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Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1.  Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

e Das Baugesetzbuch (2004, BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), geédndert durch Gesetze vom 03.05.2005 (BGBI. | 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) und vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316), vom 17.12.2008 (BGBI. | S.
2586), vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), vom 24.12.2008 (BGBI. | S. 3018), vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), vom 31.07.2009 (BGBI. | S.2585), vom 12.04.2011
(BGBI. I S. 619), vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509).

e Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), gedndert durch Einigungsvertrag vom 31.08.1990 i.V.m.
Gesetz vom 23.09.1990 (BGBI. Il S. 885) und durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S.
466).

e Die Landeshauordnung Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357),
berichtigt am 25.05.2010 (GBI. S. 416), geandert durch Verordnung vom 25.01.2012
(GBI S. 65).

e Die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), geandert
durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509).

2. Bebauungsplan der Innenentwicklung

Mit Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) zum 1. Januar 2007 besteht
die Moglichkeit, fur Bebauungsplane der Innenentwicklung (§ 13a BauGB) ein
,beschleunigtes Verfahren“ durchzufihren. Damit verbunden ist der Verzicht auf eine
Umweltprifung, auf einen Umweltbericht, auf die Angabe welche Arten umweltbezogener
Informationen verfliigbar sind sowie auf die zusammenfassende Erklarung (§ 13a (2) Nr. 1 1.
V.m. § 13 (3) S. 1 BauGB).

Die Voraussetzungen flur die Anwendung des ,beschleunigten Verfahrens® flr
Bebauungsplane der Innenentwicklung sind im Verfahren Bebauungsplan , Teinacher StraBe”
Nr. 079/07 gegeben:

e Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich um eine ,andere MaBnahme der
Innenentwicklung®. Es handelt sich um die Uberplanung eines gewachsenen Gebietes im
Innenbereich. Ziel der MaBnahme ist die Anpassung der Art der baulichen Nutzung an die
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tatsachlichen Gegebenheiten und der Ausschluss von Einzelhandel. Zuséatzlich erfolgt
auch der Ausschluss von Vergnigungsstatten.

e GemadaB § 13a (1) Nr.1 BauGB wird die festzusetzende Grundfldche im Plangebiet unter
20.000 m2 betragen. Die gesamte Baulandflache betragt rund 13.800 m2, so dass sich bei
der festgelegten Grundflachenzahl von max. 0,6 Uberschlagig fir das gesamte Gebiet eine
zulassige Grundflache von rund 8.300 m? ergibt. Auch erfolgen im ndheren Umfeld
derzeit keine weiteren Bauleitplanungen, so dass entsprechend § 13a (1) Nr.1 BauGB
keine Grundflachen von Bebauungsplanen mitzurechnen sind, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen.

e Durch den Bebauungsplan wird auch nicht die Zuladssigkeit von Vorhaben begriindet, die
einer Pflicht zur Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem
UVP-Gesetz bedurfen.

e Es bestehen derzeit keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr.7b
BauGB genannten Schutzgulter.

e Dadurch sind alle Voraussetzungen fur die Durchfihrung eines beschleunigten Verfahrens
gegeben. Folglich gelten Eingriffe im Sinne des § 13a (2) Nr.4i. V. m. § 1a (3) S.5 BauGB
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig - die naturschutzrechtliche
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung entfallt. Auch von der Umweltprifung und der Erstellung
eines Umweltberichts wird gem. § 13a (2) Nr.1i. V. m. § 13 (3) S.1 BauGB abgesehen.

