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TEILI ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN

1

2

Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrand von Neckarweihingen und schlieBt
an die bestehende Ortslage an. Es wird im Wesentlichen begrenzt von der
LandesstraBe L 1100, dem Friedhof Scholppenacker samt seiner langfristig
vorgesehenen zweiten Ausbaustufe sowie dem Wohngebiet an Spitzdckerstral3e
und Sudetenring.

Im Einzelnen bilden folgende Flurstiicke die Abgrenzung (im Uhrzeigersinn,
begonnen an der Nordostecke):

Nr. 1825 (teilw.), Nr. 1787, Nr. 1783, Nr. 1780, Nr. 1776, Nr. 1775, Nr. 1771,
Nr. 1764, Nr. 1763, Nr. 2116/2, Nr. 2116/1, Nr. 2115, Nr. 2114, Nr. 2113, Nr.
2124, Nr. 1662/1 (teilw.), Nr. 1662 (teilw.), Nr. 1317/1, Nr. 1306/8, Nr. 1306/1,
Nr. 1306, Nr. 1266/70, Nr. 1266/69, Nr. 1266/68, Nr. 1266/67, Nr. 1266/66, Nr.
1266/65, Nr. 1266/64, Nr. 1266/63, Nr. 1266/25, Nr. 1266, Nr. 1266/39, Nr.
1266/40, Nr. 1266/41, Nr. 1266/42, Nr. 1266/43, Nr. 1266/60 (teilw.), Nr.
1309/2 (teilw.), Nr. 1825 (teilw.), Nr. 1766 (teilw.), Nr. 1297/1 (teilw.), Nr.
1294 (teilw.), Nr. 1291/1 (teilw.), Nr. 1290/1 (teilw.), Nr. 1289 (teilw.), Nr.
1286 (teilw.), Nr. 1284/1 (teilw.), Nr. 1282/1 (teilw.), Nr. 1281/2 (teilw.), Nr.
1281/1 (teilw.), Nr. 1268/1 (teilw.), Nr. 1265 (teilw.), Nr. 1264/1 (teilw.), Nr.
1262/1 (teilw.), Nr. 1260 (teilw.), Nr. 1241/1 (teilw.), Nr. 1240/1 (teilw.), Nr.
1239/1 (teilw.), Nr. 1238/1 (teilw.), Nr. 1229/1 (teilw.), Nr. 1227 (teilw.), Nr.
1226/1 (teilw.), Nr. 1222/1 (teilw.), Nr. 1220 (teilw.), Nr. 1219/1 (teilw.), Nr.
1218/1 (teilw.), Nr. 1217/5 (teilw.), Nr. 1217/1 (teilw.), Nr. 1216/1 (teilw.), Nr.
1215/1 (teilw.), Nr. 1214/1 (teilw.), Nr. 1213 (teilw.), Nr. 1212 (teilw.), Nr.
1211 (teilw.), Nr. 1709 Nr. 1713, Nr. 1766 (teilw.), Nr. 1750/1, Nr. 1769
(teilw.), Nr. 1750/2, Nr. 1753/2, Nr. 1769 (teilw.), Nr. 1758, Nr. 1766 (teilw.).

MaBgebend ist der Geltungsbereich wie er im Bebauungsplan vom 03.09.2010
dargestellt ist.

Allgemeines

2.1 RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

Das Baugesetzbuch (2004, BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), geandert durch Gesetze vom 03.05.2005 (BGBI. I
S. 1224), vom 21.06.2005 (BGBI. I S. 1818), vom 05.09.2006 (BGBI. I S. 2098),
vom 13.12.2006 (BGBI. I S. 2878), vom 21.12.2006 (BGBI. I S. 3316), vom
17.12.2008 (BGBI. I S. 2586), vom 22.12.2008 (BGBI. I S. 2986), vom
24.12.2008 (BGBI. I S. 3018), vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542) und vom
31.07.2009 (BGBI. I S. 2585).

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), geandert durch Einigungsvertrag vom 31.
August 1990 i. V. mit Gesetz vom 23. September 1990 (BGBI. II S. 885, 1124)
und durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. I S. 466)

Die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58)
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Die Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357), berichtigt am 25.05.2010 (GBI. S. 416).

2.2 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Am nordlichen Ortsrand des Stadtteils Neckarweihingen soll die Realisierung
eines neuen Wohngebietes ermdglicht werden.

Auf Grund der demografischen und gesellschaftlichen Entwicklung wird flr den
Raum Ludwigsburg weiterhin erheblicher Bedarf an zuséatzlichem Wohnraum
prognostiziert. Nach einer Periode der Innenentwicklung in den 90er Jahren
durch die Konversion frei gewordener Kasernenareale auf der Gemarkung
Ludwigsburg bieten sich nun Entwicklungspotenziale, um den Stadtteil
Neckarweihingen zu starken. Hierzu hat die Stadt Ludwigsburg ber eine
stadtebauliche Rahmenvereinbarung mit dem ErschlieBungstrager
planungsrechtliche Schritte zur Realisierung eingeleitet.

Im Zuge der ErschlieBung des Wohngebietes soll die Einmindung der
HauptstraBe in die LandesstraBe 1100 wesentlich leistungsfahiger ausgelegt und
naher an den Siedlungsschwerpunkt verlegt werden, um damit die
Ortsdurchfahrt zu entlasten.

Nahe der neuen Ortszufahrt soll ein gemischt genutzter Bereich die Entstehung
wohnortnaher Arbeitsplatze im Sinne einer ,,Stadt der kurzen Wege" férdern und
dariber hinaus die Mdglichkeit der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes offen
halten, falls diese zur Sicherung der Versorgung der Bevdlkerung in
Neckarweihingen mit Gitern fir den taglichen Bedarf notwendig wird.

Im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung wurde die Konzeption fir eine
stadtebauliche Struktur gefunden, welche sowohl der Zielsetzung fir ein
zeitgemaBes Wohnen in der spezifischen stadtebaulichen und topografischen
Situation gerecht wird als auch eine wirtschaftliche Realisierung ermdglicht. Die
Konzeption bildet die Grundlage fiir den Bebauungsplan.

2.3 ENTWICKLUNG AUS REGIONALPLAN UND FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im Zuge der Fortschreibung des Regionalplanes kam es zu einem Konflikt
zwischen der Weiterentwicklung des Siedlungsstandortes Neckarweihingen und
den Planungen zur Erweiterung des Gewerbegebietes ,Energie- und
Technologiepark  Marbach®™, der Ausdehnung des dort bestehenden
Kraftwerksstandortes und der Ausweisung einer regionalen Grinzasur zwischen
Marbach und Ludwigsburg.

Nach intensiven Verhandlungen zwischen der EnBW, der Stadt Marbach und dem
Verband Region Stuttgart wurde auf der Grundlage einer Machbarkeitsstudie ein
fur alle Beteiligten tragbares Losungskonzept erarbeitet.

Am 18.12.2008 stimmte der Gemeinderat Ludwigsburg dem
Kompromissvorschlag der Region (Verhandlungsergebnis vom 20.11.2008) unter
Anderung des Planungskonzeptes und des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes ,Neckarterrasse"™ zu (vergl. VL 659/08).

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan von 1984, aufgestellt vom
Nachbarschaftsverband Stuttgart, ist der Bereich zwischen der L 1100, der
Verlangerung der HauptstraBe und dem gegenwartigen Ortsrand bereits als
Wohnbauflache dargestellt. Mit der kommenden Planung, die Uber die im
Flachennutzungsplan dargestellte Wohnbaufldche hinausgeht, wird der
inzwischen erfolgten Verlagerung des Friedhofstandortes Rechnung getragen.
Die vorgesehene Verlegung der Ortszufahrt von Norden ndher an die Ortslage
dient der Verkehrsentlastung der Ortsmitte und der bestehenden sidlichen
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Ortseinfahrt. Die Ausweisung eines Mischgebietes in unmittelbarer Néhe der
neuen StraBeneinmindung sichert die Bebaubarkeit dieses larmbelasteten
Bereiches und ermdglicht gegebenenfalls die Ansiedlung einer
Einzelhandelseinrichtung zur Sicherung der wohnortnahen Versorgung mit
Gltern fur den taglichen Bedarf (vergl. Ziffer 3.2)

Eine entsprechende Flachennutzungsplandnderung (Anderung Nr. 19
~Neckarterrasse") ist bereits erfolgt.

2.4 BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Innerhalb des vorgesehenen Geltungsbereichs bestehen keine rechtsver-
bindlichen Bebauungsplane.

3 Stadtebauliche Ausgangssituation

3.1 BESTAND INNERHALB UND AUBERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

Die vorhandene Bebauung im Norden von Neckarweihingen zeigt ein
Nebeneinander unterschiedlicher Wohnquartiere mit jeweils eigenstandigen
Baustrukturen, an denen sich die bauliche Entwicklung der letzten Jahrzehnte
deutlich ablesen lasst.

An das Plangebiet grenzen im Sddwesten unmittelbar Einzelhauser,
Reihenhdauser sowie eine markante Gruppe aus bis zu 12-geschossigen
Wohngebaduden, eine Bebauung, die in ihrer Heterogenitat keinen befriedigenden
Ortsrand bildet.

Im Sidosten grenzt das Plangebiet an den Friedhof Scholppendcker sowie im
weiteren Verlauf an dessen geplante Ausbaustufe 2. An diesem Abschnitt des
Friedhofs wird das Baugebiet jedoch auf absehbare Zeit an die offene Feldflur
grenzen.

Nach Nordosten bildet das Plangebiet den endgliltigen Ortsrand Richtung
Marbach. Weiter nérdlich liegt jenseits einer landwirtschaftlich genutzten Flache
das Industrie- und Gewerbegebiet ,Energie- und Technologiepark Marbach™ mit
einem Gasturbinenkraftwerk der ENBW.

Im Nordwesten wird das Plangebiet von der LandesstraBe L 1100 begrenzt, an
die sich die unbebaute Talaue des Neckars anschlief3t.

Die verlangerte HauptstraBe verldauft als Ortszufahrt aus Richtung Marbach
diagonal durch das kinftige Baugebiet. Der spitzwinklige Anschluss ist wenig
leistungsfahig und erschwert die Einfahrt in beide Richtungen sowie die Ausfahrt
in Richtung Ludwigsburg. Der Verkehr aus den nérdlichen Wohngebieten von
Neckarweihingen bewegt sich deshalb fast vollstéandig durch die Ortsmitte zur
sudlichen Ortseinfahrt.

