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1.

ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Der Krankenhaustrager hat am Klinikstandort Marbach in den letzten Jahren eine Neustrukturierung und
Neuausrichtung des medizinischen Angebots vollzogen. Die Starkung des ambulanten medizinischen
Angebots macht es notwendig, einerseits ein zusétzliches Raumangebot fiir praktizierende Arzte und eine
weitergehende medizinische Versorgung zu schaffen. Andererseits bestehen auf dem Areal
Flachenpotenziale, um durch erganzende Nutzungsangebote fir Bildung, Betreuung, stationare, teilstationare
und ambulante Pflege und nutzungsbezogenem Wohnen ein funktionierendes Quartier zu entwickeln. Die
Neustrukturierung des Gesundheitsangebots am Standort des Krankenhauses Marbach setzt eine bauliche
Neuordnung des Areals voraus.

Um die Entwicklungspotenziale des Standorts durch vielfaltige und alternative Ideen und Konzepte
aufzuzeigen und eine Entscheidungsgrundlage fir die zukinftige Weiterentwicklung des Quartiers zu
entwickeln, wurde im Frihjahr 2022 ein stadtebaulicher Wettbewerb durchgefilhrt. Gegenstand des
Wettbewerbs war die stadtebauliche Planung eines gemischt genutzten Quartiers zur Weiterentwicklung des
Klinikareals in Marbach mit einem Nutzungsmix aus Gesundheits-, Bildungs- und Betreuungsangeboten sowie
dazu notwendigen Wohnformen. Der Siegerentwurf dient als Grundlage fiir einen Rahmen-/ Masterplan zu
weiteren Orientierung und flir das folgende Bebauungsplanverfahren.

Die Kliniken Ludwigsburg-Bietigheim gGmbH (KLB) ist Eigentimerin der Flache auf Gemarkung der Stadt
Marbach am Neckar und Vorhabentragerin fiir die planerische Neuordnung. Der Neuordnung kommt sowohl
inhaltlich als auch funktional fiir den Gesundheitsstandort wie auch aus stadtebaulicher Sicht hohe Bedeutung
zu. Die Neuausrichtung und -erganzung des Nutzungsangebots bietet Vorteile und Synergien und wird das
ortliche Gesundheits- und Bildungsangebot erganzen und das Angebot unterschiedlicher Wohn- und
Betreuungsformen stéarker zusammenbringen.

Ziel ist die Realisierung eines nachhaltigen Stadtquartiers unter Berticksichtigung der stadtebaulichen,
naturraumlichen und verkehrsbedingten Randbedingungen sowie dessen Anbindung und Verflechtung mit
den Ortslagen Marbachs.

ALTERNATIVENPRUFUNG

Bei der Priifung alternativer Planungsmdglichkeiten ist zunachst die ,Nullvariante® zu betrachten. Hierbei kann
von folgendem Szenario ausgegangen werden: Die Flachen werden weiterhin teilweise flir medizinische
Zwecke, als Parkplatz oder Wohnraum genutzt. Die bereits leerstehenden Geb&ude werden weiterhin leer
stehen und zunehmend verfallen. Bei dieser Variante wére eine Nutzung fir den Menschen als Siedlungsraum
nur teilweise maoglich.

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein stadtebaulicher Wettbewerb mit 25 teilnehmenden
Biros durchgefiihrt. Ziel war die stadtebauliche Neustrukturierung und -ausrichtung des medizinischen
Angebots im Gebiet mit einem Nutzungsmix aus Gesundheitsangeboten, Bildungs- und Betreuungsangeboten
sowie Wohnformen. Durch den stadtebaulichen Wettbewerb und die dort entstandenen Konzepte wurden
vielfaltige alternative Planungen hinreichend geprtift. Der Siegerentwurf der Project GmbH wurde von einem
Preisgericht aus Fach- und Sachpreisrichtern als bestes Konzept fiir den Gesundheitscampus Marbach
bewertet und zur Umsetzung empfohlen.

Die Darstellung der alternativen Nutzungsmdglichkeiten fir das Plangebiet zeigt, dass die Inhalte des
Bebauungsplans eine sinnvolle Alternative darstellen.

VERFAHRENSABLAUF

Der Bebauungsplan ,Gesundheitscampus® wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt,
da der Bereich, der durch den Bebauungsplan eine bauliche Nutzung erfahrt, von baulichen Nutzungen
umgeben ist und somit innerhalb des Siedlungsbereichs liegt (bauliche Vorpragung). Die
Anwendungsvoraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB liegen dariiber hinaus vor,
weil der Bebauungsplan der Nachverdichtung dient, zwischen 20.000 m? und 70.000 m? anrechenbare
Grundflache besitzt und voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4
BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen waren. Zudem existiert fiir das Gebiet ein rechtskraftiger
Bebauungsplan (siehe Kapitel 4.3).
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4.2

Im beschleunigten Verfahren wird gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe (iber
verfligbare umweltbezogene Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB sowie von der Uberwachung der Umweltauswirkungen
(Monitoring) nach § 4c BauGB abgesehen. Den Umweltbelangen wird unter Kapitel 7 Rechnung getragen.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von
Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen (§ 13a Abs. 1 Satz
4 BauGB).

