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Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1.

Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

= Das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020
(BGBI. | S. 587)

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

= 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.

= Die Landesbauordnung Baden-Wirttemberg in der Fassung 05. Marz 2010 (GBI. 2010
S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. 2019 S.
313).

2. Bebauungsplan gem. § 13a BauGB

Der Bebauungsplan ,Lorcher StraBe“ Nr. 097/12 ein Bebauungsplan nach § 13a BauGB (Be-
bauungsplan der Innenentwicklung).
Die Anwendungsvoraussetzungen gemdaB § 13a BauGB, sind gegeben:

Der Bebauungsplan ermdglicht die Nachverdichtung und unterstitzt eine geordnete Innen-
entwicklung.

Mit einer PlangebietsgroBe von ca. 2400 gm wird der Schwellenwert flir Bebauungsplane
der Innenentwicklung von 20.000 gm Grundflache deutlich unterschritten.

Anhaltspunkte fur erhebliche Umweltauswirkungen nach dem BauGB sind nicht zu erken-
nen.

Aufgrund der Planungsabsichten liegt keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprtfung vor.

DarUber hinaus gibt es keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.
7 b BauGB genannten Schutzgtter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes). Entsprechende Gebietskulissen sind im weiteren Umfeld des
Plangebiets nicht vorhanden.

Auch existieren im weiteren Umfeld des Plangebiets keine Betriebe, die der Storfall-
Verordnung unterliegen.
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Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Dies bedeutet, dass von der Erstellung eines Umweltberichtes ab-
gesehen werden kann.

Die Umweltbelange flieBen dennoch in den Bebauungsplan und dessen Abwagung mit ein.
Auch flr den Artenschutz wird ein Gutachten erstellt und ggf. erforderliche MaBnahmen durch-
geflhrt und in den Bebauungsplan (ibernommen.

3. Lage im Raum/Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich nérdlich direkt anschlieBend an die Lorcher StraBe. Es handelt
sich um die Flst. Nr. 1268 und 1271 mit einer GesamtgroBe von ca. 1988m2, sowie die Er-
schlieBungsflachen Flst. Nr. 1269, 1265/1, 1266/1 und 1266/4 mit insgesamt ca. 388m?2. Die
ErschlieBung erfolgt von der Lorcher StraBe aus.

4. Planungsanlass

Mit der Vorlage Nr. 251/17 hat der WKV am 27.06.2017 den Beschluss gefasst mit der Birger-
stiftung und der WBL Uber den Verkauf der beiden oben genannten Grundstlicke zu verhan-
deln.

Ziel ist die Errichtung eines Mietwohngebaudes fur altengerechtes und inklusives Wohnen. Ge-
plant ist, dass ein ambulanter Pflegedienst ein Biro im Erdgeschoss einrichtet, um von diesem
den Stadtteil zu versorgen. Die Mieter kdbnnen Umfang und Anbieter von Unterstitzungsleistun-
gen frei wahlen. Allen Bewohnern sollen gemeinschaftlich zu nutzende Freibereiche und Ge-
meinschaftsflachen zur Verfligung stehen.

Die WBL hat hierzu eine Mehrfachbeauftragung durchgefihrt. Der ausgewéahlte Entwurf wurde
vom Aufsichtsrat der WBL und vom Stiftungsrat der Burgerstiftung zur Realisierung beschlos-
sen.

Um die bauplanungsrechtliche Voraussetzung fur die Umsetzung des Projektes zu schaffen, ist
das vorhandene Planrecht anzupassen und ein neuer Bebauungsplan aufzustellen.

5. Geltungshereich

MaBgeblich ist der Geltungsbereich, wie er im Stadtebaulichen Konzept des Fachbereichs
Stadtplanung und Vermessung vom 08.05.2020 dargestellt ist.
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Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan von 1984 mit Geltungsbereich BPlan 097714

Im derzeit glltigen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Stuttgart, genehmigt
am 03.04.1984, aktualisiert durch Anderungen und Berichtigungen auf Gemarkung Ludwigs-
burg mit Stand 27.11.2019, ist die Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplans als Wohn-
bauflache dargestellt.

Eine Anpassung oder Anderung des FNPs ist somit nicht erforderlich.

Im Plangebiet besteht der Bebauungsplan 097/03, der flr das Grundstlck Flst. Nr. 1271 o6f-
fentliche Grunflache, flir das Grundstick Flst. Nr. 1268 eine Flache fur Gemeinschaftsgaragen
und fur die Grundstlcke Flst. Nr. 1269, 1265/1, 1266/1 und 1266/4 Flachen mit einem Geh-
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger festsetzt.

Im direkten Umfeld gilt der Bebauungsplan 097/03, der in der unmittelbaren Umgebung ein
allgemeines Wohngebiet und eine Sammelparkierung in Garagenhofen vorsieht.
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8. Besitz- und Eigentumsverhiltnisse

Die Stadt Ludwigsburg ist im Eigentum der beiden Grundstlicke Flst. Nr. 1271 (6ffentliche
Grunflache) und Flst. Nr. 1268 (Gemeinschaftsgaragen). Auch das Grundstiick Flst. Nr.1269,
auf welchem ein Geh- Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger festgesetzt ist, befindet
sich im Eigentum der Stadt Ludwigsburg. Die Flurstiicke 1265/1, 1266/1 und 1266/4 befinden
sich in Privateigentum.