3. Lage im Raum und Plangebiet

Das Plangebiet wird im Norden und Osten von der Teinacher StraBe begrenzt. Im Suden
grenzt das Gebiet an die Bahntrasse von Ludwigsburg nach Vahingen-Enz. Westlich schlieBen
sich die Gewerbegebiete ,Teinacher StraBe“ und ,Hundshalde” an. MaBgebend ist der
Bebauungsplan des Fachbereiches Stadtplanung und Vermessung vom 20.04.2012, in dem
die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches eingetragen sind.
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Abbildung 1: Luftbild mit Plangebiet

Stadt Ludwigsburg, Fachbereich Stadtplanung und Vermessung Seite 4 von 15




Bebauungsplan ,Teinacher StraBe“Nr.079/07 20.04.2012
Begrindung zum Satzungsbeschluss

4. Planungsanlass

Anlass fur die Einleitung planungsrechtlicher Schritte ist ein Baugesuch fur einen
Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von rund 660 m2. Nach dem bestehenden
Planungsrecht, wonach es sich bei dem Gebiet um ein gemischtes Bauviertel handelt, ware
der Markt zuldssig, da sich die beantragten Verkaufsflichen unterhalb der sogenannten
Vermutungsgrenze zur GroBflachigkeit bewegen. Es werden jedoch ausschlieBlich
innenstadtschadliche Warensortimente angeboten. Der Gemeinderat der Stadt Ludwigsburg
hat in seiner Sitzung am 30.04.2008 das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Ludwigsburg beschlossen.

Die Einzelhandelskonzeption verfolgt zwei wesentliche Ziele:

e Begrenzung der Verkaufsflache, um stadtebaulich negative Auswirkungen auf die
Innenstadt und die anderen zentralen Versorgungsbereiche zu vermeiden.

e Konsequenter Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Sortimenten gem. § 1 (9) BauNVO.

Es ist zu beflrchten, dass die Ansiedlung des o. g. Fachmarktes mit innenstadtrelevantem
Warensortiment  zu  negativen  Auswirkungen auf die Innenstadt fuhrt. Ohne
planungsrechtliche Steuerung kdnnten sich im Plangebiet Agglomerationen bilden, die auf
das Einzelhandelsgeflige des gesamten Stadtgebietes und evtl. noch darlber hinaus negative
Auswirkungen hatten. Deshalb ist es erforderlich, diesen Bebauungsplan aufzustellen.

5. Geltungshereich

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstlicke: 3388/9, 3388/5, 3388/4, 3388/3, 3388/2,
3388/1, 3388, 3386/2, 3386, 3385, 3382. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
umfasst eine Flache von rund 13.800 m2. MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er im
Bebauungsplan des Fachbereichs Stadtplanung und Vermessung vom 20.04.2012 dargestellt
ist.
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Im derzeit giltigen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Stuttgart, genehmigt
am 03.04.1984, aktualisiert durch Anderungen und Berichtigungen mit Stand 31.03.2010,
sind die Flachen im Geltungsbereich des derzeit glltigen Bebauungsplans als gemischte
Bauflache ausgewiesen. Der BP Teinacher StraBle ist somit nicht gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt, er wird im Wege der Berichtigung gem. § 13a (2) Nr. 2
BauGB angepasst.

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel Flachen innerhalb des Geltungsbereiches fur kleinteilige
Gewerbe- und Handwerksbetriebe nachhaltig zu sichern. Zudem dient er der Klarstellung und
der konsequenten Fortfihrung der im weiteren Verlauf der Teinacher Strae bereits

vorhanden gewerblichen Nutzungen, die geordnete stadtebauliche Entwicklung wird nicht
beeintrachtigt.

Geltender Flachennutzungsplan Berichtigung Nr. 06

@ Gewerbliche Bauflachen, § 1 (1) Nr. 3 BauNVO m— (Geliungaberelch
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7. Bestehendes und angrenzendes Planungsrecht

Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes liegt innerhalb des Bebauungsplanes 1/32 aus dem
Jahr 1955, Er setzt flr das Gebiet ein gemischtes Bauviertel fest. Das Bauviertel wird nach
Nutzungen horizontal gegliedert. Entlang der StraBe wird ein 11,00 m tiefer Baustreifen fir
eine Wohnnutzung festgesetzt. Die anschlieBenden Grundstlicksteile bis zum Bahndamm sind
fur die gewerbliche Nutzung vorgesehen. Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes wird
innerhalb des Geltungsbereiches das alte Planungsrecht von 1955 auBer Kraft treten. An das
Gebiet grenzt westlich der Bebauungsplan Nr. 079/02 aus dem Jahr 1967, der ein
,Gewerbegebiet — GE* festsetzt. Auf der Nordseite des Plangebietes gilt der Bebauungsplan
1/32 weiter. Dort sind Wohnviertel festgesetzt.