3.2 NAHVERSORGUNG UND INFRASTRUKTUR

Innerhalb des alten Ortskerns befindet sich im vorderen Bereich der HauptstraBBe
ein Versorgungsschwerpunkt mit noch vorhandenem Einzelhandelsangebot,
sozialen Infrastruktureinrichtungen und begleitenden Dienstleistungen. Ein
weiterer Schwerpunkt mit Schulen, kirchlichen und sozialen Einrichtungen sowie
etwas Einzelhandel hat sich um den Kreuzungspunkt HauptstraBe /
LandackerstraBe gebildet. Diese Einzelhandelseinrichtungen Gbernehmen derzeit
die Versorgung des nérdlichen Teilbereichs mit dem tdglichen Bedarf.

Im ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept" der Stadt Ludwigsburg (GMA 2007)
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wird far den Stadtteil Neckarweihingen die Erweiterung des
Einzelhandelsangebots an Gitern fir den taglichen Bedarf empfohlen, mdglichst
durch die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters. Hierfiir sollten
optionale Standorte planerisch gesichert werden.

3.3 TOPOGRAFIE UND BAUGRUND

Die Topografie von Neckarweihingen ist gepragt vom gekrimmten FluBlauf des
Neckars. Wahrend sich an dessen Nordwestufer (Prallhang) ein markanter
Steilhang mit Garten- und Weinberggrundstiicken erhebt, steigt das Gelande
vom 0Ostlichen Ufer aus flacher an, nach Norden weitet sich der Talgrund zu einer
breiten ebenen Flache, die zur LandesstraBe L 1100 leicht ansteigt. Das
Plangebiet liegt slidostlich der LandesstraBe, fallt von Sidosten nach Nordwesten
um ca. 12 m und ist derzeit Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt.

Fir das Plangebiet wurde vom Blro fir angewandte Geowissenschaften,
Tibingen, ein ingenieurgeologisch-bodenmechanisches Gutachten erarbeitet (Az
05 052.1 vom 20.01.2006). Demnach ist im Geltungsbereich mit bindigen
quartdren Deckschichten aus Loss- bzw. Lésslehm zu rechnen, welche einen
tragfahigen, aber kompressiblen Baugrund darstellen. In Tiefen zwischen 2 m
und 5 m werden gering verwitterte Muschelkalkschichten als tragfahiger bis gut
tragfahiger Baugrund angetroffen. Karstphanomene wie Kluft- und Stérungszone
kdnnen im Gebiet nicht ausgeschlossen werden. Grundwasser wurde bei den
hergestellten Bodenaufschliissen nicht angetroffen. Gebdaude missen gemaB
dem Teil 4 der DIN 18195 gegen Bodenfeuchte und nichtstauendes Sickerwasser
abgedichtet werden.

3.4 VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung der baulichen Anlagen im Plangebiet mit Wasser, Gas und Strom
ist Uber die Erweiterung der jeweiligen Netze madglich.

WASSER:

Die auBere Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser ist Uber die bestehenden
Einrichtungen gesichert. In den geplanten StraBen wird je eine Wasserhaupt-
leitung verlegt.

STROM:

Noérdlich des Plangebiets verlaufen Hochspannungs-Freileitungen. Der
Schutzabstand der dem Geltungsbereich nachstgelegenen Freileitung ist in der
Planzeichnung als Leitungsrecht eingetragen. Betroffen von Schutzabstidnden
sind innerhalb des Geltungsbereiches jedoch nur die Verkehrsflachen der L 1100
und eines Wirtschaftsweges. Das eigentliche Baugebiet ist nicht berthrt.

GAS:

Innerhalb der Verlangerung der HauptstraBe zur L 1100 verlduft eine Gas-
Mitteldruckleitung. Sie wird im Zuge der StraBenverlegung an den stiddstlichen
Gebietsrand verlegt. Die vorgesehene Trasse ist im Bebauungsplan ,Friedhof
Scholppenacker™ planungsrechtlich gesichert. Die Gasversorgung des Gebiets
~Neckarterrasse" ist Gber die Erweiterung des vorhandenen Netzes vorgesehen.

ABWASSER:
Die Abwasser-Sammelleitung in der StraBe ,Spitzacker" ist flir eine Erweiterung
des bestehenden Baugebietes ausgelegt und kann das Schmutzwasser aus dem
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Gebiet ,Neckarterrasse® aufnehmen. Niederschlagswasser soll gemal
Wassergesetz Baden-Wirttemberg durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung
in ein oberirdisches Gewasser beseitigt werden.

4. Stadtebauliche Konzeption

4.1 RAUMLICHE STRUKTUR UND BEBAUUNG

Das vorliegende stadtebauliche Konzept des Architekturbiros a rs Herrmann +
Hornung GmbH wurde im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung als Grundlage
der weiteren Planung ausgewahlt. Es wurde im Zuge der vorgezogenen
Blrgerbeteiligung, der Beteiligung der Trager Offentlicher Belange sowie von
Umlegungsverhandlungen ausfihrlich diskutiert, Gberarbeitet und konkretisiert.

SIEDLUNGSFELDER UND FUGEN

Dem Entwurf liegt die Vorstellung zugrunde, daB die Stadt sich aus abgegrenzten
Siedlungsfeldern mit jeweils eigener, unterscheidbarer Binnenstruktur
zusammensetzt. Wege und Platze innerhalb eines Siedlungsfeldes sind diesem
erkennbar zugeordnet und dienen dem Zusammengehoérigkeitsgefihl der
Anwohner. Sie sind der Ort des kleinen Schwatzes am Gartenzaun oder der
beliebten ,StraBles-Feste™. Die Rander eines Siedlungsfeldes und der Bereich
zwischen mehreren Feldern gehdren dagegen zu keinem bestimmten Quartier
sondern dienen dem ganzen Stadtteil. Hier findet die (bergeordnete
Kommunikation zwischen den einzelnen Feldern statt und es kann sich eine
»~Stadtteil-Identitat" entwickeln.

Dieser Vorstellung entsprechend wird das Plangebiet in zwei Bereiche gegliedert:
Sludwestlich der neu trassierten HauptstraBen-Verldngerung nimmt ein kleinerer
Bereich mit slidorientierten Geschosswohnungsbauten im Siden und einer
Reihenhauszeile im Norden die verschiedenen Strukturen der dort vorhandenen
Bebauung auf und gibt dem Gesamtquartier mit einem neuen Abschluss ein
pragnantes ,Gesicht™ zum Ubergeordneten 6ffentlichen Raum.

Den groBten Teil des Plangebiets nimmt das neue, ganz anders strukturierte
terrassierte Siedlungsfeld ein.

In der Fuge zwischen dem ergédnzten alten Quartier und dem neuen Feld wird die
HauptstraBe auf moglichst direktem Weg zur L 1100 geflihrt. Es entsteht ein
groBzligiger Stadteingang, der sich weiter sidlich zu einem rechteckigen
Platzraum ausweitet. Hier kann sich ein neuer Treffpunkt fir den nérdlichen
Ortsbereich entwickeln.

Der Bereich nordostlich des neuen Ortseingangs ist als Mischgebiet ausgewiesen.
Hier sollen Arbeitspldtze in nicht stérenden gewerblichen Nutzungen entstehen
sowie publikumsrelevante Dienstleistungen bis hin zu Einzelhandelseinrichtungen
fur Glter des tdglichen Bedarf und nicht innenstadtrelevante Sortimente, die zur
weiteren Belebung des zentralen Bereiches und zur Starkung des Standortes
Neckarweihingen beitragen kénnen.

AUSSERE BEGRENZUNG UND SIEDLUNGSRAND

Die Randbereiche im Sidosten, Nordosten und Nordwesten bestimmen als
langfristiger Ortsrand das Bild von Neckarweihingen nach auBen wesentlich mit.
Darliber hinaus wird an der Grenze des bebauten Bereichs zur freien Landschaft
deren Qualitat besonders erlebbar.

Die noérdliche Begrenzung des Baugebiets ist Ergebnis von Verhandlungen mit
der Stadt Marbach und dem Regionalverband. Sidwestorientierte Hausgruppen
ergeben hier ein geschlossenes Siedlungsbild und schirmen Hausgdrten und die
weitere Bebauung vom Verkehrs- und Gewerbeldarm ab. Den Gebauden
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vorgelagert sind im Bebauungsplan gesicherte Bdschungsbereiche mit
Feldhecken sowie eine Streuobstwiese, wie sie dem traditionellen Bild eines
Dorfrandes in der Region entsprechen.

Der FuBweg zwischen Friedhof und Baugebiet fihrt durch eine Zone, in der sich
Landschaft und Bebauung, Natur und Hausgarten verzahnen.

Die zur L 1100 und zur Neckaraue gelegene unterste Terrasse ist als 6ffentliche
Freifliche gestaltet oder mit starker frequentierten, die Offentlichkeit
einbeziehenden Nutzungen belegt. Sie macht die besondere landschaftliche
Situation flr alle Neckarweihinger zuganglich.

Den Ubergang zur bestehenden Bebauung im Bereich Sudetenring bilden drei
sidorientierte GeschoBwohnungsbauten entlang der neuen HauptstraBe. Ihre
Anordnung nimmt die Strukturrichtung der dominierenden Hochbauten am
Sudetenring auf. Die Hohenentwicklung vermittelt mit 3 bzw. 4 Vollgeschossen +
Staffeldachgeschoss zwischen den sehr unterschiedlichen Gebaudehdhen der
Umgebungsbebauung. Im Nordwesten des Plangebiets wird die vorhandene
Reihenhausbebauung Spitzacker 2-40 um eine neue Hausgruppen erganzt. Den
raumlichen Abschluss dieses Bereiches bildet der begriinte Larmschutzwall, der
entlang der HauptstraBe nach Sidosten weitergefiihrt wird und gegeniber den
eingeschossigen Einfamilienhdusern Spitzacker 5-13 eine Freiflache mit
Retensionsbecken umschlieBt.

