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1 Erfordernis der Planaufstellung, Ziel und Zweck der Planung

Fur das heutige Betriebsgelande des Logistikunternehmens EgeTrans in der Ludwigsburger Strale 70
wurde der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ludwigsburger Stralle® von der Stadt Marbach am Neckar
erstellt und per Satzung im Oktober 2014 beschlossen. Mit dem Bau eines reprasentativen
Betriebsgebdudes an der Stelle der friheren Lederfabrik Emst & Meissner entstand zudem eine
Verbesserung der stadtebaulichen Situation im Ortseingangsbereich aus Richtung Ludwigsburg
kommend. Mit der damaligen Betriebsansiedlung auf dem Grundstiick an der Ludwigsburger Strale
sicherte sich, die in den vergangenen Jahren stark expandierenden Firma, auch langfristige
Erweiterungsmdglichkeiten auf dem Gelande. Fir das laufende Geschaftsjahr wird mit einem Umsatz von
250 Millionen Euro gerechnet.

Das Unternehmen der Familie Steinmiiller beschéftigt am heutigen Standort ca. 180 Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter aus dem GroRraum Stuttgart und Ludwigsburg. Fur das Jahr 2022 sind bereits 20
Neueinstellungen fixiert, sodass es bis Jahresende (iber 200 Mitarbeiter am Standort sein werden.
Darunter auch Bewohnerinnen und Bewohner aus der Stadt Marbach am Neckar. Das Unternehmen agiert
weltweit und bildet Fachkréafte im Bereich Logistik/Versand/Transport aus. Vom Marbacher Firmensitz aus
werden Arbeitsablaufe, aufgrund der fortschreitenden Digitalisierung, international kommuniziert.

In den vergangenen Jahren ist es der Familie Steinmuller gelungen, alle unmittelbar an das Grundstuick
Ludwigsburger Stralte 70 angrenzenden Flurstlicke zu erwerben. Auf dem neu entstandenen GrundstUlck
(Flurstlick 6174, Ludwigsburger Stralle 74) mdchte die Firma EgeTrans unter dem Motto ,Marbacher Tor
| Wohnen und Arbeiten am Wasser* ihren bisherigen Standort erweitern. Angedacht ist ein Neubau mit
einer Biro- und Wohnnutzung mit Tiefgarage. Als moderner Arbeitgeber méchte EgeTrans vor allem auch
den eigenen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern Wohnungen anbieten kénnen. Mit dem Angebot von
Mitarbeiterwohnungen sollen zwei wichtige Punkte vereint werden. EgeTrans méchte sich als Arbeitgeber
attraktiver machen, zum Beispiel fur Fachkrafte aus anderen Regionen. Beispielsweise wurden in der
Vergangenheit regelméRig erfahrene Logistik-Fachkrafte aus Norddeutschland (u.a. aus Bremen und
Hamburg) eingestellt. Hier erhoht es die Atftraktivitdt als Arbeitgeber deutlich, wenn man diesen
Fachkraften neben dem Arbeitsplatz auch Wohnraum offerieren kann und wirkt sich positiv auf die
Entscheidungsfindung aus, ob dieser Weg personlich gegangen werden mdchte. Anderseits wird ein
Beitrag zum Umweltschutz und zur Reduzierung der Co2-Emissionen geleistet. Durch die Schaffung von
Mitarbeiterwohnungen auf dem Betriebsgeldnde wird den Mitarbeitern ermdglicht fur den Arbeitsweg auf
das Auto, die Bahn oder den Bus zu verzichten und den Co2-AusstoR zu reduzieren. Das Konzept lebt
davon, dass sich die Wohnungen auf dem Betriebsgelande befinden und nicht an einem alternativen
Standort.

Die Stadt Marbach am Neckar befiirwortet diese Planungstberlegungen und méchte den lokalen
Gewerbetreibenden in seinem Vorhaben unterstiitzen. Durch das Vorhaben werden neue Arbeitsplatze
und neuer Wohnraum geschaffen. GemaR dem jahrlich von der Stadt Marbach am Neckar
fortgeschriebenen Baullickenkataster waren Stand 28.02.2021 in der Marbacher Kernstadt 64
Wohneinheiten im Bau, darunter 46 Wohneinheiten auf friiheren Baullicken oder
Innenentwicklungsflachen und 18 auf Flachen der Nachverdichtung. Zum gleichen Zeitpunkt waren 15
Wohneinheiten in Planung, davon eine auf Baullicken und 14 auf Flachen mit Nachverdichtung. Trotz
dieser Erfolge bei der Aktivierung von Wohnbauflachen reicht das Angebot bei Weitem nicht aus, um die
hohe Nachfrage nach zuséatzlichem Wohnraum zu befriedigen. Stadt Marbach am Neckar halt es fir
zwingend erforderlich Wohnbauprojekte zu untersttitzen.

Zur Durchfiihrung der Planungsiiberlegungen und zur Sicherstellung der Wohnnutzung ist die Aufstellung
eines qualifizierten Bebauungsplans nach § 30 Abs. 1 BauGB i. V. m §§ 1, 1a, 2 und 2a, BauGB sowie
unter Beriicksichtigung von § 3-4a BauGB erforderlich, da fiir die betroffenen Flachen derzeit nur eine rein
gewerbliche Nutzung vorgesehen ist.
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2  Lage des Plangebietes, raumliche Abgrenzung, Topografie
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Auszug aus dem Stadtplan

Das Gewerbegebiet ,Ludwigsburger Stralle” befindet sich siidwestlich der Marbacher Kernstadt, am

nordwestlichen Rand des Stadtteils Eichgraben.

Das ca. 1,3 ha groRe Plangebiet grenzt im Sidosten an die Wohnsiedlung Eichgraben an. Im
norddstlichen Plangebiet verlauft eine Fulk- und Radwegeverbindung vom Neckar kommend zur Siedlung
Eichgraben und dem Stadtteil Hornle. Nordlich dieser Geh- und Radwegtrasse befindet sich eine kleine
bewaldete Flache. Im Nordwesten verlduft ebenfalls ein Ful- und Radweg jenseits des Neckars.
Stdwestlich des Plangebietes, in der Ludwigsburger Stralle 74, befindet sich ein Wohnhaus mit einer

gewerblichen Nutzung in Form eines Reifenhandels.

Abb. 2 Auszug aus dem Abgrenzungsplan

Das Plangebiet umfasst das Betriebsgelande der Firma EgeTrans Steinmiiller Immobilien GmbH
(Flurstick 322/1), Teilflache des Flurstickes 6174 (ehemaliger Standort der Firma Reifenhandel
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Marbach), die Flurstlicke 6205 und 331 (beide Verkehrsflache Gehweg Ludwigsburger Strafe / L 1100)
sowie Teilflachen der Flurstiicke 830/0 (Verkehrsflache Eichgraben) 6174/1 (Wasserlauf Eichgraben)
sowie 272/1 und 273/1.

