Stadt Muhlacker Sitzungsvorlage Nummer  071/2020
Der Oberbirgermeister

(zu Vorgang Nr. )
| Federfiihrendes Amt | Planungs- und Baurechtsamt
Beratungsfolge Beschlussfassung
Termin Ja Nein Nichtteiln.
Gemeinderat Offentlich 26.05.2020

Betreff:
Ziegelei - Stand des Verfahrens

Beschlussvorschlag:

1. Der Gemeinderat stimmt dem aktuellen Stand der Planung zu.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, im Wohnungsbau 1,5 baurechtlich notwendige Stellplatze
pro Wohneinheit in Quartierstiefgaragen vorzusehen.

Anlage:
Stadtebaulicher Entwurf Ziegelei, Stand 15.05.2020

Sachdarstellung
a) Bisheriges Verfahren

Die Verwaltung ist vom Gemeinderat beauftragt, zusammen mit dem Wohnbauinvestor Hofkam-
mer Projektentwicklung GmbH (HKPE) die Planungen fir die Aufsiedlung des Ziegeleigeléandes
voranzutreiben. Hierbei war insbesondere zu beachten, dass die Entwicklung eines hochwerti-
gen Wohnbaugebiets auch unter Verbleib der benachbarten Spedition Craiss ohne Einschran-
kungen des heutigen Speditionsbetriebs mdglich ist.

b) Fa. Craiss

Fa. Craiss wirde es weiterhin bevorzugen, an einen anderen Standort in der Stadt auszusie-
deln. Die Frage eines alternativen Standorts ist jedoch weiterhin ungeklart. Ein weiteres Zuwar-
ten auf eine abschlieRende Entscheidung der Fa. Craiss Uber ihren Verbleib am Standort ist
nach Einschéatzung der Verwaltung mit zu hohen Risiken verbunden. Untersucht wurde deshalb
dem Wunsch des Gemeinderats folgend eine stadtebauliche Konzeption, bei der alle immissi-
onsschutzrechtlichen Fragen bezliglich Gewerbelarms abschlieBend geklart werden kénnen —
auch fur den Fall, dass Fa. Craiss am Standort verbleibt oder dort sogar nach Siiden erweitert.
Der hierfur erforderliche Larmschutzwall hat eine Hohe von 15 m, eine Tiefe in O-W-Richtung
von ca. 40 m und eine Lange von ca. 350 m. In diesen Wall kénnen zudem erhebliche Erdmas-
sen aus dem Bodenmanagement eingebaut werden, so dass das Geladnde, insbesondere aber
die an der Ziegeleistral3e gelegenen Handelsflachen in geringerem MalRe angehoben werden
missen. Die Westflanke des Larmschutzwalls kann zur Verminderung des Pflegeaufwands vo-
raussichtlich den privaten Grundstiicksflachen der angrenzenden Geschosswohnungsbauquar-
tiere zugeordnet werden. Die Ostflanke wére dauerhaft von der Stadt zu pflegen. Auf der
Dammkrone ist ein Pflegeweg anzuordnen, der auch als 6ffentlicher FulRweg nutzbar wére und
von Westen her als Naherholungsweg an das 6ffentliche Ful3wegenetz angeschlossen werden



konnte. Der Wall hatte aber aufgrund seiner Neigung von 1:1,5 nicht flachenhaft die Qualitat ei-
ner Offentlichen Granflache mit Aufenthaltsfunktion.