TERRASSEN UND QUARTIERE

Der Entwurf flr das neue Baugebiet nutzt die Neigung des Gelandes zur Anlage
von vier parallel zueinander liegenden Terrassen, deren Hohenlage sich jeweils
um ein Stockwerk unterscheidet. Es entstehen langgestreckte Baufelder, deren
Breite von ca. 40 m sich fir gereihte Bauformen parallel zur Terrassenrichtung
ebenso eignet wie flr quer zum Hang gestellte Zeilen und freistehende
Hausformen.

Unterbrochen werden diese Terrassen durch versetzt angeordnete kurze
Querverbindungen, die die langgestreckten ErschlieBungsstraBen zwischen den
Terrassen untereinander vernetzen. Es entstehen so Kleinquartiere in der GréBe
von ca. 1.500 - 3.000 m=2.

Wahrend innerhalb eines Kleinquartiers nach Mdéglichkeit ein bestimmter Haustyp
zur  Anwendung kommen sollte, tragt ein Wechsel von Typologie,
Strukturrichtung und Formensprache zwischen den einzelnen Quartieren zur
Lebendigkeit und Individualitat des Gebietes bei. Der so entstehende Spielraum
ermoglicht es, auf Veranderungen in Bevdlkerungsstruktur, Wohnvorstellungen
und Immobilienmarkt zu reagieren, ohne die Besonderheit des Baugebiets zu
beeintrachtigen.

OFFENTLICHE RAUME

Die WohnstraBBen sind gepragt von den eingeschossigen Terrassenstufen auf der
Hang- und von ebenerdigen Hausgdrten auf der Talseite. Ein groBer Teil des
ruhenden Verkehrs kann auf der Hangseite in Garagen unterhalb der
Terrassenstufen untergebracht werden.

Der zwischen den Kleinquartieren vorgesehene Wechsel von Strukturrichtung
und Bauweise und der damit ebenfalls wechselnde Rhythmus der StraBenbaume
gliedern die StraBenraume in kurze unterscheidbare Abschnitte.

An zwei Stellen bilden seitlich angelagerte Quartierspldatze markante Zasuren.
Etwa in der Mitte des Gebietes wird der Weg, der von der ,Erlebniswiese®
entlang des Friedhofs hangabwarts verlauft, als gliederndes Element quer durch
die Terrassen und in Form eines Steges (ber die L 1100 bis in die Talaue
gefuhrt. An dieser flir den ganzen Stadtteil wichtigen Verbindung gibt es einen
leichten Richtungswechsel und Versatz der linearen Struktur. In den
StraBenrdaumen entstehen zwei deutlich ablesbare Abschnitte, zugleich wird ein
schnelles Durchfahren verhindert.
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HAUSTYPOLOGIE UND BAUWEISE

Fir den zentralen Bereich der “Neckarterrasse" ist eine zwei- bis dreigeschossige
Bauweise vorgesehen. Zu den zwei Vollgeschossen addieren sich bei den
Hausern an der Talseite jeder Terrasse einseitig ebenerdige Eingangsgeschosse.
Hier kénnen groBziigige Eingangsbereiche mit Spieldielen, Wohnbiros und vieles
mehr angeordnet werden, was auch die Lebendigkeit der WohnstraBen
unterstitzt.

Bei den hangseitig gelegenen Hauser kann der Wohnraum durch ein zusatzliches
Staffelgeschoss erweitert werden. Die knapp geschnittenen Hausgarten werden
durch siidwestorientierte Dachterrassen erganzt. Insgesamt gelingt es so, jedem
Haus zumindest im obersten GeschoB einen Ausblick ins Neckartal zu
ermdglichen.

Bauform und ErschlieBungssystem eignen sich besonders fir vielfdltige Formen
verdichteten Flachbaus wie Reihen- und Kettenhduser, erlauben jedoch auch
Formen hochwertigen Geschosswohnungsbaus. Insbesondere die einseitig
erschlossene oberste Terrasse, aber auch einige Kleinquartiere im Gebietsinnern
sind fur individuelle Einfamilienhduser vorgesehen.

Die unterste Terrasse nahe dem Ortseingang ist wegen der starken
Beeintrachtigung durch StraBenlarm schwieriger zu bebauen, die freie Sicht in
die Neckarauen macht sie jedoch als Aufenthaltsbereich interessant. Eine
Offentliche Sitzterrasse beim geplanten FuBgangersteg sowie groBziigige
Spielplatze sind geplant. Auf der Nordseite des Diagonalweges ist eine
Sonderbauform fir Wohnen mit stark gemeinschaftlichem Charakter und
Dienstleistungseinrichtungen vorgesehen. Das bis zu 7-geschossige Gebdude
setzt einen vertikalen Akzent und erlaubt dennoch die Orientierung aller
Aufenthaltsrdume zur larmabgewandten Siidseite.

Auf der sldlichen Halfte der unteren Terrasse, die den starksten
Offentlichkeitsgrad des Baugebietes aufweist, kdnnte eine zeitgeméaBe
Einzelhandelseinrichtung entstehen, jedoch auch wohnungsnahe
Dienstleistungseinrichtungen, die den Charakter des Wohngebietes nicht stéren,
vielmehr durch ein zusatzliches Arbeitsplatzangebot beleben. Dariiber hinaus
sind an dieser Stelle introvertierte Wohnformen wie z. B. Gartenhofhduser
moglich. Das Gesamtgrundstiick bleibt zunachst im Besitz der Stadt, die dadurch
auch privatrechtlich Einfluss auf Nutzung und Gestaltung des Quartiers nehmen
kann.

Jenseits der verlangerten HauptstraBe schlieBen zwei 4-5-geschossige
Mehrfamilienhauser das dort vorhandene Wohngebiet ab. Die zur StraBe hin
diagonale Gebdudestellung ergibt groBziigige begriinte Vorbereiche und eine
reine Sudorientierung der Wohnungen. Zugleich wird ein direktes Hintereinander
der Gebaude vermieden und es entstehen aus jeder Wohnung weite Ausblicke.
Eine Reihenhausgruppe im nordwestlichen Eckbereich des Plangebietes nimmt
Richtung und Bauweise der im Anschluss vorhandenen Bebauung auf.

OFFENTLICHE INFRASTRUKTUR

Nach heutigem Stand reichen die in unmittelbarer Umgebung des Gebietes
vorhandenen Infrastruktureinrichtungen aus, um den zusatzlichen Bedarf aus der
neuen Wohnbebauung aufzunehmen. Die hier zu erwartende Bevélkerung tragt
dazu bei, die Auslastung der Einrichtungen langfristig zu sichern. Falls sich nach
Aufsiedlung des Gebietes doch ein Mehrbedarf herausstellen sollte, kann auf der
Platzflache an der verlegten HauptstraBe eine zusatzliche Infrastruktur-
einrichtung geschaffen werden.

Neben dem Stadtteilplatz an der HauptstraBe dienen die beiden Quartiersplatze
sowie die offentliche Grinanlage auf der untersten Terrasse der informellen
Begegnung, dem Spiel und der Erholung. Innerhalb der Griinanlage ist ein
groBerer Bereich als Kinderspielplatz ausgewiesen.
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4.2 VERKEHRSERSCHLIEBUNG

INDIVIDUALVERKEHR

Der unglinstige spitzwinklige Anschluss der derzeit bestehenden norddéstlichen
Ortszufahrt flhrt dazu, daB sich der Verkehr aus den nérdlichen Wohngebieten
von Neckarweihingen Richtung Ludwigsburg fast vollstédndig durch die Ortsmitte
zur sudlichen Ortseinfahrt bewegt.

Im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen wird die norddstliche Zufahrt verlegt und
weiter sldwestlich an die LandesstraBe angeschlossen. Durch den neuen
Anschluss wird die Anbindung der nérdlichen Teilgebiete von Neckarweihingen
verbessert und damit die Ortsdurchfahrt im Zuge der HauptstraBe entlastet.

Die Anbindung an das Ubergeordnete Verkehrssystem erfolgt Uber die
neutrassierte verlangerte HauptstraBe, die durch das Gebiet senkrecht auf die L
1100 gefiuhrt wird. Der Knoten wird entsprechend dem Vorschlag des Biros
Hupfer + Partner lichtsignalgesteuert ausgebaut.

In der HauptstraBe erlaubt die Fahrbahnbreite jede Art von Begegnungsverkehr
bei der innerdrtlichen Situation angepasster Fahrweise. Offentliche
Langsparkplatze, eine doppelte Baumreihe und der breite Gehweg unterstreichen
die Bedeutung dieses StraBenraums und ermdglichen ein gefahrloses
Miteinander unterschiedlicher Verkehrsteilnehmer. Eine baumbestandene
Querungshilfe bildet den ndérdlichen Abschluss des innerértlichen StraBenraums
und flhrt zu einer weiteren Verlangsamung des Fahrverkehrs. Die
GeschoBbauten im Sidwesten des Plangebietes werden von dieser StraBe aus
direkt erschlossen. Ein FuB- und Radweg verbindet die StraBe Spitzacker mit der
neuen HauptstraBe, wobei das befahrbare noérdliche Teilstlick zugleich der
ErschlieBung der neuen Reihenhausgruppe dient.

Bei den ErschlieBungsstraBen zwischen den Terrassen norddstlich der
HauptstraBe ist im Regelfall vorgesehen, von der befahrbaren Zone einen
Seitenraum flr FuBganger durch ein Flachbord abzutrennen und durch
StraBenbdume zu gliedern. In Teilbereichen sind andere Aufteilungen mit
geringerer Fahrbahnbreite vorgesehen.

Untereinander werden die WohnstraBen durch kurze Querspangen verknlpft, die
als ungeteilte gemischte Verkehrsflache gestaltet sind. Die Kurvenradien zum
Anschluss an die WohnstraBen erlauben wo notwendig das Befahren durch
dreiachsige Mullfahrzeuge.

RUHENDER VERKEHR

Die wohnungsbezogenen privaten Stellplatze sind auf den jeweiligen
Baugrundstlicken untergebracht. Dabei wird fir GeschoBwohnungen von 1,2
Stellplatzen pro Wohnung ausgegangen. Bei Reihen-, Doppel- und Einzelhdusern
sind 2 Stellplatze pro Hauseinheit vorgesehen.