Die L 1100 weist im Plangebiet ein Langsgefalle von unter 1 % auf und steigt in Fahrtrichtung Marbach
hin an. Das Gelandeniveau auf dem Betriebsgelande der Firma EgeTrans steigt von der Ludwigsburger
StraBe /L 1100 herkommend in westlicher Richtung um bis zu ca. 3 m. Auf dem Gelande des ehemaligen
Reifenhandels hingegen um bis zu ca. 1m. Der hochste Punkt liegt am nordwestlichen Rand des
Betriebsgelandes des friheren Reifenhandels bei ca. 198,42 m (198,58 m), der tiefste Punkt im Bereich
der L 1100 bei ca. 197,70 m (197,93 m). Am westlichen Rand des Plangebietes verlauft die Radwege-
verbindung von Marbach kommend (iber den Energie- und Technologiepark Marbach am Neckar nach
Neckarweihingen in Ludwigsburg, wobei der Radweg auf einer dammartigen Erhdhung verlauft

3  Einflgen in bestehende Rechtsverhaltnisse

e Regionalplan

Im Regionalplan des Verbandes Region
Stuttgart vom 22. Juli 2009 ist das
Plangebiet als  Siedlungsflache  fir
Industrie und Gewerbe festgesetzt.

Die L 1100 verlauft als Strale fir
groRraumigen Verkehr im 0stlichen Teil
des Gebiets. Der sidliche Teil des
Plangebietes liegt in einem
Landschaftsschutzgebiet.
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Das Plangebiet liegt nach Plansatz 3.3.6
(G) des Regionalplans in einem Vor-
behaltsgebiet ~ zur  Sicherung  von
Wasservorkommen. Diese Gebiete sind
gegen  zeitweilige oder dauernde
Beeintrachtigungen oder Gefahrdungen
hinsichtlich der Wassergite und der
Wassermenge zu sichern.

Abb. 3 Auszug aus dem Regionalplan

Die vorliegende Planung filhrt zu einer Verbesserung der bestehenden Situation. Eine zeitweilige
oder dauernde Beeintréchtigung hinsichtlich der Wasserglite oder der Wassermenge ist nicht zu
erwarten. Durch die damalige Aufgabe der friiheren Lederfabrik, in der auch mit Schwermetallen
gearbeitet wurde, die Sanierung des Untergrunds und die Ausweisung als eingeschranktes
Gewerbegebiet mit einer Blronutzung wurde der Zielsetzung einer Vermeidung mdglicher
Beeintrachtigungen hinsichtlich der Wasserglte Rechnung getragen. Durch die Umnutzung der
benachbarten ebenfalls bereits gewerblich genutzten Flache wird durch eine angedachte
Mischnutzung aus Wohnen und Biroarbeitsplatzen bestehende Infrastruktur weitergenutzt und
keine zusatzlichen Flachen versiegelt. Im Textteil zum Bebauungsplan unter A.5. genannten
Festsetzungen zu den Oberfldchenbelagen, wonach bei allen gering belasteten Flachen
entweder wasserdurchlassige Belage zu verwenden sind oder das Niederschlagswasser auf dem
Grundstiick zu versickern ist, wird auch beziiglich der méglichen Grundwasserneubildung eine
Verbesserung gegentiber dem friiheren Zustand (bei dem nahezu alle Verkehrs- und Nutzflachen
auf dem Baugrundstiick versiegelt waren) erreicht.
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e Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen
Flachennutzungsplan des
Gemeindeverwaltungsverbandes Marbach
am Neckar als gewerbliche Bauflache bzw.
als Verkehrsflache (L 1100) dargestellt.
Die Planung tangiert ebenso eine im
Flachennutzungsplan festgesetzte
Biotopflache gemaf §33 NatSchG und zu
ca. 0,14 ha ein Landschaftsschutzgebiet
§5 Abs. 4 BauGB.

Abb. 4 Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Die sudlich geplante Erweiterung des Gewerbegebietes bedarf aufgrund einer geplanten
Mischnutzung  (Wohnen und  Gewerbe) einer entsprechenden Anderung des
Flachennutzungsplanes gemal § 7 BauGB.

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ludwigsburger Stralle® besteht fiir das Plangebiet seit
Oktober 2014. Fir die suddstlich der L 1100 angrenzende Wohnsiedlung Eichgraben wurde
1959/1960 ein Bebauungsplan erstellt.

4  Bestand innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

Das Betriebsgebaude der Firma EgeTrans wurde 2015 auf dem ndrdlichen Teil des Plangebietes
(Flurstiick 322/1) realisiert. Auf dem stdlichen Teil der Gewerbeflache (Flurstiick 6174) befindet sich
derzeit noch ein unbewohntes Wohnhaus mit Lagerflachen und Garagen, die von einem Reifenhandel
angemietet sind. Angrenzend an diese Nutzung geht eine privat genutzte Grinfliche in einen
Geholzbestand uber.

5  Planungskonzeption

Die Planungskonzeption sieht vor, das sidliche Baugebiet tiber das Grundstlck der Firma EgeTrans,
Ludwigsburger Strae 70 (Flurstick 322/1), zu erschliefen. Der Umbau des Knotenpunktes L 1100 /
Eichgraben / Gewerbeareal Ludwigsburger StralRe 70 wurde bereits 2015 vorgenommen. Fir das
Erweiterungsvorhaben wird gepriift, ob dieser Knotenpunkt fiir die Erschliefung des gesamten
Betriebsgelandes ausreicht oder es einer zusatzlichen Ein-/Ausfahrt in Richtung Ludwigsburg bedarf.
Ganz nach dem Motto ,Marbacher Tor | Wohnen und Arbeiten am Wasser* wird nach den Planungen der
Steinmiller Immobilien GmbH die Nutzungsteilung mit ca. 40 Prozent Wohnen und ca. 60 Prozent
Arbeiten realisiert.

Die Bebauung sieht ein durchgehendes Sockelgeschoss (ca. 297 m?) vor, welches beide Nutzungen
vereint, wahrend ab dem ersten Obergeschoss die klare Trennung der beiden Nutzungsbereiche durch
einzelne Baukdrper ablesbar wird. Der in Richtung bereits bestehendem Firmengebdude EgeTrans
orientierte Bereich bietet auf ca. 547 m? Grundflache Raum fiir eine sechsgeschossige gewerbliche
Nutzung (weitere ca. 111 Arbeitsplatze). Den stadtebaulichen Abschluss des Ensembles bildet daneben
ein Baukérper fir Wohnen mit acht Geschossen + Teilgeschoss. Eingeschnittene Loggien und Terrassen
sind groBtenteils in Richtung Neckar orientiert. Auf der Westseite der Bebauung soll ein privater
Gemeinschaftsgarten mit Kinderspielflachen zur Nutzung aller im Geb&ude Ludwigsburger StralRe 74
untergebracht werden.

Ca. 176 Stellplatze werden in einer Tiefgarage auf zwei Geschossen untergebracht. Weitere 34
ebenerdige Stellplatze sollen an der Ostseite des Grundstiickes entstehen.
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Geplant sind im Gebaudeteil ,Wohnen* bei einer Grundflache von ca. 266 m? pro Geschoss ca. zwei bis
drei Wohnungen unterzubringen. Dadurch entstehen bei sieben geplanten Obergeschossen insgesamt 20
Wohnungen als 1.-Zimmer, 2.-Zimmer oder 3.-Zimmer-Appartementes.