8. Planungsziel/ Stadtebauliches Konzept

Wie oben bereits dargestellt, widerspricht der geplante Drogerie-Fachmarkt den Zielsetzungen
der Ludwigsburger Einzelhandelskonzeption. Durch den Vertrieb von innenstadtschédlichem
Warensortiment sind negative Auswirkungen auf die Ludwigsburger Innenstadt zu erwarten.
Das Gebiet hat im Ubrigen, bis auf den bestehenden Discounter, der fir die Nahversorgung
der nédheren Umgebung eine wichtige Rolle spielt, und die Wohn- und BUrogebdude entlang
der Teinacher Strale eine rein gewerbliche Pragung. Diese soll auch in Zukunft erhalten
werden, indem diese Fldchen gerade fir kleinteilige Gewerbe- und Handwerksbetriebe
nachhaltig gesichert werden. Gerade diese Betriebe kénnen sich in den innerotrtlichen Lagen
kaum noch ansiedeln, da sich die ehemals typischen doérflichen Gemengelagen zunehmend
in Richtung einer allgemeinen Wohnnutzung entwickelt haben. Die Handwerksbetriebe, die
heute noch in den innerdrtlichen Lagen anséssig sind, konnen sich aufgrund der von ihnen
ausgehenden Emissionen kaum noch erweitern. Die Sicherung dieser ortsnahen
Gewerbeflachen ist daher flr den Fortbestand solcher Betriebe, bei denen es sich oftmals um
Eglosheimer Familienbetriebe handelt, wichtig. Im Plangebiet soll die gewerbliche Nutzung in
Verbindung mit der Wohnnutzung, u. a. auch fir die Betriebsinhaber deshalb im Vordergrund
stehen. Zur Sicherung dieser Flachen flr eine gewerbliche Nutzung wird auf die Zulassigkeit
von Einzelhandelsbetrieben generell verzichtet.

Um dem angrenzenden Wohnviertel nérdlich der Teinacher StraBe Rechnung zu tragen,
werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Vergnigungsstatten, Bordellbetriebe,
Erotikshops und Gewerbebetriebe mit Handlungen sexuellen Charakters ausgeschlossen.
Dies entspricht auch der Zielsetzung der Vergnlgungsstattenkonzeption der Stadt
Ludwigsburg, die der Gemeinderat in seiner Sitzung am 21.10.2009 beschlossen hat. Im
Sinne einer nachhaltigen und zukunftsorientierten Entwicklung kleinerer und mittlerer
Handwerks- und Gewerbetriebe, ist es deshalb erforderlich daflr die planungsrechtliche
Grundlage zu schaffen.
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9. Beschreibung und Bewertung des aktuellen Umweltzustands

Seit Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuchs am 1. Januar 2007 kann nach § 13a
BauGB bei entsprechenden Gebieten im Innenbereich das ,beschleunigte Verfahren®
angewandt werden. Mit dieser gesetzlichen Grundlage sind die Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind als zuldssig zu betrachten. Eine
Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzglter darf bei der
Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens nicht vorliegen.

Bei der Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens wird von einer Umweltprifung, einem
Umweltbericht, von der Angabe welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind
sowie von der zusammenfassenden Erklarung (§ 13a (2) Nr. 1i. V. m. § 13 (3) S. 1 BauGB)
abgesehen.

Mit dem Bebauungsplan erfolgt lediglich eine Klarstellung der Art der baulichen Nutzung. Ziel
des Bebauungsplanes ist es Einzelhandel und Vergnigungsstatten auszuschlieBen. Eine
Uberschlagige verbale Bewertung des Plangebietes hinsichtlich der Umweltauswirkungen
wurde dennoch durchgeftihrt.