Daruber hinaus gibt es ca. 80 o6ffentliche Stellplatze entlang der HauptstraBe, an
den WohnstraBe und den Quartiersplatzen.

OPNV

Es ist geplant, die bestehende Buslinie 443 durch das Gebiet zu fihren. Die
Weiterfahrt Richtung Marbach erfolgt tber die neue HauptstraBe. Die Haltestellen
sind innerhalb der platzartigen Erweiterung der HauptstraBe im Siden des
Plangebiets vorgesehen. Dort entsteht darliber hinaus eine Wendeschleife fir
den moglichen spateren Ausbau des Liniennetzes. Der Abstand der Haltestelle zu
den entferntesten Wohnhausern betragt ca. 340 m.

LANDWIRTSCHAFTLICHER VERKEHR

Der landwirtschaftliche Verkehr nutzt derzeit die Einmindung der verlangerten
HauptstraBe in die LandesstraBe, um von den Aussiedlerhéfen Ostlich am Bauhof
und westlich am Schitzenhaus vorbei in den Bereich der Neckarauen zu
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gelangen. Um eine Durchfahrung des  neuen Baugebietes mit
landwirtschaftlichem Verkehr zu vermeiden, ist kinftig unmittelbar nordéstlich
des Baugebietes auf Hoéhe der Flursticke 1755, bzw.1752 ein
landwirtschaftlicher Weg geplant.

Die LandesstraBe wird von dieser Verbindung unmittelbar norddstlich des
Baugebiets gequert und Uber das Flurstick 1753/1auf den bestehenden
landwirtschaftlichen Weg Flurstiick 1769 geflhrt. Die Querung wird Uber eine
Bedarfsampel gesteuert und so ausgebildet, dass sie ausschlieBlich durch
landwirtschaftliche Fahrzeuge befahren werden kann. Dadurch wird vermieden,
dass sie als Zufahrt in das Baugebiet oder zum Schitzenhaus genutzt wird.
Bisher bestehende Zufahrten von der LandesstraBe in Richtung Neckaraue
werden aus Sicherheitsgriinden im Rahmen der UmbaumaBnahmen riickgebaut.
Eine ErschlieBung fur PKW ist weiterhin Gber den Energie- und Technologiepark
Marbach madglich.

Im Bereich der neuen Ortseinfahrt wird der bestehende landwirtschaftliche Weg
um ca. 8 m nach Nordwesten verlegt. Die angrenzenden Grundstlicke sind auch
kinftig vom Weg aus direkt erschlossen. Im Bereich der Rampenanlage zum
geplanten FuBgangersteg wird der landwirtschaftliche Weg parallel zur L1100
weitergefihrt. Dort ist die direkte Zufahrt zu den landwirtschaftlichen Flachen
vom Weg aus kinftig nicht mehr mdglich. In diesem Bereich verlaufen jedoch
alle Parzellen duchgdngig bis zum weiter nérdlich gelegenen landwirtschaftlichen
Weg. Die notwendige ErschlieBung ist daher nach wie vor gegeben ist. Eine
Nordumfahrung des Rampenbereiches durch den landwirtschaftlichen Weg wiirde
erhebliche Flachen in Anspruch nehmen und dartber hinaus fiir alle anderen
Nutzer einen unnétigen Umweg bedeuten.

4.3 LARMSCHUTZ

Zur Larmsituation im Plangebiet wurde vom Bliro Kurz + Fischer, Winnenden
ein Gutachten erstellt (Gutachten 6044-02 vom 11.02.2009 mit Erganzung vom
15.02.2010). Dartber hinaus wurde vom selben Biliro eine Untersuchung der
Wechselbeziehungen zwischen den vorhandenen und geplanten Nutzungen im
~-Energie- und Technologiepark Marbach® und dem Heranriicken der
Wohnbebauung in Ludwigsburg Neckarweihingen erarbeitet (Gutachten 6044-01
vom 26.11.2008). In diesen Gutachten wird die Situation folgendermaBen
beurteilt:

VERKEHRSLARM

Im Bereich der Einmindung der neuen HauptstraBe in die L 1100 wird die
LandesstraBe ausgeweitet. Dabei handelt es sich um eine wesentliche Anderung
gemal der 16. BImSchV. Zum Schutz der vorhandenen Bebauung mussen daher
zusatzliche aktive LarmschutzmaBnahmen getroffen werden. Auch im weiteren
Verlauf der LandesstraBe werden die Einwirkungen des StraBenverkehrslarms
durch die Errichtung eines aktiven Larmschutzes vermindert. Dennoch werden
im Plangebiet entlang der L 1100 die Orientierungswerte der DIN 18005
Uberschritten. An einem Teil der Gebaude sind deshalb Vorkehrungen zum
Schutz gegen AuBenlarm vorzusehen.

ANLAGENLARM

Aus dem Industrie- und Gewerbegebiet ,Energie- und Technologiepark Marbach®
sind Larmimmissionen ins Plangebiet zu erwarten. Nach dem zwischen den
Kommunen und der Region vereinbarten Verzicht auf eine Bebauungsreihe im
Gebiet ,Neckarterrasse™ und dem Abriicken der geplanten Erweiterung des
Energie- und Technologieparks Marbach (siehe Ziffer 2.3) koénnen die
schalltechnischen Anforderungen jedoch eingehalten werden. Mit den aktuellen
Planungen wurden die gegebenenfalls noch vorhandenen Nachbarschaftskonflikte
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zwischen den gewerblichen Nutzungen in Marbach/N. und den Wohnnutzungen
in Ludwigsburg auf ein MaB reduziert, bei dem an der geplanten Wohnbebauung
nicht mit erheblichen Belastigungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes zu rechnen sein wird. Der im
Raumordnungsverfahren vorgesehene zusatzliche Standort fir ein neues GUD-
Kraftwerk ist ebenso mdglich, wie auch die vorhandenen Kraftwerke nicht
eingeschrankt werden missen.

Norddstlich des Plangebiets befindet sich das Schitzenhaus mit einer
SchieBanlage fir Sportschiitzen. Im abgeschlossenen Genehmigungsverfahren
wurde die Anlage auf einen Beurteilungspegel tagstiber von bis zu 53 dB(A)
sowie 70 dB(A) bei seltenen Ereignissen am suddstlichen Rand des
Geltungsbereiches prognostiziert. Damit sind auch unter Berlicksichtigung von
weiterem zu erwartenden Anlagenldrm Uberschreitungen der Anforderungen
nach TA Larm im Tagzeitraum auszuschlieBen. Die Beldstigungen bei den
angegebenen ,seltenen Ereignissen™ sind nicht als ,erheblich® im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes einzustufen.

Die Einrichtung eines Lebensmittelmarktes oder vergleichbaren
Gewerbebetriebes im Plangebiet kann vertraglich erfolgen, wenn bestimmte im
Gutachten definierte Randbedingungen eingehalten werden.

Unter Bericksichtung aller Anlagen, flir die eine Beurteilung nach TA Larm
erforderlich ist, fuhrt die Einwirkung durch Gewerbeldrm zu keinen
Uberschreitungen der einschldgigen Richt- und Orientierungswerte und ist daher
als vertraglich zu betrachten.

FRIEDHOFSNAHE

Die Ruhe und Wiirde des sliddstlich an das Plangebiet anschlieBenden Friedhofs
Scholppenacker ist zu gewdhrleisten. Dazu muss gemaB Bestattungsgesetz
Baden-Wirttemberg ein angemessener Abstand zwischen Graberfeldern und
Uberbaubaren Grundstlicksflachen eingehalten werden. In der alten Fassung des
Gesetztes war er auf 25 m festgelegt. Dieses MaB erscheint in der gegebenen
stadtebaulichen  Situation angemessen und wird der Planung als
Orientierungswert zugrunde gelegt und im Wesentlichen eingehalten. Zur
Sicherstellung der langfristigen Erweiterbarkeit des Friedhofs gilt dies auch fir
den norddstlichen Teil des Plangebiets.

Der Umgang mit Larmimmissionen im Bebauungsplan folgt einem
mehrstufigen Konzept:

Die auBere Begrenzung der bebaubaren Grundsticksflachen tragt den
Larmemissionen aus dem ,Energiepark Marbach®™ sowie dem SchieB3platz
Rechnung.

Entlang der L 1100 sind aktive LarmschutzmaBnahmen vorgesehen und
durch die Festsetzung von Mindestabschirmungshéhen im Bebauungsplan
sichergestellt:

Der im Bereich Spitzacker vorhandene Larmschutzwall wird innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes umgebaut, bis zur neuen
Einmindung der HauptstraBe verlangert und mit einer zusatzlichen
Larmschutzwand von bis zu 3,20 m (im Bereich der vorhandenen Bebauung
maximal 2,00m) Héhe versehen. Die Larmsituation der vorhandenen Bebauung
wird sich durch diese MaBnhahmen erheblich verbessern. Zugleich schiitzen sie
selbstverstandlich auch die neue Bebauung sidlich der HauptstraBe.

Im Bereich zwischen der Einmindung der HauptstraBe und dem
Landwirtschaftlichen Weg im Nordosten des Geltungsbereiches wird die
Geldndeterrassierung bis an die LandesstraBe heran gefihrt. Gliederung und
Gestaltung dieser kinstlichen Geldndekante mit teilbegriinten Gabbionen aus
Muschelkalk nehmen das im Neckartal landschaftspragende Motiv der
Weinbergmauern auf.

Die Siedlungsorganisation folgt dem Prinzip ,Ldarm zu Larm". Stoérfaktoren wie
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Parkplatze, gewerbliche Nutzungen, Bolz- und Spielflachen werden den starker
[armbelasteten Bereichen zugeordnet. Passive SchutzmaBnahmen an Gebauden
kdnnen so konzentriert und auf ein Minimum reduziert werden.

Im Mischgebiet unmittelbar norddstlich der neuen Ortseinfahrt sorgt eine
Baulinie daflir, dass die Bauten mit gewerblichen Nutzungen den Verkehrslarm
aus dem Kreuzungsbereich an der L 1100 von den Wohnquartieren abschirmen.
Larmemittierende Bereiche der Gewerbenutzung wie Anlieferung und
Klimaaggregate sind im nordwestlichen Bereich des Grundstiicks vorzusehen.
Innerhalb der Wohnbebauung lassen Typologie und Anordnung der Gebaude
weitgehend geschlitzte ruhige Binnenzonen entstehen.