Geltungsbereich
B-Plan

davon Kinderspiei 1

Ziel: Bauland
Tausch Biotopflache
in Grundstiicksbereich B2

[207 (ohne opt) Stetiplatze|

Abb. 5 Stadtebauliches Konzept Ludwigsburger Str. 74, SCHATZ projectplan GmbH, Stand April 2022

6  ErschlieBung / Technische Infrastruktur

6.1.Entwasserungskonzept

Die Bauflache des Plangebietes ist hinsichtlich der Wasserversorgung und der Entwasserung bereits voll
erschlossen. Die Entwésserung der neu ausgewiesenen Bauflachen soll, wie die bestehenden
Gewerbeflachen im modifizierten Trennsystem erfolgen.

Das anfallende Oberflachenwasser der Stellplatze, Fahrstralen und Wege wird mittels Quergefalle in
Richtung L1100 geleitet und dort tiber Mulden / Rigolen (ber den Eichgraben (Vorfluter) oder direkt dem
Neckar zugefiihrt. Das Dachflachenwasser des jeweiligen Gebaudeteils (Wohnen/Gewerbe) wird als
,Grauwasser” in insgesamt zwei Zisternen im zweiten Untergeschoss gesammelt und nach Filterung fiir
WC-Spiilung, Gartenbewésserung, etc. eingesetzt. Das Schmutzwasser sowie méglicherweise belastetes
Oberflachenwasser wird Uber einen vorhandenen Schmutzwasserkanal DN 300 abgeleitet. Im Zuge der
im Jahre 2014 stattgefundenen Tiefoaumanahmen im Eichgraben wurden die vorhandenen
Hausanschlussleitungen fir Wasser und Gas durch neue leistungsfahigere Anschlussleitungen im Bereich
der Geléndezufahrt der Firma EgeTrans ersetzt.

Im Zuge des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Ludwigsburger StralRe* wurde eine sich auf dem Flurstiick
322/1 befindliche Trafostation auf eine stadtische Flache am nordostlichen Rand des Plangebiets verlegt.
Durch die Bebauungsplananderung ,Ludwigsburger Strale — 1. Anderung und Erweiterung” und den
zusétzlichen Strombedarf des Erweiterungsbaus wird eine zusatzliche Trafostation sdlich des
Plangebiets in der Freianlage errichtet.
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Das komplette Plangebiet Ludwigsburger Stralle 70 und 74 ist durch den 2015 im Zuge des
Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Ludwigsburger StralRe” erfolgten Ausbau des Knotenpunktes L 1100 /
Eichgraben / Gewerbegebiet Ludwigsburger Strale 70 vollsténdig erschlossen.

Die Verkehrsprognose des Biiros BS Ingenieure Ludwigsburg (Endbericht September 2021, siehe Punkt
7 ,Gutachten / Untersuchungen®) kommt zu dem Ergebnis, dass der Knotenpunkt in seinem heutigen
Ausbauzustand auch mit dem zusatzlichen Verkehrsaufkommen durch das geplante Bauvorhaben
ausreichend leistungsféhig betrieben werden kann. Siehe hierzu Punkt 7.5. Verkehrsuntersuchung.

Das Regierungsprasidium Stuttgart hat 2015 in einem gesonderten Planungsverfahren einen Geh- und
Radweg vom Energie- und Technologiepark (iber die Oehlerkreuzung (L 1100 / L 1124) bis zum
Gruppenklarwerk Haldenmihle gebaut. Dieser Geh- und Radweg ist an den Knotenpunkt L 1100 /
Eichgraben / Gewerbeareal Ludwigsburger Stralke 70 Gber eine entlang der norddstlichen Grenze des
Plangebietes verlaufende neue Geh- und Radwegeverbindung angeschlossen.

6.2.Tiefgaragenplanung / Umbauarbeiten Bachverdolung Eichgraben

Die beiden Gebaude (Ludwigsburger Stralte 70 und 74) sollen unterirdisch (iber eine zusammengelegte
Tiefgarage miteinander verbunden werden.

Die Zufahrt in die zweigeschossige Tiefgarage (ca. 176 Stellplatze) des Erweiterungsbaus wird (ber die
bestehende Anbindung an die L1100 und durch die bestehende eingeschossige Tiefgarage (43
Stellplatze) der Firma EgeTrans erfolgen. Dazu soll eine Querverbindung zwischen der bestehenden
Tiefgarage zur neu geplanten Tiefgarage hergestellt werden.

Diese Querverbindung liegt héhentechnisch im Bereich der Eichgrabenverdolung. Der Eichgraben ist ein
Gewasser 2. Ordnung und verlauft stdlich von Marbach zwischen dem Ortsteil Hornle und der Ortslage
von Marbach und mindet anschlieBend in den Neckar. Ab der Querung der L1100 ist der Eichgraben
verdolt, zunéchst als Rechteckprofil anschliefend erfolgt ein Absturz von etwa 1,50 m und ein Ubergang
auf ein Kreisprofil, welches in den Neckar mindet. Um die Tiefgaragen-Querverbindung zu realisieren,
muss der Absturz der Eichgrabenverdolung um etwa um etwa 15 m in Richtung L1100 versetzt werden.

Das Teilstiick, das sich spater unterhalb der Querverbindung befindet, muss so ausgebildet werden, dass
es flir Wartungs- oder Sanierungsarbeiten jederzeit zuganglich ist. Ausreichend groRe Montagedffnungen
und vorgesehene Revisionséffnrungen gewahren die Zugénglichkeit flir anstehende Reinigungs-,
Reparatur- oder Sanierungsarbeiten.

Die Untere Wasserbehdrde des Landratsamt Ludwigsburg, sowie die Stadt Marbach am Neckar haben
den Vorplanungen positiv zugestimmt, wobei im Baugenehmigungsverfahren durch eine detaillierte
Fachplanung die Baugenehmigung und wasserrechtliche Erlaubnis noch einzuholen ist.

6.3.Bushaltestelle / Miillentsorgung Ludwigsburger Strae 74

Die bestehende Bushaltestelle vor dem Gelédnde EgeTrans konnte im Zuge der Planungen mit der
Zustimmung des Regierungsprasidiums Stuttgart in ,EgeTrans" umbenannt werden. Durch die Planungen
wird das Buswartehduschen in Absprache mit dem Straenbaulasttréger versetzt.

Die Stadt Marbach am Neckar spricht sich fiir einen zeitnahen barrierefreien Ausbau der Haltestelle durch
das Land aus, da hier mittel- bis langfristig hier mit einer Taktverdichtung im Busverkehr zu rechnen ist in
Richtung Energie- und Technologiepark.

Die Millentsorgung der Wohn- und Gewerbenutzung, Ludwigsburger StralRe 74 wird Uber die bestehende
Busbucht abgewickelt. Millaufstellfidchen sind daher im &stlichen Grundstlicksbereich vorgesehen mit
direktem Zugang von der L1100. Langfristig muss daher eine Losung gefunden werden, welche ohne
Nutzung der Busbucht auskommt bspw. der Ausbau oder die Verlegung der Busbucht, sodass Miillabfuhr
und Bus unabhangig voneinander sich aufstellen kénnen.
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7  Gutachten / Untersuchungen
7.1.Brandschutz / Feuerwehrzufahrt

Die erforderlichen Malinahmen flir den vorbeugenden Brandschutz der Neubebauung sind, wie im Bereich
des bereits bestehenden Firmenareals, mit dem Fachbereich ,Vorbeugender Brandschutz vom
Landratsamt Ludwigsburg abgestimmt worden. Zwischen den Gebauden Ludwigsburger Str. 70 und 74
wird eine separate Feuerwehrzufahrt auf das Firmenareal vorgesehen.