Soweit Fa. Craiss am Standort verbleibt, ist mit dem vorliegenden Entwurf ein Betrieb ohne Ein-
schrankungen mdglich. Einschrankungen kénnen sich fir die von Craiss gewinschte sidliche
Erweiterungsflache ergeben, weil diese in Teilen weiter entfernt vom Larmschutzwall liegt, so
dass dessen Schutzwirkung nachlésst. Im ¢stlichen Grundstiicksteil ist es deshalb denkbar,
dass immissionsschutzrechtliche Beschrankungen bauleitplanerisch festgesetzt werden mus-
sen. Dies betrifft allerdings nur Bereiche, flr die keinerlei Bestandsschutz besteht.

c) Suderweiterung - Baumarkt

Sollte Fa. Craiss die Erweiterungsfléache nicht oder nicht in vollem Umfang benétigen wére der
Baumarktinvestor gerne bereit, im sudlichen Bereich Teilflachen hinzuzuerwerben, um sein Ge-
landelayout groRziigiger anlegen zu konnen. Im Ubrigen ist er weiterhin sehr an der baldigen
Entwicklung zu den angebotenen Konditionen interessiert.

Verbleibende Flachen der Stderweiterung kdnnen ohne Weiteres in kleinteilige, nicht wesent-
lich storende Gewerbestrukturen tberfuhrt werden.

d) Edeka/Aldi

Seitens des Investors wurde ein attraktives Angebot vorgelegt. Der Flachenbedarf ist im vorlie-
genden Entwurf abgebildet.

e) Auswirkungen des Larmschutzwalls auf den Entwurf - Griinflachenanteil

Der Larmschutzwall nimmt eine Flache von ca. 350 m x 40 m = 14.000 m2 = 1,4 ha ein. Der
stadtebauliche Entwurf hatte bereits zuvor einen Uberdurchschnittlichen Griunflachenanteil, der
sich durch den Larmschutzwall nochmals deutlich erhéht hatte. Die Verwaltung schlagt deshalb
vor, die im bisherigen Entwurf sehr flachenintensive zentrale Griinzone in eine Abfolge kleinerer
offentlicher Griinflachen umzuwandeln, die wesentlich weniger Flache in Anspruch nehmen, zu-
gleich aber durch eine entsprechende Gestaltung auch bei hoher Nutzungsdichte eine sehr
gute Aufenthaltsqualitat bieten. Die verringerten 6ffentlichen Griinflachen senken in erhebli-
chem Umfang die spateren Pflegekosten seitens der Stadt. Nutzungen mit héherem Flachenbe-
darf (z.B. Bolzplatz, Kinderspielplatz) kdnnen entlang der Gebietszufahrt zwischen Ziegeleist-
raf3e und Wohngebiet verortet werden, wo sie auch aus der Innenstadt heraus oder ful3laufig
aus den westlich gelegenen Wohngebieten erreichbar sind. Die Lage am Siudrand des Gebiets
minimiert auch ihr Stoérpotenzial fir die Wohnbebauung.

f) Folgen fir das ErschlielBungssystem

Durch das Zusammenriicken der beiden Teilgebiete West und Ost spricht in der ErschlieBung
vieles fur einen Wechsel vom bisherigen doppelseitigen Kamm-System zu einem Leitersystem
mit durchgangigen ,Leitersprossen®. Im Zuge dessen kdnnte das Gelande homogenere Stei-
gungsverhaltnisse erhalten, was nicht zuletzt der Barrierearmut zu Gute kame. Das Leitersys-
tem bietet dartiber hinaus eine hohe Flexibilitdt und Versorgungssicherheit bei Stérungen, da
jede Stelle im Gebiet von zwei Seiten angefahren werden kann. Die Planung der HKPE sieht
hierbei nach derzeitigem Stand vor, mit Quartierstiefgaragen zu arbeiten, die fur alle Geb&aude-
typologien vorgesehen sind und deren Ein-/Ausfahrt am Anfang der Spielstralen mdglichst nah
an der HaupterschlielRung im Osten oder Westen liegen soll, so dass die ,Leitersprossen®, also
die in W-O-Richtung liegenden WohnstralRen, von Verkehr weitgehend freigehalten werden
kénnen. Sie sind deshalb als Mischverkehrsflachen mit einer reduzierten Breite von 5,50 m ge-
plant, wahrend die vier Gebietsrandstral3en Uber einseitige (Sammelstral’e Nord) oder zweisei-
tige Gehwege (SammelstralRen Ost, Sud, West) verfligen.