Trotz dieser MaBnahmen bleiben Beeintrachtigungen an einer Vielzahl von
Wohngebaduden, die durch passive SchallschutzmaBnahmen vermindert
werden. Hierfir wurden im Gutachten 6044-02 des Blros Kurz + Fischer
Larmpegelbereiche ermittelt, die in die Planzeichnung aufgenommen wurden
(siehe Ziffer 5.1.7).

4.4 LUFTSCHADSTOFFE

Zum Eintrag von Luftschadstoffen ins Baugebiet und die von den verkehrlichen
UmbaumaBnahmen betroffenen Bestandsgebiete wurde durch das Biro
Lohmayer ein Gutachten (Projekt 61447-09-01 vom Mai 2009 mit Ergdnzungen
vom Februar 2010) erarbeitet.

Untersucht wurden die  Stickstoffdioxidimmissionen (NO2) und die
Feinstaubimmissionen (PM10).

Die NO2-Belastung wird sich im Bereich der bestehenden Bebauung nahe der
L1100 von einem Jahresmittelwert von derzeit bis zu 35 Mikrogramm/m3 um
maximal 1-2 Mikrogramm/m3 erhéhen. Im geplanten Neubaugebiet werden die
NO2-Immissionen in der Nahe der L1100 bis zu 38 Mikrogramm/m3 erreichen,
mit zunehmendem Abstand zur LandesstraBe aber schnell abnehmen. Damit ist
die Stickstoffbelastung im Bereich der bestehenden Bebauung als erhdhte
Konzentration und im Bereich der neuen Mischgebietsflachen vereinzelt als hohe
Konzentration einzustufen. Der flir Wohngebiete anzuwendende Grenzwert von
40 Mikrogramm/m?3 wird jedoch an beurteilungsrelevanten Punkten nicht erreicht
oder Uberschritten. Die Kurzzeitbelastungen (98-Perzentilwerte) liegen im
gesamten Betrachtungsgebiet deutlich unter dem Grenzwert von 130
Mikrogramm/m3.

Die Feinstaubimmissionen an der vorhandenen Bebauung nahe der L1100
werden sich durch die Planung um maximal 1-2 Mikrogramm/m3 von 24 auf ca.
26 Mikrogramm/m3 erhéhen. Im geplanten Neubaugebiet werden die
Immissionen in der Nahe der L1100 bis zu 25 Mikrogramm/m3 PM10 betragen,
jedoch mit steigendem Abstand zur StraBe schnell abnehmen. Die
Feinstaubbelastung ist demnach als leicht erhéhte Konzentration einzustufen.
Sowohl der flir Wohngebiete anzuwendende Grenzwert von 40 Mikrogramm/ms3
als auch der Schwellenwert von 29 Mikrigramm/m3 zur Ableitung des
Kurzzeitgrenzwertes wird an beurteilungsrelevanten Punkten nicht tberschritten.

4.5 VER- UND ENTSORGUNG, ENERGIEKONZEPT

STADTEBAULICHES ENERGIE- UND WARMEVERSORGUNGSKONZEPT

Um bereits in der Bauleitplanung Aussagen (ber mdgliche warmetechnische
Standards treffen zu kénnen, wurde der stadtebauliche Entwurf hinsichtlich
Kompaktheit, @ Gebdudeabstédnde und Gebdudeausrichtung durch das
Ingenieurbliro Ebdk untersucht (Stadtebauliches Energie- und Warmeversor-
gungskonzept zum Baugebiet Neckarterrasse Ludwigsburg-Neckarweihingen;
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Tubingen 16.06.2008, (berarbeitete Version vom Dezember 2008). Mit der
Untersuchung sollen Vorschlage fiir einen energetischen Standard im Baugebiet
erarbeitet und Madoglichkeiten der regenerativen Warmeversorgung aufgezeigt
werden. Auch die Umweltwirkung der Warmeversorgung soll aufgezeigt werden.
Die wesentlichen Aussagen des Gutachtens auf der stadtebaulichen Ebene lassen
sich wie folgt zusammenfassen:

Das Baugebiet weist eine gute solare Exposition auf, innere Verschattungen
sowie Abweichungen von der idealen Sitdlage spielen eine untergeordnete Rolle.
Versorgungsseitig ist ein Nahwdrmesystem untersucht worden. Ein
wirtschaftlicher Vergleich mit dezentralen Systemen ergab, dass insgesamt alle
zentralen Versorgungsvarianten unter den gewahlten Randbedingungen zu einer
unglnstigeren Wirtschaftlichkeit als die dezentralen Varianten fiihren. Der
Aufbau eines Nahwarmenetzes ist nicht wirtschaftlich und wird daher nicht
empfohlen.

STROM

Fir die Stromversorgung ist eine Netzstation mit den MaBen 2,6 x 3,0 x 2,5 m
notwendig. Sie ist im Bereich des Versatzes der mittleren WohnstraBe
vorgesehen und damit gut in die Baustruktur integriert.

NIEDERSCHLAGSWASSER

Das vom Wassergesetz Baden-Wirttemberg vorgegebene Ziel, das
Niederschlagswasser durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein
oberirdisches Gewasser zu beseitigen, wird durch ein Bindel von MaBnahmen
erreicht:

Die groBtenteils flach geneigten Dachflachen werden begriint. Dadurch wird eine
UbermaBige Erwarmung der Gebaudeoberflachen verhindert und das Kleinklima
stabilisiert. Darlber hinaus entsteht ein wirksamer Puffer beim AbflieBen von
Regenwasser.

Das Wasser von Dach- und StraBenflachen wird unabhangig vom Schmutzwasser
Uber ein separates System in einem wechselfeuchten Retentionsbereich am
tiefsten Punkt des Gebietes gesammelt. Die Wassermengen, die dort nicht
verdunsten oder versickern, werden Uber einen neu anzulegenden naturnah
gestalteten Entwasserungsgraben dem Neckar zugefihrt.

4.6 DENKMALSCHUTZ

In Teilen des Geltungsbereichs werden nach Luftbildbefunden arch&ologisch
relevante Siedlungsreste aus der Altsteinzeit vermutet. Bei der Durchfiihrung
von Baggerschiirfen im Beisein von Vertretern des Landesdenkmalamtes wurden
keine archdologischen Funde gemacht. Es kann aber nicht ausgeschlossen
werden, dass im Zuge der ErschlieBungsarbeiten bzw. der Bebauung Hinweise
auf eine frihere Besiedelung angetroffen werden, die fir die zustdndige
Denkmalbehérde von Bedeutung sind. Auf die vermuteten Siedlungsreste und
die Meldepflicht nach § 20 DSchG wird im Textteil hingewiesen.

4.7 GRUNORDNUNG, EINGRIFFS-/ AUSGLEICHSBILANZ

Die besondere Lage des Gebiets am Ortsrand und am HangfuB zur Neckaraue,
unmittelbar neben der LandesstraBe und im Anschluss an eine sehr dominante
Wohnbebauung aus den 70er Jahren macht einen sorgfaltigen Umgang mit der
Landschaft und die Ausweisung groBziigiger Ubergangsbereiche notwendig.

Auf der untersten Terrassenebene sind gréBere 6ffentliche Griinflachen als Spiel-
und Erholungsbereiche vorgesehen. Sie werten die ndher zur LandesstraBe
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gelegenen Teile der Bebauung auf und ermdglichen allen Bewohnern, die schéne
landschaftliche Situation Gber den Talauen zu erleben.

Der Stadtplatz an der HauptstraBe sowie die beiden Quartiersplatze bieten
innerhalb der Bebauung ebene Freiflachen mit begriinter oder wassergebundener
Oberflache, die von Autos nicht befahren werden und sich flir die
unterschiedlichsten Aktivitaten eignen.

Am sldodstlichen Siedlungsrand erlauben die wegen des notwendigen Abstands
zum Graberfeld verhaltnismaBig groBen Grundsticke eine Verzahnung der
Hausgdrten mit der landschaftlichen Umgebung ebenso wie die privaten und
offentlichen Griinflachen mit Feldhecken und Streuobstwiese im Nordosten.

Durch die Planung wird ein Eingriff im Sinne des BNatSchG vorbereitet. Durch
die Aufweitung der L1100 im Anschlussbereich der neuen Ortszufahrt wird in das
bestehende Landschaftsschutzgebiet und in Biotope eingegriffen. Fir die
Uberschneidung des Bebauungsplanes mit dem Landschaftsschutzgebiet ist eine
landschaftsschutzrechtliche Erlaubnis erforderlich, fir den Eingriff in die Biotope
eine naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung. Diese werden parallel zum
Bebauungsplanverfahren beantragt. Im  Grinordnungsplan wird eine
differenzierte Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung erarbeitet und es werden
entsprechende AusgleichsmaBnahmen vorgeschlagen. Ein Umweltbericht geman
§ 2a BauGB ist Bestandteil dieser Begrindung.

5. Planinhalt
5.1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Wie in 2.2 beschrieben dient das Baugebiet vorrangig dem Wohnen. Der weitaus
groBte Teil der zur Bebauung vorgesehen Flachen ist als Allgemeines
Wohngebiet (WA1 bis WA3) ausgewiesen. Um Stérungen der Wohnfunktion
dieser Gebiete moéglichst gering zu halten, werden Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Die partielle
Ergénzung der Wohnnutzung durch kleinmaBstabliche Arbeitsstatten im Sinne
von § 4 (2) 2 und 3 BauNVO ist planerisch erwlinscht.