Es liegt der Hydrantenplan (Stand 06.05.2021) vor. Der nachstliegende Hydrant ist in 80 Meter Entfernung
auf der Wohngebietsseite Hornle/Eichgraben vorhanden. Bei Bedarf muss jedoch zur Schlauchverlegung
die Ludwigsburger Strafle gekreuzt werden, was zu zusatzlichen Verkehrsbehinderungen fiihren wird.
Eine Wasserentnahme Uber den Neckar ist laut der Marbacher Feuerwehr nicht praktikabel.

Es wird deshalb entschieden einen Hydranten zentral zwischen der LudwigsburgerstraBe 70 und 74
einzuplanen. Die Prifung der Wasserleistung erfolgt durch SCHATZ projectplan GmbH in Abstimmung
mit der Stadt Marbach.

7.2.Hochwasserschutz

Abb. 6 Hochwassergefahrenkarte, Auszug aus dem Daten- und Kartendienst LUBW

Nach der aktuellen Hochwasserrisikobewertungskarte (2017) fir Marbach am Neckar der
Hochwasserrisikomanagementplanung in Baden-Wirttemberg / Regierungsprasidium Stuttgart befindet
sich das Plangebiet in einem geringen bis mittleren Hochwassergefahrenrisiko bei einem extremen
Hochwasserereignis. Dabei féllt die Gefahrdung menschlicher Gesundheit geringer aus als die
nachteiligen Folgen fir die wirtschaftlichen Tatigkeiten auf den Flachen. Gerade im Bereich des
bestehenden Firmengebdudes von EgeTrans (Fertigstellung 2015/16) konnte durch eine
Gelandeanhebung das Hochwassergefahrenrisiko fiir die Mitarbeiter/innen und den Betrieb gesenkt
werden.

Zentral fir die Verminderung der Hochwasserrisiken ist die Information von Bevélkerung und
Wirtschaftsunternehmen iber die Gefahren und die Méglichkeiten der Eigenvorsorge in den potenziell

gefahrdeten Bereichen durch die Gemeinde. Fir das fortlaufende Hochwasserrisikomanagement
integriert die Stadt Marbach bei der Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen den vorbeugenden
Hochwasserschutz.  Durch hochwasserangepasste Festsetzungen im Siedlungsbestand (z.B.
hochwasserangepasste Bauweise) und die nachrichtliche Ubernahme der Uberschwemmungsgebiete
und von Flachen fir Maflnahmen des technischen Hochwasserschutzes unter Berlicksichtigung der
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Strategie zur Minderung von Hochwasserrisiken in Baden-Wirttemberg wird aktiv auf eine
Gefahrenabwehr eingegangen. Auch die Information Gber Risiken bzw. Auflagen bei Baugenehmigungen
fir Neu- und Umbauten (z.B. Nachverdichtung in bestehenden Siedlungen) zur Sicherstellung einer
hochwasserangepassten Bauweise werden durch das Baurechtsamt mitgegeben.

Aufgrund der immensen Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch
oberirdische Gewasser und durch Starkregen wird in der Planung vor allem auf eine zligige Versickerung
des Oberflachenwassers auf der privaten Flache (z.B. Grinflachen, Dachbegrinung, Verbau von
versickerungsfahigen Materialien usw.) geachtet, um die ortliche Kanalisation zu entlasten. Natirliche
Gewasser werden darlber hinaus nicht beansprucht, sondern durch Regenwasser- und
Brauchwasserzisternen das Wasser fiir bspw. die Bewésserung von Griinflachen genutzt.

Die Bauflachen im Plangebiet werden durch den hoher liegenden Gelandestreifen (Neckardamm) eines
friheren Industriegleises der EnBW, der parallel zum Neckar verlauft, vor einem 100-jahrlichen
Hochwasser geschutzt. Der raumliche Geltungsbereich liegt innerhalb eines Risikogebietes auerhalb des
Uberschwemmungsgebietes des Neckars und wird bei einem mdglichen Extremhochwasserereignis
(HQextrem) Gberstromt. Die Wasserspiegellage bei einem 100-jahrlichen Hochwasserereignis (HQ100)
liegt bei 196,1 m . NN und bei einem HQextrem bei 197,6 m 0. NN.

Um die Hochwassergefahr durch ein extremes Hochwasserereignis flr das Plangebiet zu minimieren,
wurde das Gelandeniveau des Gewerbegebietes im Zuge der damaligen Planungen angehoben. Davor
befand sich die damalige gewerbliche Bebauung in einer Senke zwischen der Ludwigsburger Strafle im
Osten und dem Industriegleis im Westen. Das Gelandeniveau des Gewerbegebietes liegt demnach nun
in etwa auf der Hohe der Ludwigsburger Strafle (L 1100) und damit iber dem Niveau eines HQextrem.
Um die Hochwassergefahr fir das Plangebiet weiterhin zu minimieren, soll das Gelandeniveau der
hinzukommenden Mischgebietsflaiche auf dasselbe Niveau, wie das bestehende Gewerbegebiet
angehoben werden. Die im Bebauungsplan festgesetzten Erdgeschossfullbodenhéhen fiir die geplante
Bebauung liegen iber dem StraBenniveau der L1100 und somit ca. 1,00 m Uber dem Niveau eines
HQextrem und 2,60 m (iber dem Niveau eines HQ100. Beim Bau eines Untergeschosses, das in den
Hochwasser gefahrdeten Bereich eingreift, sind gemal den Festsetzungen im Textteil zum
Bebauungsplan geeignete bauliche Mainahmen zum Hochwasserschutz zu ergreifen.

7.3.Schalltechnische Untersuchung

An das Plangebiet grenzt stidéstlich der Ludwigsburger Stralte (L 1100) die als allgemeines Wohngebiet
einzustufende Siedlung Eichgraben an. Zum Schutz der dortigen Wohnbebauung vor Gewerbelarm aus
dem Plangebiet sind nur solche Gewerbebetriebe im Plangebiet zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich
storen. Durch den Verkehrslarm der stark befahrenen L 1100 ist auch die geplante Bebauung selbst mit
einer Mischnutzung (ca. 40 Prozent Wohnen und ca. 60 Prozent Gewerbe) erheblichem (Verkehrs-) Larm
ausgesetzt.

Fir das Plangebiet sind deshalb in einem Schallschutzgutachten des Ingenieurblros Herrmann & Partner
die Belange des Schallschutzes untersucht worden, um Konflikte zwischen den schutzbedirftigen
Nutzungen bzw. dessen Bewohnern innerhalb des Bebauungsplangebiets und den unmittelbar
angrenzenden Nutzungen zu erkennen und soweit als moglich zu vermeiden.

