerechnet werden.

Ebenfalls konnte im Arbeitsraum des 6stlichen Erdtanks eine erhéhte Kohlenwasserstoffbelas-
tung nachgewiesen werden, hier ergibt sich eine Zuordnung nach VwV von 71.2.

/.3 Hochhauskonzept

Das Buro pesch partner architekten stadtplaner aus Stuttgart hat im Jahr 2016 ein Konzept fur
Hochhausstandorte innerhalb der Stadtbildanalyse Ludwigsburg erstellt.

Die Gebdudehohen werden in Abhangig von Geschossigkeit, Umfeld und Gestaltqualitat be-
trachtet, um Hochhauser in ,Landmarken” oder ,Stérer” kategorisieren zu konnen. Ziel des
Konzepts ist es, die besondere Qualitdt von Stadtquartieren mit einheitlichen Gebaudehohen,
wie z.B. in der barocken Innenstadt, zu wahren.

Folglich wird im Rahmen des politisch beschlossenen Hochhauskonzepts eine Ausschlusszone
Barockstadt festgelegt. Die Regelhdhe der historischen Bausubstanz ist innerhalb dieser Aus-
schlusszone einzuhalten (ca. 12-17m in Abhéngigkeit von der jeweiligen Umgebung), um un-
vertragliche MafBstabsspriinge und unverhéltnismaBige Eingriffe zu vermeiden.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ausschlusszone Barockstadt, die Vertraglichkeit der Geb&u-
dehdhe beschrankt sich somit auf 17 m.

8. Planung

Um fur den geplanten ,Campus Konigsallee“ eine hohe stadtebauliche und architektonische
Qualitat zu sichern, hat das Studierendenwerk Stuttgart in Abstimmung mit der Stadt Ludwigs-
burg im Herbst 2017 einen Realisierungswettbewerb ausgelobt und im Fruhjahr 2018 durchge-
fahrt.
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Das Buro Reichel Schlaier Architekten aus Stuttgart ging als Sieger aus dem Wettbewerb her-
vor. Das im Anschluss durchgefuhrte VgV-Verfahren konnten ebenfalls Reichel Schlaier Archi-
tekten fUr sich entscheiden. Das Blro wurde infolgedessen mit der weiteren Planung und Rea-
lisierung des Projekts beauftragt.

Basierend auf dem Wettbewerbsbeitrag hat das Architekturblro eine Hochbauplanung erarbei-
tet, die Grundlage fUr den vorliegenden Bebauungsplan ,,Campus Konigsallee 019/05 ist.

8.1 Bebauung

Wohnturm
Der bestehende Wohnturm im Nordosten des Plangebiets, welcher durch das Studierenden-

werk Stuttgart vom Land Baden-Wurttemberg (bernommen werden soll, wird nach Fertigstel-
lung der neuen Baukodrper energetisch saniert und brandschutztechnisch ertlchtigt. Ggf. muss
ein weiterer baulicher Rettungsweg nachgewiesen werden. Der Wohnturm soll kinftig 70

Wohnheimpléatze bieten.

Neuplanung
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Abbildung: Lageplan mit Ebene O, Reichel Schlaier Architekten, Stuttgart, 02.10.2019, genor-

det, ohne MaBstab
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Durch die stadtraumliche Setzung eines winkelférmigen Baukorpers im Sudosten und eines
riegelformigen Baukorpers im Westen entsteht zusammen mit dem Wohnturm eine geschitzte
Innenhofsituation. Diese wird durch ein qualitatsvolles Freiraumkonzept unterstitzt (siehe unter
8.3).

Zur FriedrichstraBBe, am Geldndehochpunkt, stellt sich das sudostliche Gebaude flinfgeschossig
mit Sockel dar. Durch die abfallende Topografie stellen sich sowohl das westliche als auch das
stidostliche Gebdude nach Norden sechsgeschossig dar. Die Rdume im ersten Untergeschoss
werden im Norden genutzt und nehmen die Tiefgarageneinfahrt sowie einen Gemeinschafts-
raum und Hausmeisterraume auf.

Die Neubauten sind Nord-Std bzw. Ost-West orientiert und verfligen Uber ein Flachdach. Die
Gebaudehohe (finf Geschosse + Sockel, GH ca. 16 m bezogen auf den sudlich angrenzenden
Gehweg) orientiert sich an der Gebdudehohe der bestehenden Familienkasse (vier Geschosse +
Walmdach zur FriedrichstraBe, TH ca. 15,80 m bezogen auf den stdlich angrenzenden Geh-
weg).

Die Fassaden weisen eine rhythmisierte Fenstergestaltung auf. Die Gemeinschaftsrau-
me/Klchen der Wohngemeinschaften haben ab dem ersten ObergeschoB entweder zur Konig-
sallee, zur FriedrichstraBe oder zum Innenhof leicht hervortretende Erker, durch die Blickbezie-
hungen nach links und rechts ermoglicht werden. Die Fassaden werden in hochwertigem
Sichtmauerwerk ausgefuhrt, das durch Lisenen und eine klare Gestaltung der Sockelzone ge-
gliedert wird.

Ein besonderes Augenmerk wurde auBerdem darauf gelegt, dass alle Zugdnge eine klare Ad-
ressbildung haben. Dies ermoglich auch bei einer relativ hohen Zimmerzahl eine Identifikation
und Zugehorigkeit, die Bildung von Nachbarschaften und erhoht die Auffindbarkeit.

Insgesamt stellen sich die entstehenden Gebaude sowohl stadtrdumlich als auch aus architek-
tonischer Sicht in einer hohen Qualitat dar, die durch die Ausfiihrung der Gebaude unterstitzt
wird.