Die Bereiche unmittelbar an der L 1100 und im Nordosten der neuen Ortszufahrt
sind als Mischgebiet (MI) ausgewiesen. Tankstellen und
Vergnlgungseinrichtungen sind ausgeschlossen. Damit soll eine méglichst groBe
Vielfalt kleinteiliger Nutzungen ermdglicht und zugleich Stérungen der
Wohnfunktion vermieden werden. Das Mischgebiet ist gemaB § 1 Abs. 4 BauNVO
gegliedert in Bereiche, in denen Einzelhandelsbetriebe nicht zugelassen sind
(MI1) und eine Flache, in der Lebensmitteleinzelhandelseinrichtungen
ausnahmsweise zugelassen sind (MI2), wenn deren Stellplatze ebenerdig
nachgewiesen werden. Die GroBe des Teilgebiets, in dem
Einzelhandelsnutzungen ausnahmsweise zugelassen stellt in Verbindung mit dem
festgesetzten MaB der baulichen Nutzung und mit den Bedingungen zur Erteilung
einer Ausnahme bzw. den weiteren Regelungen zum Einzelhandel sicher, dass
keine schéadlichen Agglomerationen entstehen und nur solche
Einzelhandelsnutzungen angesiedelt werden kénnen, die durch § 11 Abs. 3
BauNVO nicht in ein Sondergebiet oder Kerngebiet verwiesen sind.

Der Ausschluss von Vergniigungseinrichtungen begrindet sich auf die vom
Gemeinderat der Stadt Ludwigsburg am 21.10.2009 beschlossene stadtebauliche
Konzeption, aufgrund derer Vergnilgungsstatten kinftig nur in den Gebieten

ars Herrmann + Hornung GmbH Seite 15 von 23
Stuttgart



Bebauungsplan "Neckarterrasse" Nr. 113/21 03.09.2010
Begriindung

allgemeiner Zuldssigkeit nach BauNVO (Kerngebiete) zugelassen werden sollen,
wobei im Rahmen der Feinsteuerung darauf zu achten ist, dass stadtebauliche
Stérungen durch Vergnligungsstatten ausgeschlossen werden.

Die Zulassigkeit von Bordellen, Erotikshops und sonstigen Gewerbebetrieben mit
Handlungen sexuellen Charakters sollen - obwohl diese nicht eindeutig zu den
Vergnlgungsstatten zahlen - im Rahmen der Umsetzung der
Vergnlgungsstattenkonzeption ebenfalls mit geregelt werden, da von diesen
ahnliche negative Auswirkungen zu erwarten sind, wie dies Dbei
Vergnlgungsstatten im rechtlichen Sinn der Fall ist. Zur Vereinfachung werden
die Vergnlgungsstatten im rechtlichen Sinne, Bordelle, Erotikshops und
sonstigen Gewerbebetriebe mit Handlungen sexuellen Charakters unter dem
Oberbegriff ,,Vergnigungseinrichtungen™ zusammengefasst.

Werbeanlagen kdénnen eine eigenstandige gewerbliche Nutzung in Form einer
Haupt- oder Nebenanlage darstellen. Diese Werbeanlagen kénnen nach der Art
der Nutzung (§ 9 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO)
geregelt werden.

Das Mischgebiet ist in der Ortseingangsituation angeordnet. Diese stadtebauliche
Situation erfordert eine besondere Sensibilitédt hinsichtlich der Stadtgestaltung
und dem stadtebaulichen Erscheinungsbild. Im Mischgebiet wird daher Werbung
als gewerbliche Hauptnutzung ausgeschlossen, da sie sich zumeist als
Plakatanschlag auf verschieden groBen Tafeln oder als groBflachige Werbeanlage
darstellt.

Aufgrund der zumeist negativen Auswirkungen dieser Werbeflachen auf das
Erscheinungsbild der hier vorliegenden Stadteingangssituation werden diese
nicht gewlinscht.

5.1.2 MaB der baulichen Nutzung, Aufschiittungen/Abgrabungen

Im gesamten Baugebiet wird das MaB der baulichen Nutzung durch die
Grundflachenzahl (GRZ2), die Begrenzungen der lberbaubaren
Grundstiicksflache sowie die Hohe baulicher Anlagen festgelegt. Die H6he
baulicher Anlagen wird bei flachen und flachgeneigten Dachern durch eine
maximale Gebaudehohe (GHmax), bei Satteldachern durch eine maximale
Traufhohe (THmax) bestimmt.

Die Gebaudehtéhen beziehen sich auf eine Bezugshohe (BH), die fir jedes
Baufeld als Hohe Uber Normal Null festgelegt wird. Die Bezugshdhe entspricht
der zwingend herzustellenden Geldandehéhe im Gartenbereich bzw. der
AuBenanlagen (siehe Ziffer 5.2.1, Absatz 6) und liegt etwa auf der H6he der
bergseitig vorgelagerten ErschlieBungsstraBe. Die Bezugshoéhe flir Gebdude in
Bereichen mit zuldssigen Tiefgaragen ist die Oberkante Tiefgarage. Die
Festsetzung von Bezugshdhen ersetzt die hdufig verwendete Definition von
~ErdgeschossfuBbodenhdhen®. Da durch die Verwendung von ,Bezugshdhen™ nur
die absolute Hohenentwicklung festgelegt ist, nicht jedoch die innere Aufteilung
von Ebenen und Geschossen, lasst sie eine héhere typologische Vielfalt zu.

Durch die verhdltnismaBig knappe Bemessung der GHmax wird sichergestellt,
dass auch flachgeneigte Pultdacher die Talsicht aus den oberen Geschossen der
daruberliegenden Gebaude nicht beeintrachtigen.

Bei den Satteldéchern in WA 4 wird das MaB der baulichen Nutzung begrenzt
durch die Festsetzung der Traufhdhe, einer Dachneigung von 30°- 35° sowie
der zwingend einzuhaltenden Firstrichtung in Gebdudelangsrichtung, aus
der sich in Verbindung mit der Tiefe der l(berbaubaren Grundstlicksflache eine
maximale Firsthdhe ergibt.

Diese Festsetzungen entsprechen der im Anschluss vorhandenen Bebauung, die
mit der neuen Hausgruppe aufgenommen und zu einem stadtrdumlichen
Abschluss gebracht werden soll.
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Aufschiittungen und Abgrabungen sind bis zu ebenfalls festgelegten
Bezugshdéhen zugelassen. Damit wird verhindert, dass durch groBflachige
Abgrabungen Vollgeschosse unterhalb der festgesetzten Bezugshéhe gebaut und
so die Funktion der Hbhenfestsetzungen bei der Begrenzung des MaBes der
baulichen Nutzung unterlaufen werden.

In mehreren Baufeldern sind Formen des verdichteten Flachbaus, z. B.
Hausgruppen zugelassen und erwiinscht. Bei Reihen- und Kettenhdusern besteht
jedoch immer das Problem, dass die in Grenzbauweise errichteten Mittelhdauser
sehr viel kleinere Grundstlicksflachen aufweisen als die End- oder Eckhauser, die
selbst aber meist nicht gréBer sind. Deshalb wird festgesetzt, dass innerhalb
von Hausgruppen die Grundflachenzahl bei Einzelgrundstiicken, auf
denen Gebdude auf beiden Seiten an der Grundstiicksgrenze errichtet
werden (,Mittelhduser"), ausnahmsweise um 10% liberschritten
werden darf. Im Zusammenhang mit der Abgrenzung der (berbaubaren
Grundstlicksflache und den Beschrankungen der Gesamtldange von Baukdrpern
kann davon ausgegangen werden, dass das MaB der baulichen Nutzung bezogen
auf das jeweilige Gesamtgrundstiick innerhalb des nach §17 BauNVO zuldssigen
Rahmens bleibt.

Um trotz der aus stadtebaulichen und 6kologischen Griinden gewlinschten hohen
Bebauungsdichte bei geringer Hohenentwicklung Stellpldtze, Zuwege und
Gartensitzplatze in angemessener GroBBe zu ermdglichen, wird gemaB § 19 Abs.
4, Satz 3 die Uberschreitung der Grundflichen der in § 19 Abs. 4 S. 1
BauNVO genannten Anlagen in den Bereichen WA 1, 2, 3 und MI 1 um bis zu
75% zugelassen.

Im Bereich WA 4 koénnen GeschoBwohnungsbauten mit vier bis flnf
Stockwerken entstehen. Um dabei angemessene Gebdudeabsténde zu erreichen
und sicherzustellen, dass das MaB der baulichen Nutzung innerhalb des nach §17
BauNVO zuldssigen Rahmens bleibt, wird die Grundflachenzahl auf 0,3
festgesetzt. Damit fir die Wohnnutzung Stellplatze in ausreichender Zahl
hergestellt werden kénnen, darf diese gemaB § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO durch
die Grundflache der in § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO genannten Anlagen um bis zu
100% Uberschritten werden.

Im Mischgebiet MI2 st ebenfalls eine Uberschreitung der
Grundflachenzahl fiir Stellplatzanlagen und Zufahrten um 100% und damit
bis zur Kappungsgrenze gemaB 19 Abs.4 Nr. 2 BauNVO zugelassen. Diese
Regelung soll die Unterbringung der gréBeren Anzahl notwendiger Stellplatze
ermadglichen, die bei Nicht-Wohn-Nutzungen zu erwarten sind.

5.1.3 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache

Innerhalb des durch den stadtebaulichen Entwurf vorgegebenen typologischen
und gestalterischen Rahmens soll bei der Realisierung der Einzelgebdude eine
moglichst weitgehende architektonische Freiheit ermdglicht werden. Zudem soll
es auch nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes maéglich sein, auf bestimmte
Grundstiickswiinsche und Veranderungen des Wohnungsmarktes zu reagieren.
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind deshalb (berwiegend als
durchgehende Baustreifen mit Baugrenzen festgelegt.

Fir das im MI unmittelbar norddstlich der Ortseinfahrt liegende Baufeld ist eine
einzige zusammenhangende Uberbaubare Grundsticksflache ausgewiesen, auf
der eine Bebauung gemaB den Festsetzungen flir das MaB der baulichen Nutzung
ohne weitere raumliche Eingrenzung mdglich ist. Durch eine Baulinie auf der
sidwestlichen Schmalseite an der Ortseinfahrt wird sichergestellt, daB dieser
Bereich kiinftig bebaut und nicht als Parkplatz genutzt wird. In dem stark dem
Verkehrslarm ausgesetzten Grundstlick sind langgestrecke zusammenhangende
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Baukdrper erwiinscht, da sie der Abschirmung der weiter sudlich gelegenen
Gebiete dienen. Als abweichende Bauweise (al) wird dort deshalb die
Langenbeschrankung der Offenen Bauweise nicht angewendet.