Die Frage der quartiersweisen Sammeltiefgaragen fir alle dort vorhandenen Gebaude ist in
mehrfacher Hinsicht von erheblicher Bedeutung:

Diese Vorgehensweise ist nur deshalb moglich, weil die Quartiere von einem Vorhabentrager
in einem Zuge realisiert werden. Es bietet sich aufgrund der Entwicklung durch einen Inves-
tor, die Hofkammer, die Moglichkeit, parkende Fahrzeuge aus dem 6ffentlichen Raum und
von den privaten Grundstiicken auf Erdgeschossniveau weitgehend zu verbannen.

Dies erhoht zudem die Aufenthaltsqualitéat der Wohnstraf3en. Die Tiefgaragenzufahrten befin-
den sich im Eingangsbereich der Quartiersstral3en, so dass die Strafl3en im inneren Bereich
nur noch von Lieferfahrzeugen, Mullabfuhr, Rettungsfahrzeugen und fiir das Ausladen des
Wocheneinkaufs genutzt, im Ubrigen aber nicht befahren werden.

Fur die Berechnung der Volumina des Bodenmanagements ist die Bertcksichtigung der Tief-
garagen von erheblicher Bedeutung. Eine spéatere konzeptionelle Herausnahme der Tiefga-
ragen wirde ein Delta bei den einzubauenden Erdmassen erzeugen.

Auch die nun zu entwickelnden Gebaudetypen orientieren sich an dieser Konzeption. Eine
Uberbauung der Tiefgarage durch private Hochbauten soll vermieden werden. Ein Verzicht
auf die Tiefgarage wirde die Bertcksichtigung der baurechtlich notwendigen Stellplatze in
Garagen oder Carports bei den jeweiligen Wohneinheiten erforderlich machen und hatte
deshalb erhebliche Auswirkungen auf die Planung.

Die Verwaltung schlagt deshalb vor, Uber diesen konzeptionellen Baustein jetzt abschlie3end
zu beraten, um die weitere Planung auf gesicherter Grundlage vornehmen zu kénnen (s. Be-
schlussvorschlag).
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Die Fuhrung des Radverkehrs erfolgt geschiitzt entlang der mittleren Griinfuge sowie entlang
der sudlichen Randstral3e und der Zufahrt zur Ziegeleistral3e auf einem Geh- und Radweg mit
3,50 m Breite.

Eine Erschliel3ung durch Linienbus erfolgt tiber die Zufahrt von der ZiegeleistralRe her tber die
Ostliche SammelstralRe und die VetterstralRe. Dies bringt erweiterte Kurvenradien (16 statt 8 m)
auf dieser Trasse mit sich:



Einmindung aus der sudlichen Zufahrt ins Gebiet: links: Radius 8 m, rechts: Radius 16 m
g) Stadtebauliche Qualitat der Eingangssituation ins Wohngebiet

Die HKPE hat Bedenken gegen eine Hauptzufahrt ins Wohngebiet angemeldet, die sich zwi-
schen verschiedenen Handelsimmobilien oder zwischen einer Handelsimmobilie und einer
P+R-Anlage hindurchzwéngt. Dringender Wunsch der HKPE war es deshalb, die Gebietszufahrt
nicht zwischen Edeka/Aldi und Baumarkt anzuordnen, sondern westlich von Edeka/Aldi, beglei-
tet von einer offentlichen Grinflache als attraktivem Gebietseingang. Dies erhdht auch die At-
traktivitat der Anbindung an die Innenstadt: Die Unterfihrung kann durch eine Absenkung des
Gelandeniveaus im Bereich des Ausgangs aufgewertet werden, so dass Ful3génger und Rad-
fahrer aus der Unterflhrung nicht gegen eine Betonwand, sondern in einen 6&ffentlichen Frei-
raum hinausblicken. Méglich ist dies allerdings nur, wenn an anderer Stelle Ersatzflachen fur
die in diesem Bereich vorgesehene P+R-Anlage gefunden werden kann.