Immissionen durch StraBenverkehr

Fur den Stralenverkehrslarm wurden Beurteilungspegel L. entsprechend RLS 19 (Richtlinie fir den
Larmschutz an Stralen, 2019) fiir einzelne konkrete Immissionsorte 10-01 bis 10-13 fir die
Beurteilungszeitraume Tag und Nacht berechnet. In dem Beurteilungszeitraum Tag werden an mehreren
Immissionsorten (vgl. Gutachten, Tabelle 7. 10-02 und 10-03) die maRgeblichen AuRenldrmpegel mit tGiber
70 dB (A) nach DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1 und die Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV deutlich
uberschritten. Auch im Beurteilungszeitraum Nacht werden an mehreren Immissionsorten (vgl. Gutachten,
Tabelle 8. 10-01 und 10-04) die malgeblichen AuBenlarmpegel mit Uber 60 dB (A) Uberschritten. Dies ist
im Planteil des Bebauungsplanes oder im Gutachten Bild 8, S. 45 erkenntlich.
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In der Rechtsprechung werden teilweise bei Mischgebieten bereits Beurteilungspegel mit 69 dB(A) tags
und 59 dB(A) nachts als gesundheitsgefahrliche Schwellenwerte angefiihrt.

Entsprechend der textlichen Festsetzungen werden deshalb passive MaRnahmen (z.B.
Schallschutzfenster) zum Schallschutz erforderlich, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
gewahrleisten. Dariiber hinaus sind Liiftungseinrichtungen fiir schutzbedirftige Rdume zwingend
vorzusehen in Bezug auf die VDI 2719.

Wohngebaude sollten so geplant werden, dass larmempfindliche Raume (Wohnen, Schlafen, Arbeiten,
Wohnkiichen) méglichst in quellenabgewandter Lage vorgesehen werden. Dem gegeniiber sind andere
Réume eher larmunempfindlich, bei Wohnungen vor allem Kiichen ohne Wohnanteil, Sanitarraume,
Abstellrdume und ErschlieBungsflachen (Treppenhduser, Flure). Diese kdnnen dann in den der
Larmquelle zugewandten Gebaudeteilen angeordnet werden.

Dieser teilweisen Uberschreitung der gesundheitsgefahrdenden Immissionswerte kann aufgrund der
festgesetzten SchutzmalRnahmen entsprochen werden, um die fiir das Plangebiet stadtebaulichen Ziele
weiterzuverfolgen. Zum einen wird durch die Ausweisung des Mischgebiets zusatzlicher Wohnraum und
Arbeitsplatze geschaffen und auch die vorhandene Infrastruktur im Interesse des geringen
Flachenverbrauchs und der Kostensparung mitgenutzt. Die Wohnungen sollen vor allem den
Mitarbeiter/innen des Unternehmens zur Verfligung gestellt werden, um kurze Wege zu erméglichen.

Immissionen durch Gewerbeldrm

Fur den Gewerbelarm wurden ebenfalls Beurteilungspegel L. entsprechend TA Larm 98 (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm, 1998) fiir einzelne konkrete Immissionsorte 10-01 bis 10-13 fiir den
Beurteilungszeitraum Tag (Burotétigkeiten finden nur tagstber statt — kein Schichtbetrieb) berechnet. In
dem Beurteilungszeitraum Tag werden an keinem Immissionsort die entsprechenden Orientierungswerte
nach TA Larm 98 bzw. DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1 tiberschritten.

Somit ist der verursachte Immissionsbeitrag als nicht relevant anzusehen.

Da die Beurteilungspegel an allen Immissionsorten mindestens 6 dB(A) unter den Immissionsrichtwerten
fur den Tageszeitraum liegen, ist die Vorbelastung durch die betrieblichen Vorgange des bestehenden
Firmengebédudes EgeTrans Ludwigsburger Strale 70 nicht in die schalltechnische Untersuchung
einzubeziehen.

7.4.Artenschutzfachliche Beitrage

Auf der Ebene der Bauleitplanung ist der besondere Artenschutz nach § 44 ff Bundesnaturschutzgesetz
zu berUcksichtigen. Daher wurde im Jahr 2020 von der Werkgruppe Gruen, Stuttgart, eine
artenschutzrechtliche Ubersichtsbegehung vorgenommen, um abzuklaren, ob artenschutzrechtliche
Belange betroffen sind. Das Ergebnis der artenschutzrechtlichen Ubersichtsbegehung ist in dem
Gutachten der Werkgruppe Gruen in der aktualisierten Fassung vom April 2021 dokumentiert.

Die artenschutzrechtliche Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass ein Vorkommen von
gebaudebewohnenden, geblsch- und baumbewohnenden Vogel- und Fledermausarten nicht vollstandig
ausgeschlossen werden konnte bzw. nachgewiesen wurden.

Im Zuge der weiteren Planung wurde daher eine Erfassung dieser Artengruppen vorgenommen. Hierzu
wurde die Werkgruppe gruen, Stuttgart, mit der Erstellung eines tierokologischen Gutachtens fir das
Plangebiet beauftragt.

Das tierdkologische Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass bei Einhaltung festgelegter MaRnahmen
zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat (Vermeidungs-, CEF-
Malinahmen) eine erhebliche Beeintrachtigung flr nach Bundesnaturschutzgesetz geschiitzte Arten im
Sinne des § 44 Bundesnaturschutzgesetz vermieden werden kann.
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Die betreffenden Malnahmen wurden in den Textteil zum Bebauungsplan ibernommen. Im Einzelnen
handelt es sich um folgende MaRnahmen:

Schutz vorhabensbedingt nicht entfallender Baume und des Gehélzsaumes entlang des Neckars
Festlegung der Zeiten fir Gehdlz- und Rodungsarbeiten

Festlegung des Zeitraumes der Abbrucharbeiten

Verwendung von Beleuchtungskorper

Anbringen von 3 Nisthilfen auf dem Plangebiet fiir die Vogelart Haus-rotschwanz, Gebaudebriter

O O O O O

Die dauerhafte Erhaltung der Nistkasten wird durch eine &ffentlich-rechtliche Vereinbarung mit der unteren
Naturschutzbehdrde gesichert. Zur Sicherstellung der Einhaltung der oben genannten
VermeidungsmaBnahmen auch bei einer Neuordnung des sudlichen Teils des Plangebietes wurden die
betreffenden Malinahmen auch in den Textteil des Bebauungsplanes aufgenommen.

Aufgrund der Ergebnisse der Ubersichtsbegehung i.V.m. der Habitatpotenzialanalyse und Riicksprache
mit dem Landratsamt Ludwigsburg (UNB) waren weitergehende Erfassungen der Fledermausarten durch
die Werkgruppe Gruen erforderlich. Den Schwerpunkt bildete die Erfassung gebaudebewohnender
Fledermausarten im Gebaudebestand und insbesondere im abzubrechenden Gebaude ,Ludwigsburger
Strale 74 im Untersuchungsgebiet mittels ,Schwérmkontrollen®. Dariiber hinaus wurden Erfassungen
entlang der Gehdlzbestdnde entlang des Radwegs durchgefiihrt, die typische Leitlinien* fir
Fledermausarten darstellen.

Die faunistische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass im Untersuchungsgebiet keine signifikanten
Vorkommen von Fledermausarten festgestellt werden konnten, eine Nutzung als Jagdhabitat ist nur sehr
eingeschrankt gegeben. Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie eine Nutzung des Gebaudebestands
durch Fledermausarten konnten nicht nachgewiesen werden.