BN E
8 10 0

Stadt Ludwigsburg, Fachbereich Stadtplanung und Vermessung Seite 17 von 34



Bebauungsplan "Campus Konigsallee" Nr. 019/05 04.10.2019
Begriindung zum Satzungsheschluss

Abbildung: Ansicht nach Stden zur FriedrichstraBe, Reichel Schlaier Architekten, Stuttgart,
02.10.2019, ohne MaBstab

8.2 Verkehrliche ErschlieBung und Parkierung

Untersuchung zur VerkehrserschlieBung Plangebiet ,Campus Konigsallee®,

BS Ingenieure, Mai 2017

Im Mai 2017 wurde durch das Buro ,,BS Ingenieure” aus Ludwigsburg eine Untersuchung zur
VerkehrserschlieBung des Plangebiets durchgeflhrt (siehe Anlage 5).

Darin wird vorgeschlagen, das Plangebiet ausschlielich an die Kénigsallee anzuschlieBen. Eine
direkte und ausschlieBliche Anbindung an die FriedrichstraBe ist nicht zu empfehlen, da sich
insbesondere morgens und nachmittags am Knotenpunkt Stuttgarter StraBe/FriedrichstraBe
ausgehend von der Lichtsignalanlage haufig Ruckstaus bilden, die bis Uber den heutigen An-
schluss des Areals hinausreichen. Eine Anbindung ware somit nicht leistungsféhig und ggf.
auch nicht verkehrssicher.

Bereits in der Auslobung des Wettbewerbs wurde auf dieser Grundlage die Vorgabe des Ge-
bietsanschlusses im Osten Uber die Konigsallee gemacht.

Mobilitdtskonzept fir das geplante Studierendenwohnheim auf dem Campus Konigsallee
LB,

STETE PLANUNG, September 2018

Von ,STETE PLANUNG, Buro fur Stadt- und Verkehrsplanung” aus Darmstadt wurde im Som-
mer 2018 ein Mobilitatskonzept flr den ,,Campus Konigsallee“ entwickelt (siehe Anlage 4).

Dies beinhaltet eine Analyse des Verkehrsverhaltens junger Erwachsener mit dem Focus "Stu-
dierende" ebenso wie eine Analyse der Rahmenbedingungen des Standorts hinsichtlich Versor-
gung, Erreichbarkeit und Multimodalitat.

Junge Erwachsene setzen nachweislich weniger auf das eigene Auto als Verkehrsmittel. Fuhrer-
scheinquote und Pkw-Besitzquote sind rucklaufig und damit auch die Autoorientierung. Sie
sind zunehmend multimodal unterwegs. |hr Anteil bei Car- und Bike-Sharing wachst kontinuier-
lich. Dies wird unterstltzt durch die zunehmende Digitalisierung in der Mobilitédt (z.B. durch
Apps) und die i.d.R. einfachen Zugange.

Der Standort ,Campus Konigsallee® ist aufgrund seiner zentralen Lage im Stadtgeflige mit allen
Verkehrsmitteln gut erreichbar. Wesentliche Ziele (Innenstadt, Nahversorgung, Dienstleistun-
gen) liegen in fuB- und fahrradfreundlicher Entfernung. Auch die fur die Studierenden relevan-
ten Bildungseinrichtungen in Ludwigsburg sind entweder zu FuBl oder mit dem Fahrrad in
héchstens 15 Minuten erreichbar. Der multimodale VerknUpfungspunkt Hauptbahnhof (mit
zentralem Omnibusbahnhof) liegt knapp einen Kilometer vom Standort entfernt.
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Das Mobilitatskonzept kommt zur Erkenntnis, dass die Bereitstellung von Pkw-Stellplatzen auf-
grund der GebietsgroBe, der Topografie und der verkehrlichen Anbindung, nur in einer Tiefga-
rage sinnvoll moglich ist.

Die Verwaltungsvorschrift des Ministeriums flr Verkehr und Infrastruktur Gber die Herstellung
notwendiger Stellplatze (VwV Stellplatze) enthélt Richtzahlen zur Ermittlung des Stellplatzbe-
darfs. Diese sieht fur Studierendenwohnheime einen Stellplatz pro 4 - 10 Wohnheimplatze vor.

Auf der Grundlage der vorliegenden Ergebnisse, insbesondere zum Verkehrsverhalten junger

Erwachsener/ Studierender, zu den Rahmenbedingungen am ,Campus Kdnigsallee* sowie un-

ter BerUcksichtigung der Moglichkeiten der VwV Stellpldtze und der Landesbauordnung Baden-

Wirttemberg (LBO BW) mit deren aktuellsten Ansatzen werden folgende Punkte bei der Ermitt-

lung des Stellplatzschlissels herangezogen:

e Ansatz eines OPNV-Bonus von 40 %,

e Ersatz von 25 % der Pkw-Stellplatze durch Rad-Abstellplatze und damit Erweiterung des
Angebots an Radabstellplatzen auf dem Geldnde gem. §37 Abs.1 LBO BW,

e Herstellung von Pkw-Stellplatzen in Hohe von 1 Pkw-Stellplatz je 4 Wohnheimplatzen
(hochste Anzahl Stellplatze gemaB VwV Stellplatze/LBO BW),

e Herstellung notwendiger Fahrrad-Stellplatze (VwV Stellplatze, Anhang 2) mit einem Stell-
platzschlUssel von 1 Fahrrad-Stellplatz je 2 Wohnheimplatzen.

Die Richtzahlen zur Ermittlung des Stellplatzbedarfs gemaB der VwV Stellplatze bzw. der Lan-
desbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO BW) werden anhand dieser Ansétze eingehalten.

Geplante ErschlieBung

Das Grundstick wird mit dem Pkw von Osten Uber die Kdnigsallee aus erschlossen. Von hier
aus erfolgen sowohl die Tiefgaragenzufahrt als auch die Feuerwehrzufahrt und die ErschlieBung
der oberirdischen Pkw-Stellplatze ostlich des Wohnturms.