Die Stadt wird von der maglichen Erleichterung beziiglich der Beteiligungsschritte keinen Gebrauch machen
und eine frihzeitige freiwillige Beteiligung der Behdrden nach § 3(1) BauGB und der Offentlichkeit nach § 4
(1) BauGB durchfiihren.

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes ist fiir die Sitzungen am 29.02.2024 (Technischer
Ausschuss) und 14.03.2024 (Gemeinderat) geplant.

EINORDNUNG IN UBERGEORDNETE PLANUNG

Regionalplan

Marbach am Neckar liegt im Verdichtungsraum im Landkreis Ludwigsburg an der regionalen
Entwicklungsachse Backnang — Marbach am Neckar — Freiberg am Neckar. Es ist als Unterzentrum im
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Abbildung 2: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Verband Region Stuttgart von 2009

In der Raumnutzungskarte ist das Gebiet des Bebauungsplans ohne weitere Definition dargestellt.

Sudlich an das Gebiet grenzt eine S-Bahn-Linie an, nérdlich ein Landschaftsschutzgebiet, ein regionaler
Griinzug sowie ein Gebiet fiir Naturschutz und Landschaftspflege.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan 1990 — 2005 in der Fassung der 13. Anderung fir den
Gemeindeverwaltungsverband Marbach am Neckar ist das Gebiet als Flache fir Gemeinbedarf im Bestand
dargestellt.
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Ostlich an die im FNP dargestellte Gemeinbedarfsflache grenzt ein Friedhof an, siidlich die planungsrechtlich
festgelegten Bahnanlagen. Im Westen und Nordwesten sind Flachen fir Weinbau / Gartnerei / Obstanlagen
und im Norden Flachen flr Landwirtschaft ausgewiesen. Im Norden und Westen grenzt zudem ein
Landschaftsschutzgebiet an die Gemeinbedarfsflache

EINORDNUNG IN BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE UND UMFELD

Es existiert der qualifizierte Bebauungsplan ,Bannmiller’ vom 15. November 1968 mit einer
Gebietsfestsetzung ,Grundstiick fir Gemeinbedarf (Krankenhaus)* nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 f BbauG
(Bundesbaugesetz 1960). Die in Zukunft geplanten baulichen Vorhaben sind nur teilweise auf heutigem
Planungsrecht genehmigungszulassig, folglich muss langfristig neues Bauplanungsrecht geschaffen werden.
Der Bebauungsplan ist fir die Umsetzung der Wettbewerbsaufgabe daher nicht zielfihrend. Der
Geltungsbereich des geplanten Bebauungsplans ,Gesundheitscampus® umfasst ca. 6,28 ha.
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Abbildung 4: Bebauungsplan ,Bannmdiller* vom 15. November 1968
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6.

Es ist erkennbar, dass die Flache gemaR Ausweisung der Baugrenzen nahezu vollstandig tiberbaubar bzw.
versiegelbar ist.

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS

Abbildung 5: Geltungsbereich des Bebauungsplans Stand 20.12.2023

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die nachstehend genannten Grundstiicke der
Gemarkung Marbach am Neckar:

Grundstticke Flur-Nr. 4953/1, 5181/1, 5182, 5183, 5184, 5185, 5186, 5187, 5192, 5192/1, 5193, 5194, 5195/1,
5195/2,5196, 5202, 5203, 5204, 5205, 5206, 5207, 5208, 5209, 5210, 5211, 5380, 5381/1, 5382 (Bannmdiller),
5386, 5387, 5400, 5400/1 (Bannmdiller), 5400/2 und 5400/3

sowie Teilflachen der Grundstiicke Flur-Nr. 5070, 5126, 5380, 5381 (Panoramastral’e) und 5423/1 (Am Alten
Markt).