Weitere artenschutzfachliche Manahmen:

Schutz gegen Vogelschlag

Die Festsetzung dient dem Vogelschutz. Zur Verhinderung von Vogelschlag sind folgende Malinahmen
wirksam: Vermeidung von stark reflektierenden und getdnten Glasscheiben sowie Sonnenschutzfolien,
Vermeidung von verglasten Durchsichten durch Gebaude (z.B. Eckfenster, Wintergarten), Vermeidung
von Gebauden mit hohen Glasflachenanteilen, daher wurde die Festsetzung entsprechend formuliert.
Weitere Informationen und bewahrte Praxisbeispiele finden sich unter:

o Broschire  "Vogelfreundliches  Bauen mit Glas und  Licht* in  www.vogel-
glas.info/public/vogel_glas_licht_2012.pdf, empfohlen vom Bundesamt fiir Naturschutz (BfN).

o Merkblatt Vogelkollisionen an Glas vermeiden (https:/Ivogelglas.vogel-
warte.ch/assets/files/imerkblaetter/MB Voegel und Glas D 2017.pdf).

o Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau B.-W., 2019: Artenschutz in der Bauleitplanung
und bei Bauvorhaben.

7.5.Verkehrsuntersuchung

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung werden die verkehrlichen Auswirkungen der zusétzlichen
Verkehrsbelastungen auf den mafigebenden Knotenpunkt untersucht.

In der morgendlichen Spitzenstunde ergeben sich fiir das nutzungsbezogene Verkehrsaufkommen 48
Zufahrten/h (Zielverkehr) und 17 Ausfahrten/h (Quellverkehr). In der nachmittaglichen Spitzenstunde
entstehen 11 Zufahrten/h (Zielverkehr) und 24 Ausfahrten/h (Quellverkehr).

Die Leistungsfahigkeitsberechnungen am malgebenden Knotenpunkt kommen zu dem Ergebnis, dass
der Knotenpunkt in seinem heutigen Ausbauzustand sowohl mit dem zusatzlichen allgemeinen und
strukturellen Verkehrsaufkommen (Prognose-Nullfall 2035) als auch mit dem nutzungsbezogenen
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Verkehrsaufkommen durch das geplante Bauvorhaben (Prognose-Planungsfall 2035) ausreichend
leistungsfahig betrieben werden kann.

Die Riickstaus (Stauwahrscheinlichkeit N-95%) in der Knotenpunktzufahrt Anschluss EgeTrans erreichen
im Prognosefall 2035 eine Lange von bis zu 22 m in der nachmittaglichen Spitzenstunde. Der Ruckstau
reicht somit bis auf das Geldnde der EgeTrans. Der Zustand der Uberstauung l4sst sich in den
Leistungsfahigkeitsberechnungen fiir die Analyseverkehrsbelastungen 2021 bereits heute feststellen und
fuhrt nach Angaben der EgeTrans im Bestand zu keinen groRen verkehrlichen Beeintrachtigungen.

Eine leistungsfahige VerkehrserschlieBung des Bauvorhabens zum Prognosehorizont 2035 ist somit
gegeben. An dem maligebenden Knotenpunkt sind keine Ausbaumalinahmen erforderlich. Durch das
festgesetzte Zu- und Ausfahrtsverbot an der offentlichen Verkehrsfldche L1100 wird dauerhaft verhindert,
dass eine weitere Zu- und Ausfahrt baulich errichtet wird.

7.6.Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung

Um ein Vorkommen an Kampfmitteln aus dem zweiten Weltkrieg auf dem Plangebiet ausschlieBen zu
kénnen, wurde das Biiro LBA Luftbildauswertung GmbH mit einem entsprechenden Gutachten beauftragt.

Die Luftbildauswertung hat keine Anhaltspunkte fiir das mdgliche Vorhandensein von Sprengbomben-
Blindgangern innerhalb des Untersuchungsgebiets ergeben. Es besteht keine Notwendigkeit, den
Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wirttemberg oder ein anderes autorisiertes Unternehmen zu
weiteren Erkundungen einzuschalten. Nach jetzigem Kenntnisstand sind in Bezug auf Sprengbomben-
Blindgénger keine weiteren MalBnahmen erforderlich. Die Erkundungs- und Bauarbeiten konnen
diesbeziiglich ohne weitere Auflagen durchgeflihrt werden.

7.7.0rientierende Untersuchung auf Altlasten

Aufgrund der friiheren betrieblichen Nutzung auf dem Flurstiick 322/1 als Lederfabrik befanden sich
sowohl im Bereich der Geb&udesubstanz der friiheren Lederfabrik Ernst & Meissner als auch im
Untergrund Belastungen durch Schadstoffe. Im Zuge des Abbruchs der Betriebsgebaude wurde eine
fachgerechte Entsorgung der belasteten Bausubstanz vorgenommen. Darliber hinaus wurden im
Anschluss an die Freilegung des Grundstiickes die Altlasten im Herbst 2013 in Abstimmung mit der
Bodenschutzbehdrde im Landratsamt Ludwigsburg saniert.

Wie der historischen Erhebung des Landratsamtes Ludwigsburg zu entnehmen ist, waren auf dem
Flurstiick 6174 verschiedene gewerbliche Nutzer wie eine Schweilerei, eine Holz- und Metallbearbeitung
und eine Trafo-Herstellung ansassig. Auf dem stdlichen Teil des Grundstiickes hat der damalige
Grundstuckseigentimer eine ungenehmigte kinstliche Aufflillung abgelagert. Dabei wurden hohen PAK-
Belastungen im Feststoff und Eluat festgestellt. Die daraufhin durchgefiihrte Grundwassererkundung
verlief frustran. Die Historische Erhebung weist als Schadstoffparameter leichtfliichtige aromatische
Kohlenwasserstoffe ~ BTEX,  Mineraldlkohlenwasserstoffe ~ MKW,  polyzyklische  aromatische
Kohlenwasserstoffe PAK sowie Schwermetalle (inkl. Arsen und Selen) auf.

Um fir die geplante wohnwirtschaftliche und gewerbliche Nutzung durch die Firma EgeTrans belastbare
Daten uber den Untergrund zu erhalten, wurde eine orientierende Erkundung im Zeitraum vom 18.08. bis
13.09.2021 mit der Entnahme von Boden- und Bodenluftprobe von der Firma Geotechnik Sldwest,
Bietigheim-Bissingen durchgefiihrt.

An den Untersuchungspunkten wurden horizontierte Bodenproben entnommen und anschliefend an 10
der 20 Aufschlusspunkten (RKS 1-4 und 8-13 im Bereich der Gebaude und Lagerflachen) Bodenluftproben
entnommen. Das Labor BVU GmbH hat die Bodenproben auf die Parameter MKW, AKW, PAK sowie
Schwermetalle inkl. Arsen und Selen und die Bodenluftproben auf den Parameter AKW untersucht.