Der Innenhof wird zu Gunsten der Freiraumkonzeption und der Aufenthaltsqualitat bewusst
vom Fahrverkehr und der oberirdischen Pkw-Parkierung freigehalten.

Die erforderlichen Pkw-Stellplatze fur die Neubebauung und teilweise den bestehenden Wohn-
turm (31 Stluck, davon 2 behindertengerechte Stellplatze) werden in der Tiefgarage unter dem
Neubau nachgewiesen. Die Ubrigen notwendigen Pkw-Stellplatze (6 Stlck) werden oberirdisch
an der norddstlichen Grundstiicksgrenze verortet. Hiervon werden seitens des Studierenden-
werkes drei Stellplatze flr eine Car-Sharing Station zur Verflgung gestellt. Darlber hinaus wer-
den insgesamt 200 Fahrradstellplatze hergestellt sowie 10 Stellplatze flr Lastenrader, die den
Bewohnenden zum Mieten zur Verfligung stehen. Alle dienenden Funktionen, wie z.B. Keller-,
Hausmeister-, Mull- und Technikraume sowie Stellplatze flr Fahrrader sind ebenfalls im Unter-
geschoss Uber zwei Ebenen vorgesehen.
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Die Gebdudezugange befinden sich im Innenhof, beim stdlichen Gebdudeteil zusatzlich an der
FriedrichstraBe/Konigsallee (durchgesteckte Eingangsbereiche). Neben dem Hauptzugang an
der Konigsallee ist das Grundstlck fuBlaufig zusatzlich Uber eine Rampen- und Treppenanlage
zwischen dem Neubau der Wohnanlage fUr Studierende und dem bestehenden Gebaude der
Familienkasse erschlossen.

Um die Realisierung der MaBnahmen aus dem Mobilitatskonzept sicherzustellen, erfolgt eine
Rahmenvereinbarung (Stadtebaulicher Vertrag) zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt
Ludwigsburg.
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Abbildung: Freiraumplanerisches Gestaltungskonzept ,Campus Kdnigsallee®,
koeber LANDSCHAFTSARCHITEKTUR, Stuttgart, Februar 2019, genordet, ohne MaBstab

Die Planung des Buros ,koeber Landschaftsarchitektur® sieht einen abgebdschten und abge-
treppten Freibereich im Innenhof als Griinzone mit Aufenthaltsqualitat sowie Ubergéangen in
Form von Terrassen zu den Eingangen, den Gemeinschaftsrédumen und den Wohnungen vor.

Im nordwestlichen Teil des Plangebiets ist eine Gartenflache mit Sondernutzungen, z.B. einer
Grillstelle geplant.

Die Freiflachen werden durch freie Baumstellungen und Stauden bepflanzt. Soweit mit der Pla-
nung vereinbar, werden die Bestandsbaume erhalten. Der Entfall der restlichen bestehenden
Baumpflanzungen wird durch Neupflanzungen ausgeglichen (siehe Abbildung).

Die hohe Qualitat der Hofbereiche ist nicht zuletzt Ausgleich flir die nach Stdden und Westen
durch Verkehr stark belasteten Zonen. Den zukUlnftigen Bewohnern der Geb&ude soll es damit
moglich sein, in direkter Nahe zur Wohnung Freibereiche zur Erholung und fur die Freizeitge-
staltung zu nutzen.

8.4 Grundrisse

Die Gebaudezugange im sudlichen L-formigen Geb&ude sind als durchgesteckte Kerne ange-
legt, die sowohl an den Innenhof als auch an die Konigsallee bzw. FriedrichstraBe anbinden.
Der westliche Gebauderiegel wird allein Uber den Innenhof erschlossen. Je ErschlieBungskern
werden zwei Wohngemeinschaften erschlossen (Zweispanner).

Die Planung sieht im Erdgeschoss und in den Regelgeschossen ausschlieBlich Wohngemein-
schaften fur Studierende vor. Im ersten und zweiten Untergeschoss sind weitere Nutzungen wie
Neben-, Keller-, MUll-, Fahrrad-, Wé&sche-, Abstell- und Technikrdume sowie Gemeinschafts-
raume geplant. Die Wohngemeinschaften sind durch eine MittelgangerschlieBung organisiert,
die WG-Zimmer haben klare Orientierungen nach Norden/Stden bzw. Osten/Westen. Die Ge-
meinschaftsklichen verflgen ab dem ersten Oberschoss Uber Erker nach Suden beziehungs-
weise Osten. Jede Wohngemeinschaft ist mit mindestens zwei B&dern ausgestattet, 6er- WGs
mit einem zusatzlichen WC, 8er-WGs mit drei Badezimmern. Auf jedem Stockwerk entsteht
zudem eine barrierefreie b-er Wohngemeinschaft. Insgesamt werden in den beiden Neubauten
229 Wohnplatze fur Studierende geschaffen.
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Abbildung: Grundriss Regelgeschoss, Reichel Schlaier Architekten, Stuttgart, 02.10.2019, ge-
nordet, ohne MalBstab

9. Ver- und Entsorgung

Die Entsorgung kann nach Angaben der Abfallverwertungsgesellschaft des Landkreises Lud-
wigsburg mbH (AVL) sowohl Uber die Konigsallee als auch Uber die FriedrichstraBe erfolgen.

GemaB der Hydrogeologischen Stellungnahme zur Versickerung von Wasser auf dem Grund-
stlick des Buros BAG Butscher Angewandte Geologie sind die bestehenden Bdden nicht zur
Versickerung geeignet (siehe Anlage 6).
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10.Artenschutz

Zur Untersuchung und Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange im Bereich des Plange-
biets bzw. des artenschutzrechtlichen Eingriffs durch die Umsetzung des Bebauungsplans,
wurde eine ,Artenschutzfachliche Konflikteinschatzung® von der Gruppe flr 6kologische Gut-
achten (GOG) Detzel & Matthaus aus Stuttgart (siehe Anlage 3) erstellt.