Die angrenzenden Nachbargrundstticke sind:

Grundstticke der Gemarkung Marbach am Neckar Flur-Nr. 4001, 4020, 4020/1, 4021, 5147, 5148, 5149, 5150,
5164, 5165/1, 5165/2, 5165/3, 5166/1, 5166/2, 5167, 5168, 5169, 5170, 5171, 5177, 5178, 5179, 5180, 5181,
5212, 5380/1, 5380/2, 5385, 5385/1 und 5460 sowie Teilflachen der Grundstlicke Flur-Nr. 5070, 5126, 5380,
5381 (Panoramastrafle) und 5423/1 (Am Alten Markt),

LAGE UND TOPOGRAFIE

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nordlich der historischen Altstadt Marbachs a. N. am
Gegenhang. Aus der Altstadt heraus bestehen Blickbeziehungen zum heutigen Klinikgelande und umgekehrt
blickt man vom Klinikum aus auf die Altstadt. Das Gebiet wird durch eine Bahnlinie von der Stadt getrennt und
ist nur Uber eine Unterfilhrung unter der Bahnstrecke hindurch Uber die Strale ,Am Alten Markt* erreichbar.
Ostlich grenzt der Friedhof der siidlich der Gleise befindlichen Alexanderkirche an. Nérdlich wie westlich geht
das Gelande in die freie Kulturlandschaft tber. Weinberge pragen westlich und Streuobstwiesen nérdlich das
angrenzende Landschaftsbild. Die Sidhanglage gibt attraktive Ausblicke gegentiber der Altstadt von Marbach
a. N. und ist gleichzeitig als sich ins Neckartal vorschiebender Hohenrlicken im Panorama der Stadt gut
einsehbar. Es besteht somit eine besondere Gelandesituation mit deutlicher Hohendifferenz.
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8.

8.1

8.2

8.3

8.4

BESTAND INNERHALB UND AURERHALB DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS

Nutzung

Auf dem sldlichen Teil des Gelandes befinden sich medizinische Bestandsgebaude, die derzeit teilweise von
einer Tagesklinik der RKH und dem Arztehaus ,Panorama Gesundheitszentrum® mit Therapiezentrum genutzt
werden. Die nicht genutzten Klinikgebdude stehen leer und werden teilweise interimsweise als
Fluchtlingsunterkunft genutzt. An den Gebauden befindet sich eine Energiezentrale, die die klinischen
Nutzungen versorgt. Im nordlichen Teil liegen vier Personalwohnheime, die Wohnraum fir die vor Ort
beschaftigten Mitarbeiter zur Verfligung stellen. Zudem befindet sich zentral im Gebiet an der Panoramastralte
eine Rettungswache des DRK. Westlich der Klinikgebdude erganzt der Waldorfkindergarten Dorothea-
Schiller-Kindergarten das Angebot im Gebiet.

Grundbesitzverhiltnisse

Die Kliniken Ludwigsburg-Bietigheim gGmbH (KLB) ist Eigentiimerin der Flache auf Gemarkung der Stadt
Marbach am Neckar und Vorhabentragerin fir die planerische Neuordnung. Die 6ffentlichen Stralen ,Im
Bannmiiller”, PanoramastraRe und ,Am Alten Markt* sind im Besitz der Stadt Marbach am Neckar.

VerkehrserschlieBung

Die értliche Anbindung erfolgt ber die Landesstralle L1124 (Bottwartalstrale / Schillerstralie). Von dort
zweigt die Strae ,Am Alten Markt“ nach Norden zum Friedhof und zum Klinikgelande ab. Sie unterquert in
ihrem Verlauf die Bahnlinie mit einer lichten Hohe von 3,60 m. Die zentral durch das Gebiet verlaufende
Panoramastralte geht nordwestlich in die Weinberge ber und stellt dadurch eine Verbindung fir
landwirtschaftliche Fahrzeuge und in die Naherholungsbereiche dar.

Im Gebiet ist keine direkte OPNV-Anbindung vorhanden. Die Bushaltestelle ,Krankenhaus® liegt siidlich an
der L1124 am Cottaplatz. Sie wird von den Linien 460, 461, X46 und N46 des Stuttgarter Verkehrsverbunds
angefahren. Eine weitere Erreichbarkeit mit dem OPNV ergibt sich durch den éstlich des Gebiets liegenden
Bahnhof (S-Bahn-Haltepunkt). Zu FuR betragt die Verbindung vom Bahnhof ca. 600 m. Am Bahnhof Marbach
(N) verkehrt die S-Bahn-Linie S4 werktags im 15-min-Takt mit Anbindungen nach Ludwigsburg und Hbf
Stuttgart sowie nach Backnang. Am dortigen Busbahnhof verkehren zudem diverse Buslinien in die
Nachbargemeinden.