Da das Gebiet vollstandig bebaut ist, liegen keine Anhaltspunkte Uber das Vorkommen
geschutzter Arten vor, so dass eine Erflllung eines Verbotstatbestandes nach §42 BNatSchG
nicht vorliegt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden erstmals konkrete
Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung i. V. m. der Uberbaubaren Grundsticksflache
getroffen. Die in Gewerbegebieten grundsatzlich zuldssige GRZ von 0,8 wird nicht
ausgeschopft. Dadurch ergibt sich ein erhdhter Anteil nicht vollversiegelter Flachen mit der
Folge von Okologischen Verbesserungen, wie z.B. Erhohung der Versickerungsrate und der
Grundwasserneubildung. Verbesserungen flr das Mikroklima und die Wasserhaltungen
kdnnen durch die zwingende Festsetzung von Dachbegrinungen ebenfalls erreicht werden.

MaBnahmen zur Minimierung und Vermeidung von Eingriffen in die Schutzgiiter

Schutzgut Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

Boden Zufahrten, Stellpldtze und Zugénge sind wasserdurchldssig zu
gestalten. Die maximal zuldssige Grundflachenzahl von 0,8 wird nicht
voll ausgeschopft.

Wasser Zufahrten, Stellplatze und Zugédnge sind wasserdurchldssig zu
gestalten. Die begrinten Dachflachen haben eine Pufferfunktion, die
dazu beitragt, dass Niederschlagsspitzen verzogert in die Kanalisation
weitergegeben werden.

Luft und Klima Begrinte Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 5° verbessern
das Mikroklima im Planungsgebiet. Baumpflanzungen zur Gliederung
von Stellplatzen (PFG 2) wirken sich ebenfalls positiv auf das
Kleinklima aus und dienen der Bindung von Staub.
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10. Planinhalte

10.1 Art der baulichen Nutzung

Das heutige Erscheinungsbild des StraBenzuges der Teinacher StraBe ist gepragt durch
Wohngebadude, in denen auch Blronutzungen und Gewerbebetriebe untergebracht sind. Die
rein gewerblich genutzten Gebaude schlieBen sich in sddlicher Richtung daran an und
reichen bis an die Bahntrasse. Durch diese Gliederung behalt die Teinacher StraBe weiterhin
den Charakter einer WohnstraBe. Abgeleitet aus den stéadtebaulichen Zielsetzungen ist fur das
Gebiet eine eingeschrankte gewerbliche Nutzung ,GEe* festgesetzt. Damit soll der Standort
langfristig fur das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe gesichert werden. Die
ehemals horizontale Gliederung des Plangebietes wird durch die Festsetzung
unterschiedlicher GEe-Gebiete aufgenommen.

Im GEel soll die bestehende Verbindung von Wohnen und Arbeiten weiterhin erhalten
bleiben. Deshalb wird in diesem relativ schmalen GEel-Streifen entlang der Teinacher StraBe
neben der allgemeinen Zuldssigkeit von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
storen, Betriebswohnen allgemein zuldssig sein. Gem. § 1 (10) BauNVO (,Erweiterter
Bestandsschutz”) soll aber auch die bislang dort vorhandene allgemeine Wohnnutzung
weiterhin zuldssig sein, um den Charakter der Teinacher StraBe als WohnstraBe und die
Eigenart des Plangebietes zu wahren. Um die Beeintrachtigung durch die Blronutzung fur die
allgemeine Wohnnutzung so gering wie mdglich zu halten, wird die allgemeine Wohnnutzung
ausschlieBlich auf die Geschosse oberhalb der Erdgeschosszone beschrankt. In der
Erdgeschosszone darf ausschlieBlich Betriebswohnen sowie Blro- und Verwaltungsnutzung
zugelassen werden. GemaB der Zielsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der
Stadt Ludwigsburg soll der Einzelhandel auf den Versorgungskern der Innenstadt und die
Versorgungszentren der Stadtteile beschrankt werden. Um der gewilnschten gewerblichen
Nutzung des Gebietes noch mehr Gewicht zu verleihen, wird im Gebiet der Einzelhandel
generell ausgeschlossen. Tankstellen werden aufgrund der eher peripheren Lage des
Gebietes und auch aufgrund des damit verbundenen Verkehrsaufkommens ausgeschlossen.
Auch Nutzungen flr sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
sind zumeist mit einem entsprechenden Verkehrsaufkommen verbunden. Deshalb werden
auch sie mit Rilcksicht auf die benachbarte Wohnnutzung ausgeschlossen. Aufgrund der
Unvereinbarkeit mit der angrenzenden Wohnnutzung und um kinftig Fehlentwicklungen zu
vermeiden, sind Vergnugungsstatten, Bordellbetriebe, Erotikshops und Gewerbebetriebe mit
Handlungen sexuellen Charakters ausgeschlossen. Dies entspricht im Ubrigen auch den mit
der Vergnlugungsstattenkonzeption verfolgten Zielen.