Ziel der Untersuchung war es, festzustellen, ob die Umsetzung der Planung gegen Verbote
gem. § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) verstét und wenn ja, wie diese ver-
mieden werden kénnen.

Die Ergebnisse der ,Artenschutzfachlichen Konflikteinschatzung® sind in der Anlage 3 zur Be-
grindung dargelegt. Die in der Einschatzung zur Durchfihrung vorgeschlagen MaBnahmen, um
die Erflllung der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG auszuschlieBen,
sind im Folgenden aufgefihrt und als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

10.1 Ausgleichskonzept

VermeidungsmaBnahmen dienen dazu, die Erfullung von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1
BNatSchG zu vermeiden. Diese MaBnahmen setzen am Projekt an und fuhren dazu, dass Pro-
jektwirkungen abgemildert werden oder sogar vollstandig unterbleiben.

Auf Basis der erfassten Habitatstrukturen und ausgewerteten faunistischen Daten zu europa-
rechtlich geschitzten Arten eignet sich der Eingriffsbereich als Lebensraum fur die Vogel- und
Fledermausarten.

Fur diese Artengruppen kdénnen im Zuge der geplanten Bebauung gemaB vorliegender Kennt-
nisse artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG unter Beachtung
der VermeidungsmaBnahme V 1 ausgeschlossen werden. Eine nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
verbotsrelevante Betroffenheit weiterer Arten nach Anhang IV FFH-Richtlinie kann vorhabenbe-
zogen mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

VermeidungsmaBnahme

Vi Die Zeiten fur die Entnahme von Gehdlzen werden unter Berlicksichtigung der Vogel-
brutzeiten und der sommerlichen Aktivitédtszeiten der Fledermduse nach den Regelun-
gen des § 39 BNatSchG auf Oktober bis Februar beschrankt.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen flr weitere Arten sind aufgrund fehlender Nach-
weise im Hinblick auf die geplanten BaumaBnahmen nicht erforderlich.
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\ 11.Planungsrechtliche Festsetzungen

\ 11.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der beabsichtigten Entwicklung zu einem Campus fur Studierendenwohnen und
der bestehenden benachbarten Nutzungscharakteristik (Wohnturm) wird ein Sonstiges Sonder-
gebiet (SO) gemaB § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung "Wohnen fur Studierende" festge-
setzt.

Neben dem Wohnen fur Studierende werden weitere flr das Studierendenwohnen erforderliche
Nutzungen wie Wohnungen und Verwaltungsrdume flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie flr Betriebsleiter, Stellplatze/Tiefgarage, Nebenanlagen und sonstige dem Nutzungs-
zweck dienende Anlagen zugelassen.

11.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Obergrenzen fur die Grundfla-
chenzahl (GRZ) und einer maximal zuldssigen Gebaudehohe (GH max.) festgesetzt.

Grundflachenzahl GRZ

GemaB § 17 BauNVO ist im Sonstigen Sondergebiet eine GRZ von 0,8 zuldssig. Im vorliegenden
Bebauungsplan wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Bei einer Entwicklung des Gebiets zu einem
Mischgebiet (die Umgebung des Plangebiets weist entsprechende Pragungen auf) wirde die
Obergrenze fur die GRZ bei 0,6 liegen und entsprache der jetzigen Festsetzung.

Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 ist erforderlich,
um die Realisierung der geplanten Tiefgarage, der oberirdischen Fahrrad- und Pkw-Stellplatze
sowie der terrassierten Aufenthaltsflachen im Sonstigen Sondergebiet (SO) zu gewahrleisten.

Die Errichtung der Tiefgarage in der vorgesehenen Dimension ist notwendig, um die baurecht-
lich erforderlichen Pkw-Stellplatze unterzubringen und um die oberirdischen Flachen im Plan-
gebiet sowie den offentlichen StraBenraum im Umfeld des Geltungsbereichs vom ruhenden
Verkehr moglichst freizuhalten und die Freiraumqualitat zu sichern.

Durch die Unterbauung des Plangebiets werden die natlrlichen Funktionen des Bodens nicht
wesentlich beeintrachtigt. Die im Geltungsbereich bestehenden Bdden gelten als stark veran-
dert und belastet, da das Plangebiet im Bestand nahezu vollstdndig versiegelt ist.

Ein Nachweis zum Ausgleich der Versiegelung von Bodenflachen ist im Plangebiet zwar nicht
erforderlich, jedoch werden im Bebauungsplan 6kologisch wirksame Festsetzungen getroffen

Stadt Ludwigsburg, Fachbereich Stadtplanung und Vermessung Seite 24 von 34



Bebauungsplan "Campus Konigsallee" Nr. 019/05 04.10.2019
Begriindung zum Satzungsheschluss

und somit mildernde Umstédnde geschaffen. Dazu zahlen die Festsetzung der Dachbegriinung
und zur Mindestiberdeckung der Tiefgaragendecke.

Hodhe baulicher Anlagen
Die Hohe der baulichen Anlagen im Sonstigen Sondergebiet (SO) wird durch die maximal zuléds-
sige Gebaudehohe (GH max.) in Metern Gber Normalnull (UINN) festgesetzt.

Die festgesetzte maximale Gebdudehdhe ermoglicht fur die westliche und die stdoéstliche Uber-
baubare Grundstlcksflache eine flinfgeschossige Bebauung mit ausreichend Gestaltungsspiel-
raum fUr die Bauherrenschaft. Die Festsetzung orientiert sich an der Traufhdhe des angrenzen-
den Bestandsgebdudes der Familienkasse an der FriedrichstraBe. Die maximal zuldssige Héhe
von 17 m aus der Stadtbildanalyse Ludwigsburg mit Konzept fir Hochhausstandorte von pesch
partner architekten stadtplaner wird ebenfalls eingehalten.