h) Zahl der Wohneinheiten nach Gebaudetypen

Gebaudetyp Wohn- in % Einwohner in %
einheiten

Einfamilienhaus 33 6% 83 7%

Kettenhaus 62 12% 155 13%

Reihenhaus 67 12% 168 14%

Mehrfamilienhaus 382 70% 802 66%

Summe 544 100% 1.207 100%

Der Flachenanteil der Geschosswohnbauten betragt ca. 30,8%, liegt also eng an der formulier-
ten Zielmarke von 30%. Trotz des hohen Anteils der Bewohner im Geschosswohnungsbau wird
das Baugebiet in seiner baulichen Auspragung nicht von diesem Gebaudetyp dominiert, da
70% der Flache den individuellen Wohnformen vorbehalten bleiben. Aus Sicht der Verwaltung
ist der Mix der Gebaudetypologien in der vorliegenden Form gelungen. Anpassungen zwischen
den individuellen Bautypen (z.B. mehr EFH, weniger RH) sind ohne weiteres noch maoglich.

i) P+R

Durch den Wegfall des P+R-Platzes am alten Busbahnhof im Rahmen einer Neubebauung ge-
hen ca. 200 von insgesamt ca. 270 Stellplatzen verloren. Die baulich angelegten Stellplatze im



Bereich des ehemaligen Schrottplatzes bleiben erhalten. Inwieweit die Stellplatze tatséchlich als
P+R-Platze genutzt werden ist jedoch mangels Bewirtschaftung unklar. Es ist davon auszuge-
hen, dass ein nicht unwesentlicher Prozentsatz der Stellplatze den Parkierungsdruck der Umge-
bungsbebauung aufnehmen. Aus den Geb&uden des ehem. Schuler-Areals ist bekannt, dass
bis heute Stellplatze in den Tiefgaragen nicht verkauft sind, weil die Wohnungseigentiimer und
Mieter hieran kein Interesse haben. Auch die Nutzung durch Autohéndler nahm in der Vergan-
genheit nicht unerhebliche Flachen ein. Eine Uberpriifung der auRerhalb tblicher P+R-Zeiten
auf den Flachen abgestellten Fahrzeuge ergab ein sehr homogenes Ergebnis, das die Vermu-
tung bestatigte:

P+R Bahnhof - Belegung in den Abend-/Nachtstunden

Datum Uhrzeit Busbhf Gliterbhf  Schrottplatz  Summe
Fr. 08.05.2020 21:15 36 5 22 63
Sa. 16.05.2020 22:30 30 5 23 58
Mo. 18.05.2020 23:20 37 5 20 62
Do. 21.05.2020 (Himmelfahrt) 13:10 33 10 24 67
Durchschnitt 34,0 6,3 22,3 62,5

Es ist deshalb davon auszugehen, dass bei einer Verlegung der P+R-Platze ins Ziegeleige-
lande bei Bewirtschaftung der P+R-Anlage ein geringerer Bedarf gegeben sein wird. Allerdings
sollten fiir eine Intensivierung des OPNV in der Zukunft auch perspektivisch geniigend P+R-
Platze zur Verfluigung stehen. Nach Einschatzung der Verwaltung ware eine Anzahl von ca. 150
P+R-Platzen im Ziegeleigelande angemessen:

Status Quo P+R-Anlage 277
abzugl. ehem Schrottplatz (Stellplatze bleiben erhalten) -72
abzuglich. Fremdnutzer ca. - 60
Bedarf P+R in der Ziegelei ca. 145

Soweit die P+R-Anlage dem dringenden Wunsch der Hofkammer folgend nicht zwischen Au-
genoptik und Edeka/Aldi realisiert werden soll besteht grundséatzlich die Moglichkeit, sie auf
Ebene der ZiegeleistraRe vor oder unter dem Parkplatz von Edeka/Aldi zu realisieren. Diese
Optionen wurden mit folgendem Ergebnis geprift:

Alt. 1: Parkdeck zweireihig VOR Edeka/Aldi:

Denkbar ware grundsatzlich eine zweireihige Parkierungsanlage mit dazwischenliegender Fahr-
gasse. Diese hitte eine Kapazitat von ca. 100 Stellplatzen und eine Tiefe von 16 m. Fir eine
gréRere Anlage ist die zur Verfugung stehende Flache definitiv nicht ausreichend. Bereits die
0.g. Stellplatzanlage ist ohne einen Eingriff in die fir Edeka/Aldi vorgesehene Grundstiicksfla-
che nicht realisierbar — tatsachlich vorhanden sind von den erforderlich 16 m ca. 11 m.

Unter Berlcksichtigung von Férdermitteln fir P+R-Anlagen aus dem Gemeindeverkehrsfinan-
zierungsgesetz und unter Berlcksichtigung der VerkaufseinbuRen aus wegen P+R-Nutzung
nicht verkauflicher Grundstiicksflachen ergeben sich Kosten von ca. 842.000 €

Alt. 2: Parkdeck zweireihig UNTER Edeka/Aldi:

In einer ersten Variante wurde eine identische Anordnung der 100 Stellplatze wie oben unter-
sucht, allerdings in einer Parkierungsanlage unter dem Parkplatz von Edeka/Aldi. Die Anlage

kann prinzipiell auch verdoppelt werden, indem eine zweite Fahrgasse mit beidseitiger Parkie-
rung angefugt wird.

Unter Berlicksichtigung von Fordermitteln fur P+R-Anlagen aus dem Gemeindeverkehrsfinan-
zierungsgesetz und unter Berucksichtigung der VerkaufseinbulRen aus wegen P+R-Nutzung
nicht verkauflicher Grundsticksflachen ergeben sich Kosten von ca. 885.000 €



Eine Wertdnderung wegen Unterbauung beim Verkauf der Parkplatzflachen Edeka/Aldi ist mog-
lich, kann aber nicht abschlieRend beziffert werden.
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Alt. 3: Parkdeck Kammstruktur UNTER Edeka/Aldi:

Gepruft wurde alternativ eine Anordnung, die ca. 150 Stellplatze ermdglicht und aufgrund einer
lAngeren Zufahrt zur Fahrgasse in der Hohenlage flexibel ist. Sie ware auch feiner skalierbar,
also in Schritte von 14 Stellplatzen erweiterbar. Die Kosten/Stellplatz sind hierbei identisch mit
Alt. 2, diese Anordnung lage kostenmalig bei: 1.328.000 €
Eine Wertdnderung wegen Unterbauung beim Verkauf der Parkplatzflachen Edeka/Aldi ist mog-
lich, kann aber nicht abschlieRend beziffert werden.

Zwischenstand: 08.052020
P+R = 153 Stellplatze——
Mihlacker £ 19157 —ReZarea

Die Verwaltung empfiehlt aus stadtebaulichen Griinden, aus Grinden der Flachensparsamkeit
und der hohen Flexibilitdt, das P+R-Parken als Parkdeck unter dem Parkplatz von Edeka/Aldi
gem. Alt 3 anzustreben und die Forderung der P+R-Anlage aus Mitteln des GVFG zu beantra-
gen.

i) Verkehr — Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte

Das Buro BrennerPlan, Stuttgart hat die verkehrlichen Rahmenbedingungen und Auswirkungen
des Gebiets untersucht und kommt zu folgendem Ergebnis:

= Der Kreisverkehr Lienzinger Stral3e/Vetterstral3e/Ziegeleistral3e ist ohne Weiteres in der
Lage, den aus dem Gesamtgebiet resultierenden Verkehr aufzunehmen. Seine Leistungsfa-
higkeit verandert sich von B nach C (zu den Werten s.u.).