In den zur Bebauung mit Einzel- und Doppelhdausern vorgesehenen Bereichen in
WA2 und WA3 wird die Lange der Baukoérper im Sinne der offenen Bauweise als
abweichende Bauweise (a2) auf 18 m begrenzt. Dadurch wird die dort
gewiinschte aufgelockerte Gebdudeanordnung sichergestellt, ohne dass
Einzelbauflachen ausgewiesen werden miussten.

Ein wesentlicher Bestandteil des stadtebaulichen Konzeptes ist die Mdglichkeit
von Durchblicken aus den obersten Geschossen jedes Hauses Richtung Neckar.
Im Bereich der dreigeschossigen Hausgruppen, die in WA 3 auf der Talseite der
ErschlieBungsstraBen parallel zum Hang angeordnet sind, wird die
Abwicklungsléange der obersten Geschosse (Gebdudeteile oberhalb einer
bestimmten maximalen Gebdaudehthe GH2) entlang der StraBe deshalb als
abweichende Bauweise (a3) auf 5m bzw. 10 m begrenzt. Der Abstand
zwischen den hoéheren Gebaudeteilen muss dabei mindestens 2,50m bzw. 5,00
m betragen. Auf diese Weise wird zugleich der angestrebte kleinteilige Rhythmus
der Baukorper gesichert (siehe Ziffer 4.1).

Mit der abweichenden Bauweise (a4) wird die Bauweise fiir diejenigen
Hausgruppen definiert, die quer zu den ErschlieBungsstraBen angeordnet sind.
Bei Satteldéchern wird eine zwingend einzuhaltende Firstrichtung in Gebdude-
langsrichtung festgesetzt. Diese entspricht der Ausrichtung der im Anschluss
vorhandenen Bebauung, die mit der neuen Hausgruppe aufgenommen und zu
einem stadtraumlichen Abschluss gebracht werden soll.

Um innerhalb der vorgegebenen rdumlichen Struktur einen angemessenen
Gestaltungsspielraum zu erméglichen, wird die Uberschreitung der
Baugrenzen mit Erkern und Balkonen in einem gewissen Umfang bis zu einer
Tiefe von 50 cm erlaubt.

5.1.4 Flachen fiir Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Stellplatze, Carports und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstickflache und auf den dafir ausgewiesenen Flachen zugelassen. Fir
Tiefgaragen (Garagen unterhalb der Gelandeoberflaiche) sind ebenfalls
bestimmte Grundstlicksbereiche ausgewiesen. Sie sind intensiv zu begrinen,
wobei die Oberkante Tiefgarage eine in Meter Uber Normal Null festgesetzte
maximale Bezugshéhe (HTGAmax) nicht Uberschreiten darf. Auf der der
Sidseite der Hauser in WA 3 und MI sind neben offenen Stellplatzen auch
Stellplatziiberdachungen (Carports) zugelassen, jedoch keine geschlossenen
Garagen. Fur die Carportdacher gilt eine Langenbegrenzung von 6,00 m sowie
ein Grenzabstand von den ErschlieBungsstraBen von 0,50 m. Mit diesen
Regelungen soll die im stadtebaulichen Entwurf angestrebte Aufenthaltsqualitat
der Wohngdrten und der zusammenhangend begrinten ruhigen Binnenzonen
gesichert sowie Konflikte mit dem Fahrverkehr auf den o&ffentlichen StraBen
vermieden werden.

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen wird durch eine Positivliste geregelt, die
sich auf die flr die vorgesehene Hauptnutzung notwendigen oder erwiinschten
und die Gebdude funktional und gestalterisch sinnvoll ergdnzenden Anlagen
beschrankt: Kinderspielgerate, Fahrradabstellplatze, Sichtschutz fur
Mlllbehdlter, offenen Pergolen, Zisternen, Geschirrhitten. Die GroBe von
Pergolen wird dabei auf die Dimension einer gut nutzbaren Terrasse, diejenige
von Geschirrhiitten auf ein handelsibliches MaB begrenzt. Damit Geschirrhitten
nicht die Wirkung des 6ffentlichen Raumes beeintrachtigen, sind sie erst ab einer
Entfernung von 5 m von der o6ffentlichen Verkehrflache zugelassen. Insgesamt
soll mit diesen Regelungen eine unerwiinschte Stiickelung der Gartenzonen und
die weitere Versiegelung der Grundstlicke vermieden werden.
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5.1.5 Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen werden groBtenteils als allgemeine Verkehrsflachen ohne
besondere Zweckbestimmung festgesetzt. Damit soll Spielraum filir spatere
Modifikationen der StraBenausbauplanung erhalten werden. In einigen flr die
Gestalt des offentlichen Raumes besonders wichtigen Bereichen werden jedoch
Flachen, die als Quartiersplatze angelegt und nicht von Kraftfahrzeugen befahren
werden sollen, sowie 6ffentliche Parkplatze ausgewiesen.

5.1.6 Offentliche Griinflichen, Pflanzbindungen und -gebote und Flichen
und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft

Die zu erwartenden Eingriffe in die Natur und Landschaft sollen durch
Festsetzungen und MaBnahmen soweit als mdglich minimiert werden. Dazu
gehoéren auch MaBnahmen, die dem Baugebiet als Ausgleich im Sinne des § 1la
Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 135 a-c BauGB zugeordnet sind. Sie sind vom
Grinordnungsplan (mit Eingriffs- Ausgleichsbilanz) ibernommen worden und im
unten stehenden Umweltbericht erlautert.

Die nicht als Bauland ausgewiesenen Teile der unteren Terrasse, die Grinflache
entlang des diagonalen FuBweges sowie der Mittelbereich des Platzes an der
HauptstraBe sind als 6ffentliche Griinflachen ausgewiesen.

Als weitere zusammenhdngende Griinflachen kommen die Bereiche der aktiven
LarmschutzmaBnahmen sowie die Flache im Bereich des Stegauflegers jenseits
der L 1100 hinzu. Festgesetzt sind in diesen Bereichen insbesondere die Anlage
von Feldhecken, lockereren  Gehélzpflanzungen, Extensivwiesen, ein
wechselfeuchtes Biotop zur Rlckhaltung und Versickerung des im Gebiet
anfallenden Oberflachenwassers sowie eine Trockenmauervegetation im Bereich
der als Larmschutz dienenden Gabionenmauern.

Die Festsetzung von Griinflachen dient der der Durchgriinung des Plangebietes,
der Ortsrandeingriinung sowie der Sicherstellung der Erholungsfunktion. Die als
~Parkanlage" ausgewiesene Grinflache dient dem Aufenthalt von Kindern und
Erwachsenen. Die Ausweisung schlieBt die Bedlrfnisse von Kindern und
Jugendlichen nach Spiel, Bewegung und Gemeinschaft ausdricklich ein. Unter
der Zweckbestimmung ,Spiel und Sport" sollen neben Aufenthaltszonen, die
auch an den Bedlrfnissen von Kindern und Jugendlichen ausgerichtet sind, vor
allem bauliche Einrichtungen mit Sport- und Spielgerdten sowie Ballspielplatzen
zugelassen  werden. Die Lage und Ausdehnung dieser groBen
zusammenhangenden Grinflache im Plangebiet rechtfertigt eine aktive Nutzung
dieser Grinflache.

Durch die Reduzierung der Oberflichenversiegelung und die
Wiederverwertung hochwertigen Oberbodens soll die Funktion des Bodens
weitgehend erhalten bleiben.

Die Festsetzungen zu Pflanzbindungen und -geboten dienen grundsatzlich
der Minimierung und dem Ausgleich von Eingriffswirkungen in die Schutzgiter
Boden, Wasser, Arten/Biotope, Klima/Luft und Landschaftsbild/Erholung. Sie
dienen zusatzlich der grinordnerischen Gliederung und insbesondere der
Gestaltung der StraBenrdume. Die Dachbegriinung von Gebduden und
Nebenanlagen (Garagen, Carports etc.) verbessert neben ihrer Funktion zur
Wasserrickhaltung das Mikroklima und bietet einen Lebensraum fir vielfaltige
Pflanzen- und Tiergruppen.

Das Oberflaichenwasser wird getrennt vom Brauchwasser und (ber einen
naturnah ausgebildeten Entwasserungsgraben dem Neckar zugefihrt. Durch
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wasserdurchlassige Belage, extensive Dachbegriinung sowie die Riickhaltung des
gesammelten Regenwassers in einem wechselfeuchten Biotop werden die
anfallenden Wassermengen reduziert und zuriickgehalten.

5.1.7 Immissionsschutz

Zur Bestimmung notwendiger aktiver und passiver SchallschutzmaBnahmen
wurde ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet, dessen Ergebnisse
Bestandteil der Festsetzungen zum Larmschutz sind.

Danach werden die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der
DIN 18 005 - Schallschutz im Stadtebau - in weiten Bereichen des Plangebietes
Uberschritten. Vorkehrungen zum Schutz gegen AuBenldarm sind deshalb
vorzusehen.

Aus raumlichen und stadtebaulichen Grinden kommen weitergehende als die
projektierten aktiven SchallschutzmaBnahmen nicht in Betracht. Daher muss ein
ausreichender Schutz gegen die Verkehrslarmimmissionen durch passive
MaBnahmen an den Gebduden gewahrleistet werden.

Die Grundrisse der Wohnungen sind vorzugsweise so anzulegen, dass die dem
standigen Aufenthalt dienenden Raume zu den ldrmabgewandten Gebdudeseiten
orientiert werden.

Falls dies nicht realisierbar ist, muss der erforderliche Larmschutz durch passive
MaBnahmen erbracht werden. Entsprechend DIN 4109 - Schallschutz im
Hochbau - sind abhangig von den jeweiligen Larmpegelbereichen bestimmte
Anforderungen an das erforderliche SchallddmmmaB des AuBenbauteils zu
erreichen und nachzuweisen.

Fir die Wohnungen mit Anforderungen an die Schallddammung der AuBenbauteile
ist durch ein geeignetes Liuftungskonzept sicherzustellen, dass der erforderliche
Mindestluftwechsel fiir die Schlafréume nachts auch ohne das Offnen der Fenster
gewahrleistet werden kann.