Das Krankenhausgelande verfligt tiber einen groflen Parkplatz mit ca. 150 Stellplatzen fir Personal, Patienten
und Besucher, der entsprechend dem hangigen Gelénde terrassiert angelegt ist. Dartiber hinaus sind weitere
Stellplatze auf dem Klinikgelénde verteilt. Den Wohnheimen sind eigene Stellplatze und Garagen im Norden
zugeordnet.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Versorgung

Die Versorgung mit Medien sowie Trinkwasser erfolgt tber die StraBen ,Am Alten Markt’, ,Im Bannmiiller
und die Panoramastrafie. Die dort bereits vorhandenen Kanéle und Leitungen kénnen (unter Anpassungen
auf die zuklnftige Bebauung und Nutzung) weiterverwendet werden.

Entsorgung

Die Entwasserung im Bestand erfolgt im Mischsystem. Mit Umsetzung des Konzepts soll ein Trennsystem
aufgebaut werden. Das Schmutzwasser wird an die bestehenden Kanéle angeschlossen.

Das anfallende Regenwasser soll dann im Gebiet zuriickgehalten und genutzt werden. Begriinte
Retentionsdécher sollen den Regenwasserablauf puffern, das zuriickgehaltene Wasser soll in Zisternen
abgeleitet werden. In den Wohnquartieren soll das (berschiissige Wasser in Retentionsmulden eingeleitet
werden. Es ist darlber hinaus geplant, das anfallende Wasser der Belagsflachen der Panoramastralle nach
dem Prinzip der Schwammstadt (iber die gesamte Lange in angrenzende Baumbeete zu leiten.
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8.5

9.1

Griinstrukturen

Das Klinikgelande zeichnet sich nérdlich der Panoramastrae durch eine groRziigige Freiflache mit
pragendem Baum- und Gehdlzbestand aus. Zudem befindet sich nérdlich der Panoramastralie ein weitldufiger
Parkplatz. Dem Personalwohnen im Norden sind parkahnliche Gemeinschaftsfreiflichen zugeordnet. Im
Bereich des Krankenhaus-Areals sind groRere Koniferen und Nadelgehdlze vorhanden. Trockenmauern aus
Sandstein, im Stellplatzbereich auch aus Granitstein, Reste alter Gartenmauern, Reisighdufen und
Béschungen sind weitere vielerorts im Gebiet vorhandene Strukturelemente. Bdume mit Baumhohlen stehen
sowohl im Baumbestand der Streuobstwiese als auch in Parkanlagen. Im Gebiet selbst liegen keine nach §
30 BNatSchG i.V.m. § 33 NatSchG B.W. geschiitzten Biotope, Naturdenkméler, Schutzgebiete und
denkmalgeschutzte Gebaude.

Das Gebiet wird 6stlich durch den griinen Friedhof und westlich durch die Weinberge gepragt. Nordlich geht
das Klinikgelande in die freie Kulturlandschaft mit Streuobstwiesen und Ackernutzung Gber. Im Siiden grenzen
Bahnflachen, die durch groRzlgigen Baumbestand gesaumt sind, an. Die umgebenden Freiflachen sind
groRtenteils einer Schutzkategorie nach Naturschutzrecht zuzuordnen. Entlang des nordlichen Gebietsrands
sowie sUdwestlich grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Murraue unterhalb Steinheim® an. Ostlich befindet
sich das Biotop nach NatSchG , Trockenmauern M&urich und Bachmihle®. Stidwestlich liegt zum einen das
Naturdenkmal Geholzbestand ,Bannmiller” und zum anderen das Biotop nach NatSchG ,Gehélz mit Felsen
an der Bahnbriicke®. Sidlich des Gebiets und entlang der Bahnlinie liegt das Biotop nach NatSchG
,Trockenmauern nordlich der BottwartalstralRe”.

STADTEBAULICHES KONZEPT

Abbildung 6: Wettbewerbsbeitrag 0.M., Project GmbH (2022)

Verkehr

Die ErschlieBung des Gesundheitscampus erfolgt iber die Strale ,Am Alten Markt®. Von ihr aus kann direkt
in das Quartiersparkhaus eingefahren werden. Die neue Tiefgarage fiir die entstehenden Personalwohnungen
ist ebenfalls von der StraRe ,Am Alten Markt* erreichbar. Es entsteht ein autofreies Quartier mit hoher
Aufenthaltsqualitdt. Die Andienung des Arztehauses erfolgt stidlich der Bestandsgebaude. Die an der
Wendeflache angeordneten Parkplétze dienen gleichzeitig dem Holen und Bringen der Kindergartenkinder.
Der landwirtschaftliche Verkehr wird (iber die Strafle ,Am Alten Markt* nach Norden geflihrt und am nérdlichen
Gebietsrand entlang Richtung Westen.
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9.2

9.3

Der Birgerbus wird zukiinftig in das Quartier hineingefiihrt und eine neue Haltestelle im Bereich der Schule
bzw. des Pflegeheims mit Hotel und Mensa angelegt. Dadurch wird eine direkte OPNV-Verbindung in den
Gesundheitscampus geschaffen. Erganzt wird das Angebot mit Car-Sharing, E-Bikes und Lastenradern, die
nordlich der Parkgarage angeordnet werden. In dieser ist zudem eine Paketstation angeordnet, um die
Fahrten der Lieferdienste in das Gebiet zu verhindern.