= Der Kreisverkehr ZiegeIeistraBe/Otisheimer Stral3e verandert sich von B nach D, ist also
noch in der Lage, den Verkehr aufzunehmen

* Die Ampelkreuzung B10/Otisheimer StraRRe verbleibt mit geringfiigiger Griinzeitanpassung
bei der bereits heute gegebenen Bewertung D, ohne Anpassung liegt sie bei E.

= Die Gebietszufahrt zur Ziegeleistral3e ist mit einfachem Linksabbieger nicht leistungsfahig,
problemlos leistungsfahig ist sie mit Kreisverkehrszufahrt oder Linksabbieger mit Lichtsignal-



anlage (B). Die Verwaltung schlagt vor, aufgrund der héheren Attraktivitét fur die Verkehrs-
beteiligten und der geringeren Folgekosten den Anschluss auf Basis eines Kreisverkehrs
(Durchmesser 30 m) zu realisieren.

Zuldssige
mittlere Wartezeit t,, [s/Fz]
Qualitdtsstufe  Unsignalisierter Lichtsignalanlage Beurteilung
(asv) Knotenpunkt (nicht koordinierte
Zufahrt)

A <10 <20 Sehr gut

B <20 <35 Gut

C <30 <50 Befriedigend

D <45 <70 Ausreichend

Mangelhaft /
Kapazitat
Ungenlgend /

F -
Uberlastung

Tabelle 14: Qualititsstufen nach HBS 2015

Die umliegenden Knotenpunkte kdnnen also das Verkehrsgeschehen abwickeln. Die beiden
Knoten an der Otisheimer StraRe sind damit allerdings in der verkehrlichen Spitzenstunde 17:00
— 18:00 Uhr, die Basis der 0.g. Betrachtung ist, weitgehend ausgelastet.

Das Gutachten geht allerdings noch von einem alten Planstand mit ca. 600 Wohneinheiten und
einem P+R-Platz mit ca. 300 Stellplatzen aus. Die Zahl der Wohneinheiten wird aktuell auf
Grundlage der nun vorliegenden stadtebaulichen Planung neu ermittelt, zusammen mit der vom
Gemeinderat zu beschlieRenden Zahl der P+R-Platze erfolgt eine nochmalige Uberrechnung.
Erhebliche Verschiebungen sind hierdurch nicht zu erwarten.

k) Aktuell laufende Planungen

Im Stadtebau wurden optimale Clustertiefen der einzelnen Baufelder ermittelt. Diese liegen bei

51 m und ermoglichen es, in jedem Bauabschnitt alle Geb&udetypen anbieten zu kbnnen. Das

Biro baurmann.durr erarbeitet auf dieser Basis derzeit beispielhafte Bebauungen der einzelnen
Cluster. Hierbei wird die Abstimmung mit dem Buro raith-hertelt-fufd zur Umsetzung der stadte-

baulichen Planung in einen Bebauungsplan durchgefuhrt.

Zugleich erfolgt durch re2area derzeit die Straenplanung und die Bearbeitung des Erdmassen-
managements, um die Baugebietsentwicklungskosten abzuleiten. Diese werden im Juni vorlie-
gen.

Parallel erfolgt aktuell durch das Biiro Heine + Jud die detaillierte Berechnung aller LArmthemen
(Spedition, Handel, Ziegeleistral3e, Bahn), um diese im Bebauungsplanverfahren abschlieRend
abarbeiten zu kénnen. Nach derzeitigem Stand kann das Thema Gewerbelarm durch den Larm-
schutzwall voll bewéltigt werden, das Thema Verkehrslarm verursacht keine weitergehenden
MalRnahmen.

Die Verwaltung geht davon aus, die Planung vor der Sommerpause soweit vorangebracht zu

haben, dass mit der Hofkammer konkrete Verhandlungen tber den Kaufpreis gefiihrt werden
kénnen und die Kaufvertrage mit den Handelstreibenden ausgearbeitet werden kénnen.

Dauner