Fur die nordliche Uberbaubare Grundsticksflache wird die maximale Gebaudehdéhe gemal der
maximalen Hohe von 17 m (ab ErdgeschossfuBbodenhdhe EFH) aus der Stadtbildanalyse Lud-
wigsburg mit Konzept fir Hochhausstandorte (siehe Ziffer 7.3) festgesetzt.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans ,Campus Konigsallee®
019/05 greift fur den bestehenden ca. 31,50 m (Hohe Attika) hohen Wohnturm der Bestands-
schutz.

Untergeordnete Bauteile werden in ihrer zulassigen Hohe beschrankt und sollen auf dem Dach
von der DachauBenkante eingeriickt werden, um deren Erscheinung vom StraBenraum und der
Nachbarschaft aus moglichst gering zu halten und um sicherzustellen, dass technische Aufbau-
ten das Siedlungsbild nicht dominieren.

Geschossflachenzahl (GFZ)

GemaB § 17 BauNVO ist in einem Sonstigen Sondergebiet (SO) eine maximale GFZ von 2,4
zulassig. Auf die Festsetzung einer maximal zulassigen Geschossflachenzahl (GFZ) wird im Be-
bauungsplan ,,Campus Konigsallee* 019/05 verzichtet.

Unter Berlcksichtigung der Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstlcksflache und zur ma-
ximalen Gebaudehohe wirde die GFZ ca. 3,3 betragen und damit die Obergrenze gemaB § 17
BauNVO uberschreiten. Die Uberschreitung resultiert insbesondere aus der Hohe bzw. der Ge-
schossigkeit des Bestandsturms (elf Geschosse).

Die Uberschreitung der Obergrenze von 2,4 ist hier erforderlich, um das Plangebiet verdichtet
zu entwickeln und den Bestand zu integrieren.

Die Uberschreitung der GFZ wird durch die baukdrperbezogenen Festsetzung der Baugrenzen,
die Festsetzung einer geringeren Grundflachenzahl (GRZ) fur ein Sonstiges Sondergebiet (SO),
die Festsetzung von Pflanzgeboten und der Begriinung von Tiefgaragendecken gemindert.
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Trotz der erhohten Geschossflachenzahl werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhéltnisse sowie ausreichend Belichtung, Bellftung und Besonnung gewéhrleistet.

11.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen

Bauweise

Die Bebauung der ndheren Umgebung wird durch eine offene Bauweise mit Gebdudelangen
Uber 50 m gepragt. Um diesen Duktus der bestehenden Nachbarbebauung im Plangebiet fort-
zuflhren, wird eine abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise festgesetzt. Dabei
ist die Errichtung von Gebduden unter Einhaltung seitlicher Abstandsflachen zulassig. Abwei-
chend zur offenen Bauweise darf die maximale Lange aller Hausformen jedoch mehr als 50 m
betragen. Damit soll sichergestellt werden, dass sich die bestehende Blockrandbebauung fort-
setzt und eine klare Raumkante zur Friedrichstralle gebildet werden kann.

Zudem wird durch diese Bauweise ein Larmschutz zu Gunsten der Aufenthaltsqualitdt im In-
nenhof und der Wohnqualitat der Gbrigen Gebdude des Ensembles ermoglicht.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen
Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden als Baugrenzen festgesetzt. Sie gelten nur ober-
irdisch.

Durch das konkret vorliegende Bauvorhaben werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
baukorperbezogen festgesetzt. Durch die getroffene Festsetzung wird der Bezug zwischen ge-
planten Baukorpern und der Umgebungsbebauung gewahrt und ausreichend Freiflache gesi-
chert.

Nach Suden reichen die Baugrenzen bis an die o¢ffentliche Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung ,, FuBgédngerbereich® (FriedrichstraBe) heran. Nach Osten wird ein Abstand
von circa 1,2 m zur Abgrenzung der 6ffentlichen Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestim-
mung ,,FuBgangerbereich” (Konigsallee) eingehalten.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen nach Stiden in den 6ffentlichen Gehwegbereich der Fried-
richstraBe hinein ist zuldssig, um hier Auskragungen entsprechend der Hochbauplanung (Erker
im Bereich der Gemeinschaftsklichen) errichten zu kdnnen. Diese dienen der Fassadengliede-
rung und sind aufgrund der Lange des Gebaudes bzw. der Fassade aus gestalterischen Grin-
den beachtenswert. Darlber hinaus werden durch die Festsetzung Wohngrundrisse mit groBe-
ren Aufenthaltsrdumen fir die Studierenden erméglicht. Die Uberschreitung der Baugrenzen
ist erst ab dem ersten Oberschoss zuldssig, um den Gehwegbereich in seiner heutigen Breite zu
sichern.

Eine Uberschreitung der Uberbaubaren Grundsticksfldchen ist zu Gunsten der Wohnqualitat
und der Freiraumgestaltung nur hofseitig durch Terrassen zuldssig. Dort kdnnen geschutzte
Aufenthaltsbereiche geschaffen werden.
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11.4 Abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsflachen

Die Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO BW) sieht fur die Berechnung der Abstands-
flachen in Sonstigen Sondergebieten, die nicht der Erholung dienen, einen Faktor von 0,125
vor.

Im vorliegenden Sonstigen Sondergebiet wird nur Wohnnutzung beabsichtigt. Vor diesem Hin-
tergrund wird zum Schutz der Bewohner und der ausreichenden Sicherung von Belichtung und
Bellftung sowie den nachbarschaftlichen Belangen ein héheres MaB flr die Berechnung der
Abstandsflachen festgesetzt. Der Faktor von 0,2 entspricht den Vorgaben eines Kerngebiets.