5.2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
5.2.1 Gestalterische Vorschriften

Die Vorschriften des Bebauungsplans zur duBeren Gestaltung der baulichen
Anlagen nach § 74 1 LBO sollen die baugestalterischen Absichten verwirklichen
und eine stadtebauliche Einfligung in die Nachbarschaft sowie der Gebdude
untereinander erreichen und damit den Ausgleich der nachbarlichen Interessen
wahren. Sie dienen der Erzielung eines vertraglichen Gesamtbildes und sollen
stérende Gestaltungselemente ausschlieBen.

Dies gilt besonders auch flir die Reihenhausgruppe im Nordwesten des
Geltungsbereiches (WA 4), die Typologie, Strukturrichtung und Dachform der
angrenzenden vorhandenen Bebauung aufnimmt. Um der Gefahr einer
Uberzogenen und stadtbildgefahrdenden Ausnutzung der Dachbereiche zu
begegnen und eine sowohl zum Bestand als auch zu den anderen Quartieren des
Geltungsbereiches passende Dachlandschaft zu sichern, wird eine Reihe von
Festsetzungen zur Gestaltung von Dachaufbauten- und Einschnitten bei
geneigten Dachern getroffen.

In allen anderen Bereichen sind flache bzw. flachgeneigte Dacher bis 8°
Dachneigung vorgesehen.

Dadurch wird sowohl die Begriinung der Dachflachen als auch die Anbringung
von Solar- und Fotovoltaikanlagen beglinstigt. Dariber hinaus erlauben die
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flachen Dacher bei hintereinander angeordneten Gebduden in dem zum Neckar
hin abfallenden Gelande die bestmdégliche Sonneneinstrahlung und Aussicht.
Technische Aufbauten und insbesondere auch Solaranlagen, die lber die
festgesetzte maximale Gebdudehdhe hinausgehen sind in eingeschranktem
Umfang zugelassen, wenn sie einen bestimmten Abstand zu den
GebdudeauBenwanden einhalten. Auf Dachaufbauten, insbesondere von
Sattelddchern, sind keine zusatzlichen technischen Aufbauten wie Solaranlagen
zugelassen. Durch diese Regelungen sollen unangemessene Einschrankungen
der Gebdudenutzung insbesondere im Mischgebiet vermieden werden. Zugleich
wird sichergestellt, dass technische Aufbauten das Siedlungsbild nicht
dominieren.

Um eine geordnete und stadtbildvertrdagliche Unterbringung der zur
Millentsorgung notwendigen Abfallbehélter sicherzustellen, sind auf jedem
Baugrundstiick Standpldtze fiir Abfallbehdlter nachzuweisen und durch
Bepflanzung, Verkleidung oder bauliche MaBnhahmen gegen Einsicht von der
offentlichen StraBe abzuschirmen.

Ein zentrales Element der stadtebaulichen Konzeption ist die Terrassierung des
Geldandes in Stufen mit jeweils weitgehend ebenen Gartenzonen. Hierzu wird
zwischen den Baukoérpern eine zwingend herzustellende Geldandehdhe
festgesetzt sowie die Lage der Stiutzmauern, die zu deren Herstellung dort
notwendig sind, wo keine Gebaude/Garagen den Gelandesprung aufnehmen.

Die weiteren Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen der
bebauten Grundstiicke sowie zur Zuldssigkeit von Einfriedigungen und
privaten Stiitzmauern sollen eine stddtebaulich vertragliche Gestaltung und
ein anspruchsvolles Siedlungsbild gewahrleisten. Die H6henbeschrankung von
Einfriedigungen auf 1,50 m sowie die Langen- und Ho&henbeschrankung von
Sichtschutzwanden stellen sicher, dass die Garten zwischen den Hausreihen als
zusammenhangende Grinbereiche wahrgenommen werden. Die
Héhenbeschrénkung von Stitzmauern und die Festsetzung verglaster Offnungen
soll ein einheitliches Erscheinungsbild und eine Gliederung und Auflockerung
besonders hoher Stitz-, Larm- und Sichtschutzwande z. B. entlang der
HauptstraBe sicherstellen. Neben der stadtebaulichen Gestaltung soll einer
okologisch abtraglichen hohen Bodenversiegelung entgegengewirkt werden. Dies
gilt insbesondere auch fir die Ausfithrung von Stellplatzen, Carports,
Garagen und ihren Zufahrten.

5.2.2 AuBenantennen, Niederspannungsfreileitungen und Werbeanlagen

Das stadtebauliche Gesamtkonzept, das aus der besonderen topografischen
Situation ein Freiraumkonzept mit vielféltigen Durchblicken und Dachaufsichten
ableitet, stellt besonders hohe Anforderungen an die Gestaltung der 6ffentlichen
und privaten Freirdume sowie der Dachbereiche. Um Stérungen zu minimieren
sind Niederspannungsfreileitungen nicht zugelassen und die Zuldssigkeit von
AuBenantennen auf ein unerlassliches MindestmaB unter Beachtung der
gestalterischen Einbindung begrenzt.

Die stadtebauliche Forderung nach einem attraktiven, ansprechenden
Stadteingang sowie eines attraktiven ansprechenden Wohngebietes erfordert
Regelungen Uber Art, Form und GréBe von Werbeanlagen. Werbeanlagen sollen
so gestaltet, errichtet, angeordnet und unterhalten werden, dass in ihrer Art,
Form, GréBe, Farbe und Erscheinung das Gesamtbild der einzelnen Fassade,
sowie den stadtebaulichen Charakter der sie umgebenden Bebauung
unterstiitzen und sich einordnen. Die Anzahl der Werbeanlagen wird auf eine
Werbeanlage an der Statte der Leistung, an der Gebdudefassade, begrenzt, um
eine Uberfrachtung der Fassaden zu verhindern. Die Festsetzungen beziiglich der
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GroBe und Ausdehnung der einzelnen Anlagen dienen ebenfalls zur Verhinderung
einer mdoglichen Uberfrachtung der Fassaden. Verschiedene Werbeanlagen
werden ausgeschlossen, dazu zdhlen insbesondere akustische, elektronische,
rotierende und mit blitzendem Licht versehene Werbeanlagen. Dieser Ausschluss
dient dazu, das Erscheinungsbild des StraBenraums an den Fassadenfronten
optisch ruhig zu halten. Dem gleichen Ziel dient der Ausschluss Uber Dachern
oder Gebaudeecken.

5.2.3 Stellplatzverpflichtung

Die Anzahl der herzustellenden Stellplatze ist fliir Gebaude mit mehr als einer
Wohnung mindestens 1,2 Stellplatze je Wohnung festgesetzt, flir Gebdude mit
nur einer Wohneinheit werden 2 Stellplatze gefordert.

Die Erhdhung der Anzahl herzustellender geeigneter (notwendiger) Stellplatze
Uber die Vorschrift des § 37 LBO hinaus ist sowohl stadtebaulich als auch aus
Verkehrsgrinden geboten, um den tatsachlichen Bedarf zu decken. Der ibliche
Motorisierungsgrad vergleichbarer Wohngebiete liegt im Allgemeinen bei 1,5
Personenkraftfahrzeuge pro Wohneinheit. Im Baugebiet selbst wird nur eine
begrenzte Anzahl o&ffentlicher Parkpldtze ausgewiesen, da das Parken im
StraBenraum nur kurzzeitig und Uberwiegend flir Besucher erwtlinscht ist. Somit
sind verkehrsbelastende Verhaltnisse zu beflirchten, wenn fir die neuen
Wohnquartiere keine hdhere Anzahl notwendiger Stellplatze verlangt wird. Die
vorgesehene Baustruktur  ermdglicht die  stadtebaulich vertragliche
Unterbringung der erhdéhten Stellplatzzahl auf den eigenen Baugrundstiicken.
Der oOffentliche Raum wird dadurch von parkenden Fahrzeugen und
Parksuchverkehr entlastet, was seine Aufenthaltsqualitat erheblich steigert.

6. MaBnahmen zur Bodenordnung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans kdénnen aufgrund der vorhandenen
Grundstiicksstruktur nicht ohne eine Neuordnung der Grundstlicke realisiert
werden. Die Grundstiicke befinden sich teilweise im Privateigentum. Die Stadt
Ludwigsburg hat im Laufe des Verfahrens die Mehrzahl der Grundstiicke
aufgekauft. Dennoch sind bodenordnende MaBnahmen erforderlich. Geplant ist
eine amtliche Umlegung. Die Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH wird als
ErschlieBungstrager die Umlegungsverhandlungen mit den Eigentimern
durchfihren.

7. Flachenbilanz

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von ca. 9,4 ha.

Die auBerhalb des eigentlichen Baugebietes liegenden Flachen von ca. 1,85 ha
bestehen im Wesentlichen aus den Verkehrsflichen der L 1100 mit
Verkehrsbegleitgriin  und begrinten Larmschutzeinrichtungen sowie aus
Wirtschaftswegen. Die Flache des Bruttobaugebietes betragt ca. 7,55 ha.

Geltungsbereich 94.000|m?2 100,0%
Fahrbahnflache L1100 7.000|m?2 7,4%
Landwirtschaftliche Wege 1.060|m? 1,1%
Grinflachen entlang L1100 10.400{m? 11,1%
Bruttobauland 75.540{m?2 80,4%
Bruttobauland 75.540|m?2 100,0%
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Verkehrsflachen 14.927|m? 19,8%
Offentl. Grinflachen 11.573|m? 15,3%
Nettobauland 49.040|m? 64,9%
Nettobauland gesamt 49.040|m? 100,0%
hiervon Mischgebiet 11.990|m?2 24.5%
hiervon Wohnen 37.050[m?2 75,5%
Nettobauland gesamt 49.040|m?2 100,0%
Hiervon freistehende Einzel- und Doppelhduser 10.429|m? 28,2%
Hiervon verdichteter Flachbau (incl. M) 25.692|m?2 69,3%
Hiervon GeschoBbau (incl. MI) 12.919|m? 34,9%
8. Kosten

Die Kosten der ErschlieBungsmaBnahmen werden durch die
Grundstlickseigentimer im Gebiet erbracht.

Die Kosten fiir den Umbau der L 1100 mit der neuen Einmindung und die dort
zusatzlich notwendigen LarmschutzmaBnahmen werden ebenso wie die Kosten
der FuB- und Radwegbriicke Uber die L 1100 zu je 50 % von den
Grundstiickseigentimern und von der Stadt Ludwigsburg getragen.
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