Die  Untersuchungen  ergaben in  den  Bodenproben  (iberwiegend  unbedenkliche
Schadstoffkonzentrationen der untersuchten Parameter.
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Lediglich in den Rammkernsondierungen RKS 10, 15 und 19 lagen mit bis zu 1.330 mg/kg erhdhte MKW-
Gehalte sowie ein erhohter PAK-Gehalt von 130 mg/kg in RKS 10 vor, welche die angesetzten Prifwerte
tberschreiten. Diese deuten auf lokal vorhandene Schadstoff-Eintrage auf dem Gelande hin.

Die Tatsache, dass die Bodenproben bei den ermittelten MKW-Gehalten keinerlei geruchliche
Auffalligkeiten aufwiesen und die Laboruntersuchungen einen im Vergleich zu den kurzkettigen (C10-C22)
recht hohen Anteil an langkettigen Mineraldlkohlenwasserstoffen (C10-C40) aufweisen, lasst auf
zahflussiges Hydraulikél schlieen.

In den Bodenluftproben werden die in der VwV-AL angesetzten Grenzwerte durchweg eingehalten. Die
gemessenen AKW-Konzentrationen liegen allesamt unterhalb der Bestimmungsgrenze.

Eine Gefahrdung des Wirkungspfades ,Boden — Mensch® besteht aus gutachterlicher Sicht aufgrund der
lediglich lokal vorhandenen Eintrage (an 3 von 20 RKS) jedoch nicht, zumal die MKW-Gehalte in RKS 10
und 15 mit 450 bzw. 550 mg/kg nur gering tber dem angesetzten Prifwert von 400 mg/kg liegen.

Beeintrachtigungen des Wirkungspfads ,Boden — Grundwasser” durch die Elution von Schadstoffen tber
den Sickerwasserpfad sind ebenfalls nicht zu erwarten, da groRe Teile der Flache versiegelt sind und
gemal der errechneten Sickerwasserprognose eine Prifwertliberschreitung nicht zu erwarten ist.

Die vorliegenden Untersuchungen haben einen rein orientierenden Charakter und sind nicht fiir eine
Abfuhr von Aushubmaterial giltig. Hier ist gemaBR der VwV-Boden von Baden-Wirttemberg pro
1.000t/500m? Boden eine Untersuchung nach VwV vorzulegen. Dieser Hinweis wurde auch in Textteil des
Bebauungsplanes aufgenommen.

Im Falle einer geplanten Beseitigung von nicht verwertbarem Aushubmaterial auf einer Deponie muss
dieses in Haufwerken zu 500 Tonnen gemal Deponieverordnung (DepV vom 16.07.2009) untersucht
werden. Die Probenahme ist von einem/einer sach- und fachkundigen Probenehmer*in durchzufiihren.
Pro Charge ist die Untersuchung von 2 Proben gemaf DepV erforderlich.

8 Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung der Bauleitpléne sieht das Baugesetz-buch (BauGB) vor, dass
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltprifung durchzufiinren ist. Hierbei sollen die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Dieser Umweltbericht soll Dritten die Beurteilung erméglichen, ob und in welchem Umfang sie
von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen firr das Vorhaben betroffen werden kénnen.

Der teilweise Eingriff in ein schitzenswertes Biotop und in ein Landschaftsschutzgebiet werden ebenfalls
im Umweltbericht behandelt.

Der Umweltbericht mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zum Bebauungsplan ,Ludwigsburger Straflte - 1.
Anderung und Erweiterung®, Marbach am Neckar, 22.04.2022, ist gem. § 2a BauGB ein gesonderter Teil
der Begriindung. Aufgrund seines Umfangs ist der Umweltbericht der Begriindung als Anlage beigefigt.

9  Begriindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen
9.1.Art der baulichen Nutzung

Der nordliche Teil des Plangebietes soll weiterhin als eingeschranktes Gewerbegebiet gemalk § 8
Baunutzungsverordnung ausgewiesen werden. Innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes sind nur
solche Gewerbebetriebe zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Die neu hinzukommenden Bauflachen im sidlichen Teil des Plangebietes sollen als Mischgebiet geméaf
§ 6 Baunutzungsverordnung ausgewiesen werden. Innerhalb des Mischgebietes sind Wohnnutzungen
und die Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, zuldssig.
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Einzelhandelsnutzungen aller Art werden im Plangebiet ausgeschlossen, da sich das Plangebiet
auBerhalb des auf der Grundlage von Einzelhandelsuntersuchungen der Gesellschaft fiir Markt und
Absatzforschung Ludwigsburg (GMA) aus dem Jahre 1986 und 1996 festgesetzten erweiterten Bereichs
der Einkaufsinnenstadt von Marbach in einer klassischen AusfallstraBenlage befindet. Wesentliche
stadtebauliche Zielsetzung der Stadt Marbach am Neckar im Hinblick auf die Einzelhandelsentwicklung
ist die Stabilisierung bzw. Starkung der Innenstadt als zentraler Einkaufslage. Damit soll auch die
Investitionsbereitschaft in den friiheren Stadterneuerungsgebieten der Innenstadt gesichert werden.

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (bspw. Bau- und Gartenmérkte, M6bel- und Einrichtungsmarkte
etc.), Schank- und Speisewirtschaften sowie Beherbergungsbetriebe (bspw. Hotels und
Ferienwohnungen) werden ebenfalls ausgeschlossen, da das Gewerbe- und Mischgebiet ausschlieBlich
den produzierenden und verarbeitenden Betrieben in Form von Buronutzungen sowie dem Wohnen zur
Verfligung stehen sollen. Raumanforderungen fiir beispielsweise zahlreiche Kunden-/Besucherstellplatze
oder ein erhdhtes Verkehrsaufkommen sind nicht im Plangebiet zu I6sen und gew(inscht.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten entsprechen wegen ihres Erscheinungsbildes,
insbesondere wegen der mit ihnen verbundenen stadtebaulichen Auswirkungen und ihren
Standortanforderungen nicht der Zweckbestimmung des geplanten Vorhabens im Plangebiet.

9.2.MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans beziiglich des MaRes der baulichen Nutzung (iberbaubare
Flache, Grundflachenzahl) orientieren sich an den betrieblichen Anforderungen des Bauherrn und am
bisherigen Mal der baulichen Nutzung des Grundsttlickes. Die Hohenabwicklung im gesamten Plangebiet
wird nicht iber die Geschossflachenzahl gesteuert, sondern durch die Festlegung der maximalen
Geb&udehéhen und der maximal zulassigen Geschossigkeit.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte nach § 17 BauNVO wird dahingehend begriindet, dass durch
das geplante Vorhaben neue Wohn- und Arbeitsplatze, sowie ausreichend Stellplatze und Aufenthalt,
geschaffen werden ohne die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
beeintrachtigen. Durch die Planung wird ein stadtebaulich ansprechender Eingang zur Stadt Marbach am
Neckar geschaffen ohne dabei Flachen neu zu versiegeln und nachteilige Umweltauswirkungen werden
vermieden.

9.3.Regenwassermanagement

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) beinhaltet die Forderung, dass in geeigneten Féllen das
Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt tiber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll.

Um dieser gesetzlichen Bestimmung gerecht zu werden, wurde die Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen, das Niederschlagswasser der Dachflachen sowie der Niederschlagsabfluss der Strallen-
und privaten Hoffldchen ggfls. zu sammeln und gedrosselt (Retention) bzw. direkt abzuleiten. Zur Nutzung
des Regenwassers kdnnen Regenwasserbehdlter unterirdisch verwendet werden (z.B. Zisternen). Siehe
hierzu Punkt 6.1 Entwasserungskonzept.