An den durch Planeintrag festgesetzten Bereichen kann die Abstandsflache auf das Mindest-
maB von 2,5 m reduziert werden. Damit und mit der Festsetzung der (berbaubaren Grund-
sticksflachen wird ein Gebdudeabstand von mindestens 5,0 m in diesem Bereich gesichert.

Mit Reduzierung der Abstandsflachen soll die Ausbildung einer méglichst geschlossenen Front
nach Osten zur Kdénigsallee durch das Heranrlcken des Neubaus an den Wohnturm ermoglicht
werden. Dadurch kénnen ruhige Innenbereiche flr Studierende abseits der stark verkehrs- und
larmbelasteten StraBen geschaffen werden.

\ 11.5 Stellplatze und Tiefgarage

Oberirdische Pkw-Stellplatze dirfen im Sonstigen Sondergebiet (SO) nur innerhalb der Uber-
baubaren Grundstiicksflachen und den durch Planeintrag festgesetzten Flachen (St) errichtet
werden. Andernfalls dirfen Pkw-Stellplatze nur unterirdisch in der Tiefgarage nachgewiesen
werden. Der Innenhof wird zu Gunsten der Freiraumkonzeption und der Aufenthaltsqualitat
bewusst von oberirdischer Pkw-Parkierung freigehalten. Die Tiefgarage ist fUr den Nachweis der
baurechtlich erforderlichen Anzahl an Pkw-Stellplatzen fur die Neubebauung erforderlich.

11.6 Offentliche Verkehrsflachen

Die bestehenden offentlichen Verkehrsflachen der Kdénigsallee und der FriedrichstraBe inner-
halb des Plangebiets werden durch die Festsetzung von StraBenverkehrsflachen und Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung ,,FuBgangerbereich” gesichert.

Aus Grunden der Verkehrssicherheit und der stadtebaulichen Ordnung ist im nordéstlichen
Bereich des Baugrundsticks ein Ein- und Ausfahrtsbereich fur die Tiefgarage, die oberirdi-
schen Stellplatze und das Sonstige Sondergebiet (SO) gebundelt festgesetzt. Eine Zufahrt von
Stden Uber die FriedrichstraBe ist basierend auf den Ergebnissen der Stellungnahme zur Ver-
kehrserschlieBung ,,Campus Konigsallee® aufgrund der verkehrlichen Auslastung der Stralle
nicht gewlnscht (siehe Kapitel 9.2 und Anlage 5).
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11.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Um Natur und Landschaft zu schonen und ein gesundes Mikroklima zu unterstitzen, sind die
Oberflachen der Pkw-Stellplatze sowie der Zufahrten und ErschlieBungswege wasserdurchlassig
auszubilden. Durch versickerungsfahige Oberflachen konnen die Abflussmengen von Nieder-
schlagswasser reduziert und das 6ffentliche Entwasserungssystem entlastet werden.

Im Bebauungsplan wird entsprechend den allgemeinen stadtokologischen Standards in Lud-
wigsburg Dachbegriinung auf Flachdédchern festgesetzt. Diese Festsetzung tragt zur Verbesse-
rung kleinklimatischer Effekte (Verdunstungseffekte), zur Ruckhaltung und verzégerten Ablei-
tung von anfallendem Niederschlagswasser und zur gestalterischen Einbindung von Dachfla-
chen in der Aufsichtswirkung bei.

11.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen:
Passive SchallschutzmaBnahmen

FUr die Erstellung des Bebauungsplans ,,Campus Konigsallee* 019/05 wurde eine schalltechni-
sche Untersuchung mit Stand vom 23. August 2019 durch das Buro bs Ingenieure (Ludwigs-
burg) erstellt, welches die vorhandenen Larmimmissionen ermittelt und bewertet (siehe Anlage
2).

Das Plangebiet ist dem Einfluss der StraBenverkehrsgerdusche von der FriedrichstraBe und der
westlich anschlieBenden Stuttgarter StraBe ausgesetzt. Aufgrund der hohen Beurteilungspegel
in den Zeitbereichen tags und nachts sind Vorkehrungen zum Schutz gegen AuBenlarm vorzu-
sehen.

In der schalltechnischen Untersuchung wird empfohlen, dass die dem standigen Aufenthalt
dienenden Raume (Biro-, Wohn- und Schlafzimmer) zu den dem Larm abgewandten Gebadu-
deseiten orientiert werden. Sofern dies nicht moglich ist, ist ein passiver Schallschutz durch
bauliche MaBnahmen zu ergreifen. Die vorliegende Planung beabsichtigt die Umsetzung von
Wohngemeinschaften. Eine Orientierung der schutzwirdigen Rdume nur zum Innenhof ist auf-
grund der Grundrissorganisation nicht wirtschaftlich moglich.

Der erforderliche passive Schallschutz durch bauliche MaBnahmen am Gebéude ist nach der
zum Zeitpunkt der Einreichung des Bauantrags geltenden und bauaufsichtlich eingefiihrten
Fassung der DIN 4109 zu dimensionieren.

Da bauliche MaBnahmen an AuBenbauteilen zum Schutz gegen AuBenldrm nur wirksam sind,
wenn Fenster und Tiren bei der Gerduscheinwirkung geschlossen bleiben, missen zur Sicher-
stellung eines hygienisch ausreichenden Luftwechsels in Schlafraumen ggf. Luftungseinrich-
tungen nach VDI 2719 vorgesehen werden. An AuBenbauteile von Rdumen, die nicht dem dau-
ernden Aufenthalt von Menschen dienen (z.B. Kichen, Bader, Hausarbeitsrdume) und von
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Raumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den Raumen ausgelbten
Tatigkeit nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine schall-
technischen Anforderungen gestellt.

MaBgeblich ist die Larmbelastung derjenigen Tageszeit, die die héhere Anforderung ergibt. Fur
den Nachtzeitraum gilt dies nur fir Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden.