9. Derzeitiger Bestand innerhalb des Geltungshereiches

Auf den Flst. Nrn. 1271 und 1268 befindet sich eine Wiese mit Bdumen und Strduchern. Auf
den Flst. Nrn. 1269, 1266/1 und 1266/4 befinden sich asphaltierte Flachen zur ErschlieBung
der vorhandenen Garagen.

10.Ausgangssituation, Planungsziel und Stadtebauliches Konzept

Zum Zeitpunkt der Untersuchung der Wohnbauland Potenzialflachen 2012/13 wurde die Fla-
che fur eine mogliche Kindertageseinrichtung als geeignet betrachtet und deshalb nicht be-
ricksichtigt. Mittlerweile ist das Grundstlick nicht mehr flr eine Kindertageseinrichtung vorge-
sehen. Zwar steigen die Bedarfe flr den Bereich Kindertageseinrichtungen. Die Erweiterungen
werden aber im Entwicklungsbereich Ost und im benachbarten Bereich des Schul-, Kultur-
und Sportareals realisiert werden.

Im Vorfeld weitergehender stadtebaulicher Entwicklungsiberlegungen hat das Buro Denzel &
Matthaus 2015 eine 6kologische Konflikteinschatzung fir das Grundstiick erarbeitet und fest-
gestellt, dass das Grundstick ohne artenschutzrechtliche Relevanz ist. Diese Einschatzung ist
nun noch einmal zu Uberprifen. Das Biro ,Pesch Partner Architekten Stadtplaner” aus Stutt-
gart wurde beauftragt zur Vorbereitung des anstehenden Bebauungsplanverfahrens eine Ent-
wicklungsstudie mit 3 Bebauungsvarianten zu entwickeln, um mogliche stadtebauliche Anséatze
herauszuarbeiten.

Allgemeine Zielsetzung der Neuplanung war, dieses Grundstick fur den Wohnungsbau mit ei-
ner angemessenen Dichte zu aktivieren und dabei gleichzeitig der Erhalt eines Grincharakters,
von dem auch die umliegenden Anlieger profitieren kdnnen, genauso wie das Aufnehmen und
Weiterflhren der bestehenden nachbarschaftlichen Wegeverbindungen. Geschaffen werden
sollen barrierearme Wohnungen fir verschiedene Nutzergruppen. Allen Konzepten gemeinsam
ist das kompakte Parken in einer gemeinsamen Tiefgarage, die von einem mittigen bis tiefen
Punkt im Geldnde angefahren wird. Ein wichtiger Aspekt ist es flr altere, umzugswillige Bewoh-
ner der umliegenden Eigenheime ein attraktives barrierearmes Wohnungsangebot im Ge-
schosswohnungsbau anzubieten.
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Mit der Vorlage Nr. 133/16 wurden die Entwicklungsstudien im Ausschuss fur Bauen, Technik
und Umwelt (BTU) vorgestellt und vereinbart das Projekt auf der Grundlage der Variante C wei-
ter zu entwickeln.

Das stadtebauliche Konzept (Variante C) von Pesch und Partner zeichnet sich durch folgende

Merkmale aus:

e Die Neuplanung nimmt die Bebauungsrichtung der westlich folgenden Reihenhaus-
struktur auf und erhalt dadurch eine in Nord-Sud Richtung verlaufende Grinfuge mit

Bestandsbaumen.

e Durch diese Gebdudeausrichtung wird der Blickbezug der Bestandsbebauung entlang

der Lorcher StraBe (ber den Stadtteil OBweil erhalten.

e Der Baukorper gliedert sich in drei Gebdudeteile. Diese werden dem Hang entspre-
chend in der Hohe gestaffelt ins Gelande gesetzt. Nach Norden werden die Gebdudetei-
le jeweils um 2,5 Meter nach Westen verschoben, damit genligend Platz zur Erschlie-

Bung der hohengestaffelten Tiefgarage verbleibt.

e Die konsequente Ost-West-Orientierung des Baukoérpers ermdéglicht eine Bautiefe von 12
m und Wohnungen mit sid-west-orientierten Wohnrdumen und Balkonen. Im Norden

berlcksichtigt das zurlickspringende Staffelgeschoss die niedrige Bestandbebauung.
e Uber die bestehende Zufahrt erreicht man die gemeinsame Tiefgarage.

Mit der Vorlage Nr. 251/17 wurde das weiterentwickelte Konzept im Ausschuss fur Wirtschalt,
Kultur und Verwaltung (WKV) am 27.06.2017 vorgestellt und die Verwaltung beauftragt mit der
Burgerstiftung und der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH (WBL) Uber einen Verkauf zu ver-
handeln.