Bebauung

Der Gesundheitscampus liegt eingebettet in die Kulturlandschaft (iber der Altstadt von Marbach am Neckar.
Sowohl der Blick von dort auf die Altstadt als auch dessen exponierte Lage mit der guten Sichtbeziehung aus
der Altstadt heraus pragen diesen Ort. Mit der Bebauung werden bestehende Strukturen erhalten und mit
neuen erganzt. Es entsteht ein vielgestaltiges und differenziertes Angebot aus bestehender und neuer
Bebauung, Freirdumen, Aufenthalts- und Aktivitatsbereichen sowie mit der Umgebung vernetzte Biotop- und
Lebensraumstrukturen.

Das ehemalige Klinikgebéude stellt ein Wahrzeichen mit einer reprasentativen Wirkung in Richtung Altstadt
fur das Gebiet dar. Aus diesem Grund und aus Griinden der Nachhaltigkeit wird das bestehende Gebaude
nicht abgebrochen, sondern in eine Schulnutzung umgewandelt. Auf der Nordseite des Gebaudes entsteht
der neue zentrale Campusplatz. Belebende und publikumsintensive Elemente wie ein Patientenhotel und eine
Mensa werden an dieser Stelle angesiedelt. Der bestehende Kindergarten wird ebenfalls erhalten und schafft
einen Ubergang nach Westen in die freie Landschaft.

Nordlich der Panoramastrale werden die neuen Wohnnutzungen angeordnet. Winkelférmige Gebaude
gruppieren sich um Wohnhéfe, wodurch individuelle Aufenthaltsbereiche und Adressen geschaffen werden.
Die Wohnhdfe 6ffnen sich in Richtung Norden und Westen zur freien Landschaft hin. Die unmittelbare Nahe
von Schilerwohnheimen, betreuten Wohnungen und Pflegeeinrichtungen fiihrt zu einer sozial durchmischten
Bewohnerstruktur, die sich gemeinsame Wohnhofe teilen.

Vor dem Hintergrund der Nachhaltigkeit wird die Energiezentrale in der bestehenden Lage beibehalten. Sie
wird tiefer gelegt und tritt daher nicht mehr in Erscheinung. Alle Anschllsse der technischen Infrastruktur
kénnen erhalten bleiben.

Freiraum

Der wertvolle und charakteristische Baumbestand des Gebiets wird in die Gestaltung integriert. Damit
entstehen zwei unterschiedlich ausgepragte groRziigige Grinflachen. Zentral im Gebiet liegt der
Panoramapark mit einem Wegenetz aus geschwungenen barrierefreien Wegen sowie Sitzméglichkeiten, die
zum ruhigen Aufenthalt und Spazierengehen einladen.

Im Nordwesten wird aus den bestehenden Baumen ein Klimawald entwickelt. Dieser erganzt die vorhandenen
Biotopstrukturen um ein weiteres klimatisch wertvolles Element. Die bestehenden Baume werden mit
standortgerechten, klimaangepassten Baumarten in vielfaltiger Mischung erganzt. Waldartige Strukturen
bieten neben Lebensraum fiir Tiere auch fiir den Menschen gesunderhaltende, meditative Orte. Daflir werden
hier kleine Pfade sowie eine Meditationslichtung angelegt. Ein zentral zwischen diesen beiden Griinbereichen
und den beiden Wohnhofen liegender Aktivitatsbereich ergénzt das Angebot. Hier wird neben
Generationensport und -spiel auch ein Bereich flir Gemeinschaftsgartnern flir alle Generationen angeboten.

Der Campusplatz liegt zentral zwischen Park und zukiinftigem Schulgebaude. Er wird durch die angegliederte
Mensa mit ihrem AuBenbereich belebt. Die Hohendifferenz wird (iber eine groizligige Sitzstufenanlage und
darin eingelagerte Rampen Uberwunden. So bietet der Platz Aufenthaltsbereich fiir Schiler, Patienten und
Bewohner. Ein Fontanenfeld sowie ein Baumdach erganzen die Ausgestaltung des Platzes. Die
Hohendifferenz zum Park wird flieRend (iber terrassierte Bliitenfelder erreicht.