11.9 Erhalt und Anpflanzung von Einzelbdumen

Erhalt von Einzelbdumen
Soweit mit dem Bauvorhaben vereinbar, wurden die Bdume des im Plangebiet vorhandenen
Baumbestands mit einer Pflanzbindung versehen.

Anpflanzung von klein- bis mittelkronigen Einzelbaumen

Die Baumstellungen im Osten dienen der Einfassung der Pkw-Stellplatze an der Kdénigsallee
und markieren die Eingangssituation zum Innenhof. Um einen Gestaltungsspielraum zu gewéah-
ren, kann vom festgesetzten Standort bis zu 2,0 m abgewichen werden.

Flachenhaftes Pflanzgebot fir Einzelbdume

Zur Begrinung des Plangebiets ist je angefangene 250 m2 Grundstlcksflache ein klein- bis
mittelkroniger Laubbaum anzupflanzen. GemaB der geplanten Grundstlcksabgrenzung flr den
,Campus Konigsallee* ware damit die Anpflanzung von mindestens 16 Baumen gesichert. Bis-
her befanden sich auch 16 Bdume auf dem Grundsttick. Die Baumbilanz beinhaltet somit keine
zahlenmaBige Differenz. Die wegfallenden Baume kénnen jedoch nicht in Ihrer vorherigen Qua-
litdt ausgeglichen werden, dennoch sind im Rahmen der BaumaBnahme die Bestrebungen
hoch, im Rahmen der Moglichkeiten Vorkehrungen zu treffen, den 6kologischen Verlust zu mi-
nimieren. Dazu tragt bei, dass mindestens 50 % der zu pflanzenden Badume als mittekronige zu
pflanzen sind.

Im Bebauungsplan erfolgt ein Hinweis auf den Nachweis einer differenzierten Baumbilanz im
Rahmen der Baugenehmigung.

Flachenhaftes Pflanzgebot fur nicht Giberbaute Flachen und Tiefgaragendecken

Zur differenzierten Freiflachengestaltung und zur Umsetzung der vorliegenden Freiflachenpla-
nungen mit einem begrinten Innenhof sind die nicht Uberbauten und nicht fir ErschlieBungs-
zwecke und Terrassen in Anspruch genommenen Flachen gartnerisch anzulegen, flachig zu
begrinen und zu unterhalten.

Dabei sind auch die nicht fur ErschlieBungszwecke in Anspruch genommenen und nicht Gber-
bauten Teile von Tiefgaragendecken mit einer ErdUberdeckung aus vegetationsgeeignetem
Substrat auszuftihren und gértnerisch anzulegen. Die Erduberdeckung und somit Rickhaltung
von Niederschlagswasser dient der Schonung von Boden und Grundwasser. Die MaBnahme
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tragt ebenfalls zur Verbesserung des Mikroklimas bei und ermoglicht eine angemessene Freifla-
chengestaltung.

11.10 Hbhenlage

Bei den festgesetzten ErdgeschossfuBbodenhthen (= Oberkante FertigfuBboden im Erdge-
schoss) handelt es sich um HochstmaBe, die unter Berlcksichtigung der Topografie eine Er-
richtung der geplanten Gebdude mit Erdgeschossen Uber dem StraBenniveau ermoglichen. Auf
diese Weise kdnnen geschutzte Erdgeschosszonen (Hochparterre) vor ungewollten Einblicken
und Verkehrslarm von der FriedrichstraBe und Koénigsallee geschaffen werden.

Gleichzeitig wird damit auch die Hohe der Tiefgaragendecke nach oben begrenzt, um die Uber-
schreitung der AuBenmauern der Tiefgarage (inkl. Stutzwanden fur die Uberdeckung der Tief-
garagendecke) Uber dem Geldnde zu regulieren, um sowohl stadtebaulich als auch 6kologisch
starkere Eingriffe in das natlrliche Gelande zu vermeiden.

\ 12.0rtliche Bauvorschriften gemiB Landesbauordnung

‘ 12.1 Dach- und Fassadengestaltung

Die heutigen Anforderungen an Dachbegrinung und die Nutzung von solaren Gewinnen auf der
Dachflache lassen sich auf einem Flachdach wirtschaftlicher und gestalterisch besser umset-
zen. Zudem entspricht diese Dachform einer zeitgendssischen Bauweise und ist vereinbar mit
dieser Geb&dudetypologie.

Die Vorschriften zur Dachform gemaB Planeintrag fugen sich ein, da die Bestandgebaude in-
nerhalb des Blocks Uber Flachddcher (Seminargebaude, Jobcenter) und flache Walmdacher
(Familienkasse, Agentur flr Arbeit) verflgen.

Die Vorschriften zur Anbringung von Solaranlagen zielen auf das Vermeiden einer gestalteri-
schen Uberfrachtung und Verunstaltung der Dachflachen hin.

12.2 Einfriedungen

Zur Wahrung der Privatheit kbnnen Einfriedungen an den Grundsticksgrenzen errichtet wer-
den. Eine starke Abschottung des Grundstlcks ist jedoch nicht gewlinscht, sodass die Hohe
der Einfriedungen auf 1,5 m begrenzt wird. Massive Einfriedungen sind nicht gewlnscht, hin-
gegen werden nur Hecken und Hecken in Kombination mit Zaunen zur vertraglichen und na-
turnahen Gestaltung zugelassen sowie Mauern und Z&une als alleinige Einfriedung ausge-
schlossen.
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12.3 Aufbewahrung von Abfallen und Reststoffen

Aus stadtbildpragenden und funktionalen Grinden sind die Anlagen zur vorlbergehenden Auf-
bewahrung von Abféllen und Reststoffen in die Gebaude zu integrieren.