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belégen fir offene Stellplatze / Hofflachen hat ebenfalls 6kologische

Grlinde. So kann das Regenwasser hier direkt versickern und zur Grundwasserneubildung beitragen. Des
Weiteren tragt die Festsetzung zur gestalterischen Aufwertung bei.

9.4.Waldabstand
Auf dem ndrdlich an das Plangebiet angrenzenden Flurstiick 322 hat sich auf einer Altablagerung aus
dem Jahr 1962 durch naturliche Sukzession ein Waldbestand entwickelt, der bis auf 14 m Distanz an die

die frihere gewerbliche Bebauung im Plangebiet heranreichte. Um einen ausreichenden
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Sicherheitsabstand zwischen der geplanten Bebauung und der Waldflache zu erreichen, wurde zum einen
die Baugrenze 16 m von der Plangebietsgrenze abgertckt. Damit entstand unter Berticksichtigung des an
das Plangebiet angrenzenden FulR- und Radweges eine Waldabstandsflache von 20 m Tiefe. Dariber
hinaus wurde zum anderen auf dem stadtischen Flurstiick 322 ein 10 m breiter Waldstreifen nordlich des
geplanten Geh- und Radweges als Waldsaum mit Strauchern und Baumarten von max. 20 m Wuchshdhe
umgestalte. Dadurch wurden die bestehenden hochwiichsigen Baumarten in diesem Streifen entnommen
werden und eine Pflanzung von Strauchern und Baumarten geringerer Wuchshohe (unter 20 m)
vorgenommen. Durch die Kombination beider Mallnahmen konnte sichergestellt werden, dass sich die
geplanten Bauflachen auRerhalb der Reichweite mdglicherweise umstiirzender Baume befinden.

Zwischen dem Teil des Waldes, in dem sich auch kiinftig Baume mit tber 20 m Wuchshéhe befinden und
der Uberbaubaren gewerblichen Bauflache entsteht durch diese Maflnahmen ein Abstand von 30 m.
Soweit Teile der Tiefgarage in die oben genannte 20 m Abstandsflache hineinragen, sind gemaR den
Festsetzungen im Textteil zum Bebauungsplan geeignete bauliche Mainahmen zu ergreifen, um auch im
Falle eines umstirzenden Baumes die Sicherheit der Tiefgaragennutzer zu gewahrleisten.

9.5.Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und
Bindungen fiir Bepflanzungen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern

Die Pflanzgebote dienen allgemein als Minimierungs- und Ausgleichsmafinahme. Gleichzeitig dienen sie
dem Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Pflanzgebot 1 (Pfg 1) und Pflanzgebot (Pfg 2) — Einzelbaume, Pflanzflichen

Die Pflanzfestsetzungen dienen zum einen dem positiven stidtebaulichen Erscheinungsbild des
Baugebietes und der Gliederung des StraRenraums. Sie lockern die Bebauung auf, binden sie in den
Landschaftsraum ein.

Des Weiteren minimieren sie den Eingriff in den Naturhaushalt. Einer Erwarmung der Flache wird durch
Baumpflanzungen und Pflanzflachen auf dem Plangebiet entgegengewirkt. Neben einer Verbesserung
des Kleinklimas tragen die Baume zur Sauerstoffproduktion bei. Sie bieten Schutz-, Nahrungs- und
Nistmoglichkeiten fur z.B. Végel und Insektenarten.

Pflanzgebot 3 (Pfg 3) - Begriinung unbebauter Grundstiicksflachen

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und 6kologischen Belangen. Neben einer
Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das Mikroklima durch die Bepflanzung glinstig beeinflusst.
Die Festsetzung dient dem Naturschutz als Minimierungsmanahme des baulichen Eingriffs.

Pflanzgebot 4 (Pfg 4) - Griinflaiche mit Kinderspielmdglichkeit und Aufenthalt

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitét im Plangebiet, dkologischen Belangen sowie dem
Aufenthalt im Freien. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das Mikroklima durch
die Bepflanzung glnstig beeinflusst. Die Festsetzung dient dem Naturschutz als Minimierungsmafinahme
des baulichen Eingriffs und als Abstand zum benachbarten Landschaftsschutzgebiet.

Pflanzgebot 5 (Pfg 5) - Dach-, Fassaden- und Tiefgaragenbegriinung

Begriinte Dacher und Fassaden speichern Niederschlagswasser, bringen einen Teil davon durch
Verdunstung vorzeitig in den atmospharischen Wasserkreislauf zurtick und lassen das Uberschusswasser
erst zeitverzogert in die Kanalisation abfliefen (Verminderung von Oberflachenabflissen, Regen-
wasserrickhalt  und  Regenwasserverdunstung,  Gebietsdurchgriinung, ~ Verbesserung  des
Siedlungsklimas).

Extensive Begriinung von Dachflachen, die mit Photovoltaikanlagen bestanden sind, haben u.a. einen
zusatzlichen Effekt (,Kuhlung“) auf die Effizienz der Anlage. Daher wurde die Empfehlung entsprechend
mit aufgenommen. Weitere Informationen und bewahrte Praxisbeispiele finden sich unter:

o Broschiire in ,Stadt Wien — Energieplanung — Solarleitfaden®, unter
https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/energie/pdf/solarleitfaden.pdf, Wien 2021
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Bodenordnung

Zur Umsetzung der Planung sind keine bodenordnenden Mafnahmen erforderlich. Die Steinmiiller
Immobilien GmbH hat die gesamten Bauflichen des Plangebietes erworben. Die L1100 inkl.
Bushaltepunkte sowie der Geh- und Radweg entlang des Neckars sind im Besitz des Landes Baden-
Wirttemberg. Mit dem Landratsamt Ludwigsburg wird eine Regelung lber den Umgang mit der
Biotopflache im stidlichen Bereich der L1100 und der Landschaftsschutz-gebiet - Befreiung des
Flurstiickes 6174 getroffen.

Flachenbilanz
bestehende Nutzung

Flurstlick 322/1
Gewerbeflachen ca. 6.464 m?

neue Nutzung

Teilflache Flurstiick 6174
Mischgebietsflachen ca. 2.971 m?

Sonstige Fldchen
Offentliche Verkehrsflachen ca. 3.690 m?
Fl&chen fur Versorgungsanlagen ca. 22m?

Gesamtfldche Plangebiet ca. 13.147 m?

Auswirkungen des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan bietet die Mdglichkeit zur Erweiterung einer ansassigen Firma, was zu einer
nachhaltigen Stérkung des Wirtschaftsstandorts Marbach am Neckar beitragt. Das Gewerbegebiet
,Ludwigsburger Strake” gewinnt somit an Attraktivitat und zusatzlich ein Wohnangebot.

K

I 6 Maw 209
Marbach am Neckar, den | b, LOE, elie

Birgermeister



13  Anlage: Umweltbericht gem. § 2a BauGB

Umweltbericht mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ludwigsburger
Stralle — 1. Anderung und Erweiterung®, Marbach am Neckar, 22.04.2022
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