Die Wohnquartiere bilden kleine individuelle und gemeinschaftliche Wohnhdéfe mit hohem Griinanteil. Es
werden neben wohnungsnahen Kleinkinderspielplatzen auch Bereiche fiir den schattigen Treff und Aufenthalt
angeboten. Im Zentrum entsteht eine blau-griine Klimafuge mit Bdumen und Mulden fiir die Wasserretention.
Im Bereich privater Wohnungen fassen privat genutzte Garten die unmittelbare Gebédudeumgebung ein.

Die Panoramastrale wird als gemischtgenutzte Flache mit Aufenthaltsbereichen und Baumpflanzungen zur
Landschaftsachse weiterentwickelt. Auch hier werden Sitzmdglichkeiten angeboten. Die Stralle ,Am Alten
Markt“ verliert ihren klassischen Strallencharakter und wird zur Shared-Space-Flache umgestaltet.
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Baumpflanzungen beschatten den Weg ins neue Quartier. Das Entrée wird groRzligig gestaltet und bildet den
Auftakt mit Mobilitatszentrum und Bushaltestelle.

ABSCHNITTSWEISE UMSETZUNG

Zunachst soll das Quartiersparkhaus mit stidlich angrenzender Rettungswache errichtet werden. Dadurch
werden Flachen frei, um die geplanten Pflege- und Wohnheime zu errichten. Die Erweiterung des Arztehauses
kann ohne Abhangigkeiten umgesetzt werden. Da sich unter den Gebauden keine Tiefgarage befindet,
kénnen diese unabhangig voneinander errichtet werden. Das bestehende Krankenhaus steht groftenteils leer
und kann jederzeit in eine Schulnutzung umgewandelt werden. Die neuen Gebaude flr das Personal kdnnen
errichtet werden, ohne die bisherigen Personalwohnungen zu beeintrachtigen. Es kann ein ibergangsloser
Umzug erfolgen. Anschliefend werden die bisherigen Gebdude abgebrochen und die Reserveflachen
realisiert.

FACHLICHE VORABSTIMMUNGEN

Ermittlung erheblicher Umweltauswirkungen

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann u.a. von der Umweltpriifung und dem Umweltbericht
abgesehen werden. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als
im Sinn des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Daher besteht keine
allgemeine Kompensationsverpflichtung.

Die nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB geforderte Priifung der Umweltbelange bleibt hiervon jedoch unberiihrt und
ist unabdingbar, um das Verfahren rechtssicher abzuwickeln. Die voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen sind zu ermitteln und werden in einer Zusammenstellung aufgefiinrt, die Teil der
Begriindung wird. Die Anforderungen des § 44 BNatSchG bezliglich besonders und streng geschiitzter Arten
bleiben ebenfalls unberiihrt.

Im Kapitel 5. ist der derzeit fir das Gebiet rechtsgultige Bebauungsplan ,Bannmdiller” abgebildet. Durch die
Ausweisung der Baugrenzen ermdglicht dieser eine Bebauung im nahezu gesamten Geltungsbereich. Das
stadtebauliche Konzept (siehe Kapitel 9) sieht hingegen eine deutlich reduzierte Bebauung und Ausweisung
von mehreren, groeren Griinbereichen vor, die im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt werden.
Insofern ist zu erwarten, dass sich die mdgliche Versiegelung in Gegensatz zum bestehenden Planungsrecht
signifikant reduzieren wird.

Im weiteren Verfahren werden die Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet.

Artenschutz

Laut der zunachst durchgefiihrten ,Ubersichtsbegehung Artenschutz und Habitatpotenzialanalyse* der gruen
werkgruppe, Stuttgart, von Mérz 2020 ist fir das Untersuchungsgebiet ein Vorkommen von baumhéhlen- und
gebaudebewohnenden Vogel- und Fledermausarten, der Haselmaus, der Mauer- und der Zauneidechse
sowie holzbewohnenden Kéferarten nachgewiesen bzw. nicht vollstdndig auszuschlieRen.

Die Analyse kommt zum Ergebnis, dass in der weiteren Planungsphase eine weitergehende Erfassung
erforderlich wird. Dies beinhaltet eine Kontrolle der potenziellen Quartierbdume und Gebaude auf Vorkommen
von Vogel- und Fledermausarten sowie holzbewohnenden Kéferarten und der Haselmaus. Weiterhin ist eine
Erfassung der Brutvogel- und Fledermausarten sowie der Reptilien (Mauer- und Zauneidechse) im
Untersuchungsgebiet durchzufiihren.