12.4 Stellplatzverpflichtung abweichend von § 37 Abs. 1 LBO

Die Festsetzung der Stellplatzverpflichtung dient der Sicherung und Umsetzung des Mobilitats-
konzepts (siehe Anlage 4). Dabei werden die Forderungen der Verwaltungsvorschrift (VwV Stell-
platze) zur Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO BW) mit einem Stellplatz pro 4 - 10
Wohnheimplatzen eingehalten.

13. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans ,Campus Konigsallee“ 019/05 wird dem Studieren-
denwerk Stuttgart die Moglichkeit gegeben, circa 230 neue Wohnheimplatze flr Studierende zu
schaffen und circa 70 bestehenden Wohnheimplatzen fur Studierende zu erhalten. Der beste-
hende und dringende Bedarf an bezahlbarem Wohnraum flr Studierende in der Hoch-
schulstadt Ludwigsburg kann damit zum Teil im Sonstigen Sondergebiet (SO) abgedeckt wer-
den.

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplans ergeben sich nach derzeitigem
Kenntnisstand keine unzumutbaren Auswirkungen auf die persoénlichen Lebensumstande bis-
her in der Umgebung des Gebiets wohnenden oder arbeitenden Menschen sowie auch keine
erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt.

13.1 Verkehr und Larm

Die Auswirkungen der Planung auf das bestehende und angrenzende StraBennetz werden ge-
genlber der Bestandssituation als gleichbleibend angenommen. Die ErschlieBung wird als aus-
reichend leistungsfahig eingestuft.

Das Plangebiet liegt in einem bereits nahezu vollstdndig bebauten Stadtgebiet und wird bisher
als privater Parkplatz mit 52 Pkw-Stellplatzen genutzt. Die beabsichtigte Planung beinhaltet
eine Herabstufung der Stellplatzverpflichtung auf insgesamt 37 Stellplatze (unter Berlcksichti-
gung der im Mobilitatskonzept geforderten MaBnahmen) und reduziert folglich den induzierten
Pkw-Verkehr. Von einer erhéhten Belastung/Frequenz wird nicht ausgegangen. Das zu erwar-
tende Verkehrsaufkommen durch die Realisierung des Bebauungsplans wird folglich zu keiner
Steigerung der Verkehrslarmimmissionen fUhren.
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13.2 Ver- und Entsorgung

Auf dem Grundstiick sind nach Aussagen der Stadtentwésserung Ludwigsburg keine MaBnah-
men zur Regenwasserrlickhaltung erforderlich, solange die Grundstiicke bei der Planung nicht
starker versiegelt werden als im Bestand. Dies trifft zu, da das Grundstlck durch seine derzeiti-
ge Nutzung als Parkplatz nahezu vollstandig versiegelt ist und im Bebauungsplan die GRZ mit
Uberschreitungen auf maximal 0,9 beschrénkt wird. Mildernde Umstédnde werden durch be-

grinte Dacher geschaffen.

\ 14.Bodenordnung, Kosten und Flachen

14.1 Bodenordnung

Die zu Uberplanenden Flurstlicke innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Cam-
pus Konigsallee 019/05 befinden sich zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung mit Aus-
nahme des stadtischen Gehwegs entlang der FriedrichstraBe im Besitz des Landes Baden-
Wirttemberg. Die Bodenordnung (Abgrenzung des neuen Grundsticks) erfolgt im Rahmen
einer vertraglich geregelten Erbbaupacht zwischen dem Land Baden-Wirttemberg und dem

Studierendenwerk Stuttgart.

14.2 Kosten

Die Umsetzung des Bebauungsplans l16st nach derzeitigem Kenntnisstand keine absehbaren

Folgekosten aus, da es sich um ein bereits erschlossenes Grundstiick handelt.

Die Planungskosten fur das Bebauungsplanverfahren werden durch den Bauherrn getragen.

14.3 Fladchenbilanz

Flache in m? in %
Sonstiges Sondergebiet 4.012,1 90 %
Offentliche StraBenverkehrsflachen 136,3 3%
Offentlicher Gehwegbereich 301,3 7 %
SUMME 4.449,7 100%
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15.Gutachterliche Grundlagen

Der Planung liegen folgende Gutachten und Untersuchungen zugrunde:

1.

Bericht zur Geotechnischen Untersuchung, Studentisches Wohnen
BAG Butscher Angewandte Geologie
Stuttgart, Stand: 26.09.2018

Schalltechnische Untersuchung ,Wohnen fir Studierende auf dem Campus Konigsal-
lee”
BS Ingenieure, Verkehrsplanung | StraBenplanung | Schallimmissionsschutz

Ludwigsburg, Stand: 23.08.2019

Artenschutzfachliche Konflikteinschatzung
GOG, Gruppe fur 6kologische Gutachten, Detzel & Matthdus
Stuttgart, Stand: November 2018

Mobilitdtskonzept fur das geplante Studierendenwohnheim auf dem Campus Kénigsallee
in LB

STETE PLANUNG, Buro fur Stadt- und Verkehrsplanung

Darmstadt, September 2018

Stellungnahme zur VerkehrserschlieBung ,Campus Koénigsallee®
BS Ingenieure Schafer Schroder
Ludwigsburg, Stand: 17.05.2017

Hydrogeologische Stellungnahme zur Versickerung von Wasser auf dem Grundstick
BAG Butscher Angewandte Geologie
Stuttgart, Stand: 07.02.2019

Bericht zur orientierenden Altlastenerkundung
BAG Butscher Angewandte Geologie
Stuttgart, Stand: 12.10.2018
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16.Planverwirklichung/ Durchfiihrung

e Parallel zum Bauleitplanverfahren erfolgen Grundstlcksverhandlungen.
e |Im Anschluss an die Bodenordnung kann mit den privaten HochbaumaBnahmen begonnen
werden.

Aufgestellt:

schreiberplan
Ludwigsburg, den 04.10.2019

Vanessa Sommer

Fachbereich Stadtplanung und Vermessung
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