Auf dem Grundstlick méchten die Wohnungsbau Ludwigsburg und die Burgerstiftung in Form
einer Bauherrengemeinschaft, ein Wohngebdude fir altengerechtes und inklusives Wohnen
errichten.

Nach dem jetzigen Stand der Planung, die aber im Zuge der Projektentwicklung noch weiter-
entwickelt wird, ist das Wohngebadude in drei Gebdude mit ca. 26 Wohnungen flr Senioren un-
terteilt, davon ist eine Wohnung eine WG mit finf Bewohnerzimmern, des Weiteren befindet
sich im EG ein BUro fur einen ambulanten Pflegedienst(leister). Dieser kann seitens der Mieter
fur entsprechende Dienstleistungen beauftragt werden.
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11.VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt Giber die Lorcher StraBe und den bestehenden ErschlieBungsweg, der
momentan zwei Garagenhdfe und mehrere Einzelgaragen erschlieft. Die geplante Tiefgarage
wird vom tiefsten Punkt im Geldnde im Norden angefahren.

Die Kfz-Stellplatze sind in der Tiefgarage nachgewiesen. Fur die Wohnung in der der Pflege-
dienst untergebracht wird, ist analog Stellplatzschllssel ein Stellplatz vorgesehen. Fir Besu-
cher/Carsharing sind drei oberirdische Stellplatze geplant.

Der am unteren westlichen Grundstlcksende ankommende 6ffentliche FuBweg soll dstlich wei-
tergefihrt und Gber den ErschlieBungsweg zur Lorcher StraBe eine durchgéangige FuBwegver-
bindung schaffen. Auf diese Weise kann eine sehr gute FuBwegeanbindung der Anlage an das
bestehende Wegenetz erreicht werden. Dazu gehoért auch die planungsrechtliche Sicherung
zwischen dem Stich zur StraBe Am Hirschgraben und dem FlIst.Nr.1271. Der bereits vorhande-
ne FuB- und Radweg wird in den Geltungsbereich mit aufgenommen.

12.Freiraumkonzept

Durch die Ausrichtung der Neubebauung an der westlich folgenden Reihenhausstruktur erhalt
man eine in Nord-Sid Richtung verlaufende Grinfuge mit Bestandsbaumen, die den Blick
nach Norden Richtung Ortskern beibehalt.

Nach dem jetzigen Stand der Planung wird im Bereich des Haupteinganges, an der Lorcher
StraBe, ein Platz mit wassergebundenem Belag, zwei Baumen und Sitzbanken angelegt. Zur
ErschlieBungsstraBe hin kann dieser durch eine Hainbuchenhecke abgegrenzt werden. Der im
Westen liegende gemeinschaftliche Freibereich wird durch einen serpentinenartigen Weg von
der Gemeinschaftsterrasse im Erdgeschoss zu dem am unteren Grundsticksende gelegenen
FuBweg zoniert. Entlang des Weges wird im Bereich der Bestandbdume ein Bewegungs-
Parcours angeordnet, hangabwarts werden unterschiedliche Pflanzbeete angelegt, die von den
Bewohnern als Gemuse oder Blumenbeete bewirtschaftet werden kénnen.

13.Ver- und Entsorgung, Energiekonzept

Entwéasserung

Das Plangebiet befindet sich im Innenbereich an einer Stelle, wo das bestehende Kanalnetz die
Kapazitatsgrenze erreicht hat. Durch die Erweiterung des baulichen Bereiches wird eine Uber-
prifung des bestehenden Abwassernetzes erfolgen. Voraussichtlich werden RuckhaltemaB-
nahmen auf dem Grundsttck erforderlich.

Energiekonzept
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Das Gebaude soll energieoptimiert in KFW 55 Standard ausgefihrt werden. Warmepumpe und
Photovoltaikanlage werden geprift.

14.Denkmalschutz

Nach den der Stadt vorliegenden Informationen ist in diesem Bereich mit denkmalschutzrecht-
lich relevanten Bodenfunden nicht zu rechnen.

15. Flachenbilanz und Kosten

15.1 Flachenbhilanz

Bruttobaugebiet ca. 2376 m2 100 %
Nettobauland ca. 1988 m 84%
Verkehrsflache ca. 388 m? 16%
15.2 Kosten

Das Bebauungsplanverfahren wird durch die Stadt Ludwigsburg durchgefthrt. Das Grundstick
ist erschlossen. Der ErschlieBungsweg auf Flst. Nr. 1269 wird aufgrund der BaumaBnahme auf
Kosten der Bauherren neu hergestellt werden muissen. Die Inanspruchnahme der Flst. Nrn.
1265/1, 1266/1 und 1266/4 wird noch gepruft.

16. Planverwirklichung/ Durchfiihrung

Dem Stiftungsrat der Blrgerstiftung und dem Aufsichtsrat der WBL ist sehr daran gelegen, dass
Projekt zlgig anzugehen. Die Verwaltung strebt an, den Bebauungsplan in der ersten Jahres-
hélfte 2022 dem Gemeinderat zum Satzungsbeschluss vorzulegen.

Ralph Wilczek
Fachbereich Stadtplanung und Vermessung
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