Mit Datum April 2020 wurde vom selben Fachbiiro eine ,Erfassung der Hohlenbaume und Nistkasten® erstellt.
Insgesamt wurden 13 Baume mit Baumhohlen, -héhlenansétzen, -spalten und Faulléchern sowie 24
Nistkasten fir Vogel- und Fledermausarten im Untersuchungsgebiet vorgefunden. Teilflachen des
Untersuchungsgebiets waren -auch im Rahmen der in den Folgemonaten 2020 durchgefiihrten faunistischen
Erfassungen — dauerhaft nicht zugénglich (eingezaunte Privatgarten, nicht begehbardurch Verbuschung /
Sukzession). Die Lage der vorgefundenen Bdume und Nistk&sten sowie nicht zugénglicher Bereiche sind in
Karten dargestellt.
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Im Januar 2021 wurde von der gruen werkgruppe, Stuttgart, darauf basierend ein ,tierdkologisches Gutachten®
erstellt. Dieses kommt zu folgendem Ergebnis:

Von den nachgewiesenen 45 Vogelarten im Untersuchungsgebiet und der naheren Umgebung kdnnen 19 als
Brutvogelarten im Gebiet gewertet werden. 17 Arten briten teils im naheren Umfeld und nutzen teilweise das
Gebiet zur Nahrungssuche. Insgesamt ist das Untersuchungsgebiet mit der ermittelten Brutvogelartenzahl
maRig artenreich. Zudem wurden insgesamt sieben Fledermausarten nachgewiesen, womit das Gebiet als
artenreich eingestuft werden kann. Die Beobachtungen verteilen sich gleichmaRig Uber das gesamte
Untersuchungsgebiet mit Schwerpunkten an den Gehdlz- und Streuobstbestdnden und an den
Stralenbeleuchtungen.

Detaillierte Aussagen sind den jeweiligen Dokumenten zu entnehmen. Die Ergebnisse und der Umfang der
Untersuchungen wird eng mit den Genehmigungsbehorden abgestimmt.

Larmschutz

Die zum Wettbewerb vorgelegte schalltechnische Beratung durch BS Ingenieure, Ludwigsburg (Mérz 2022)
ergibt Folgendes:

Im Rahmen des Gesundheitscampus Marbach sind im Raumprogramm unter anderem Nutzungen wie ein
Arztehaus, eine Pflegeschule, ein Wohnheim, ein Patientenhotel, Wohnen fiir Pflegebediirftige, Betreutes
Wohnen, Kindergarten und Personalwohnen vorgesehen. Siidlich des Gelandes verlauft die Schienenstrecke
4931 und die BottwartalstralRe. Ostlich tangiert die StraBe ,Am Alten Markt‘. Das Plangebiet erhalt somit
Einwirkungen von zwei Seiten durch Schienen- und Stralenverkehr, wobei der Schienenlarm die
maflgebende Schallquelle darstellt.

Die Ergebnisse der Berechnungen zeigen, dass sich am sudlichen Rand des Plangebiets Larmpegel von
jeweils tiber 65,0 dB(A) in den Zeitbereichen tags und nachts ergeben. Vor allem in oberen Geschosslagen
reichen diese hohen Pegelwerte bis auf Hohe des bestehenden Krankenhausgeb3udes in das Plangebiet
hinein. Die vorgesehenen Nutzungen sind unter bestimmten Voraussetzungen dennoch maglich. Fir zum
dauernden Aufenthalt bestimmte Raume (Bettenrdume, Wohnen, Biiro und vergleichbare Nutzungen wie Kita,
Praxen etc.) werden aber Schallschutzmafinahmen erforderlich. Besondere Aufmerksamkeit ist dabei
aufgrund der hohen Nachtpegel den zum Schlafen geeigneten Rdumen in Wohnungen zu widmen.

Die Anordnung der Geb&ude hat erheblichen Einfluss auf die Schallausbreitung im Plangebiet. Bei einer
parallelen Ausrichtung zum Verkehrsweg liegen die Rickseiten im Schallschatten. Die Grundrissorientierung
sollte nach Mdglichkeit so gestaltet werden, dass weitestgehend l&rmunempfindliche Nutzungen und keine
schutzwiirdigen Aufenthalts- und/oder Schlafrdume zur Bahnlinie liegen. Ist dies nicht méglich, bestehen fiir
dort zum dauerhaften Aufenthalt vorgesehene Raume weitere Mdglichkeiten zum planerischen Larmschutz u.
a. durch Vorsatzfassaden, Vorsatzscheiben, Festverglasung, Loggien oder (geschlossene) Laubengange. Fir
AuRenwohnbereiche (z.B. Terrassen, Balkone, Freibereich Kindergarten) ist nach getlibter Rechtsprechung
eine angemessene Nutzung gewahrleistet, wenn der Dauerschallpegel tags nicht mehr als 62 dB(A) betragt.
Bei hdheren Pegeln, die insbesondere an der Sldseite vorliegen, sind demnach planerische
Schallschutzmafinahmen vorzusehen.

Die Anforderungen an die erforderliche Luftschallddmmung der Auenbauteile der schutzbediirftigen Raume
werden durch Angabe der Larmpegelbereiche nach DIN 4109 (LPB) unabhangig von der Gebietsausweisung
festgelegt. Der Schutz von Bettenrdumen in Krankenhausanstalten und Sanatorien ist ab Larmpegelbereich
I, der von Wohnraumen ab Larmpegelbereich Il und der von Buros ab Larmpegelbereich IV im Rahmen eines
spateren Bauantragsverfahrens nachweispflichtig.

Die Berechnungen ergeben entlang der Bahnlinie mit Bestandsbebauung im Plangebiet im Zeitbereich tags
maximal Larmpegelbereich V, bzw. im Zeitbereich nachts Larmpegelbereich VII. Das erforderliche
Gesamtschalldammmald R'w,ges betragt bei LPB V fiir Bettenrdume in Krankenhausanstalten und Sanatorien
50 dB, bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen und Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten 45 dB und
fur Blrordume 40 dB. Bei LPB VI liegt es jeweils 5 dB hdher. Bei LPB VIl ergeben sich sehr hohe
Anforderungen. Zu erwarten ist in diesem Fall ein R'w,ges von mehr als 50 dB. Diese Anforderung geht mit
einem bautechnisch auflerordentlich hohen Aufwand einher und macht unter Umsténden Sonderldsungen
erforderlich.

Es wird darlber hinaus empfohlen, Andienungsbereiche im Bereich von larmunempfindlichen Nutzungen
vorzusehen. Zu beachten ist hierbei, dass es fiir den Andienungsbereich selbst Méglichkeiten zum baulichen
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Schallschutz gibt, Zu- und Abfahrtsverkehr aber ebenfalls schalltechnisch zu beurteilen ist. Kritisch sind im
Hinblick auf die schalltechnische Beurteilung vor allem Nutzungen, die im Nachtzeitraum zwischen 22 und 6
Uhr stattfinden. So sollten sich diese nach 22 Uhr insbesondere nicht im naheren Umfeld von Fenstern zu
Schlafraumen befinden. Eine schalltechnisch gunstige Lage von nach aufen abstrahlenden haustechnischen
Anlagen (z.B. Liftungs- und Klimaeinrichtungen) kann zusatzliche technische Minderungsmalinahmen
entbehrlich machen. Offene Parkhauser mit Zu- und Abfahrt sowie eine Tiefgaragenein- und -ausfahrt sind
nach Maglichkeit bevorzugt so zu positionieren, dass sie sich nicht im direkten Einwirkungsbereich zu
geplanter oder bestehender Wohnbebauung befinden.

Nach Vorliegen des Bebauungsplan-Vorentwurfs ist auf diesen Erkenntnissen basierend ein
schalltechnisches Gutachten zu erstellen.
Verkehr

In weiteren Verfahren wird eine gutachterliche Beurteilung der verkehrlichen Situation erstellt, in der dargelegt
wird, ob es eine Zu- oder Abnahme des Verkehrs vom Klinikgelédnde geben wird und ob Auswirkungen auf die
angrenzenden Straflen zu erwarten sind.

Baugrund / Altlasten

Gutachten oder Aussagen zu Baugrund und Altlasten werden im weiteren Verfahren erganzt.

Starkregen / Klima

Aussagen zum Umgang mit Starkregen werden im weiteren Verfahren erganzt. Das Erfordernis eines eigenen
Klimagutachtens wird abgestimmt.

Denkmalschutz

In der ,Liste der Kulturdenkmale in Baden-Wirttemberg Teil A2“ des Landesamts fiir Denkmalpflege wird das
Objekt ,Vorgeschichtliche Siedlung* fur die Flache Am alten Markt 15, 17, Im Bannmiiller 8, Panoramastrale
9,10, 11, 12, 14 aufgefiihrt (Flurstiicke:0-5126, 0-5182-5187, 0-5192, 0-5192/1, 0-5193-5194, 0-5196-5197,0-
5198/1, 0-5381, 0-5381/1, 0-5382, 0-5400, 0-5400/1, 0-5400/2, 0-5422/1,0-5434/1, 0-5435/1, 0-5436/1, 0-
5437/1, 0-5460) — Stand: 08.06.2015.

Status: P

Bei Bauarbeiten zu Beginn der 1970er Jahre wurde eine dunkle Kulturschicht beobachtet, die auf eine
vorgeschichtliche Siedlung hinweisen konnte. Archaologische Verdachtsflache.

MaRgeblich ist hierbei folgender Kartenausschnitt:
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