Das GEe2 dient der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
stbren sowie von Geschéfts-, BlUro- und Verwaltungsgebduden. Betriebsbezogene
Wohnnutzungen sind hier unzuldssig, da sie entlang der Teinacher Strafle angesiedelt werden
sollen und die ruckwartigen Grundsticksflachen der gewerblichen Nutzung vorbehalten
bleiben sollen. Auch im GEe2 soll die Einzelhandelskonzeption der Stadt Ludwigsburg
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umgesetzt werden. Zur Starkung der gewerblichen Nutzung soll auch hier der Einzelhandel
generell ausgeschlossen werden. Tankstellen und Anlagen flr sportliche, kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind aufgrund ihrer peripheren Lage im
StraBennetz der Stadt, bzw. der Gefahr eines erheblichen Verkehrsaufkommens, welches far
die in der Nahe liegenden Wohnviertel eine Beeintrachtigung darstellt, ausgeschlossen. Im
ostlichen Plangebiet befindet sich zurzeit ein Nahversorger (Discounter), Flurstick 3385, mit
einer Verkaufsflache von rund 650 m2 und 72 Stellplatzen. Dieser Markt wurde genehmigt als
der wichtigste Eglosheimer Vollsortimenter in der Hirschbergsiedlung weggebrochen war.
Durch den Markt konnte wenigstens ein Teil des Nahversorgungsdefizites aufgefangen
werden. Mittlerweile ist in der Hirschbergsiedlung wieder ein zeitgemaBer Vollsortimenter
angesiedelt. Dennoch erfullt der Markt heute noch fur die Anwohner der unmittelbaren
Umgebung eine wichtige Nahversorgungsfunktion. Dieser Markt ist als wohnortnahe
Nahversorgungseinrichtung akzeptiert und gewlnscht, auch wenn er unter heutigen
Gesichtspunkten der Einzelhandelskonzeption der Stadt Ludwigsburg widerspricht. Aufgrund
der hohen Akzeptanz soll der Markt gem. § 1 (10) BauNVO einen erweiterten Bestandsschutz
genieBen. Bzgl. der zuldssigen Nutzung erstreckt sich der Bestandsschutz einzig auf die
Nahversorgung des taglichen Bedarfs. Andere Einzelhandelsnutzungen sind unzuldssig.
Erweiterungen und Verdnderungen des Gebdudes sind zuldssig, solange dadurch keine
negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die Innenstadt, bzw. die angrenzenden
Baugebiete entstehen. Um Konflikte mit der Nachbarschaft zu vermeiden, darf die Anzahl der
Stellplatze nicht mehr erweitert werden. Vergntgungsstatten, Bordellbetriebe, Erotikshops und
Gewerbebetriebe mit Handlungen sexuellen Charakters ausgeschlossen werden auch hier aus
den weiter oben (GEel) bereits ausgefihrten Griinden ausgeschlossen.

Fremdwerbung wird im gesamten Plangebiet ausgeschlossen. Zum einen, um der an das
Plangebiet angrenzenden Wohnbebauung Rechnung zu tragen. Zum anderen werden bzgl.
der zulassigen betriebsbezogenen Werbeanlagen dezidierte Anforderungen an die Gestaltung
gestellt. Der Eigenwerbung der dort ansdssigen Betriebe soll deshalb der Vorrang gegeben
werden. Durch den Ausschluss von Fremdwerbung soll auch vermieden werden, dass die
Werbeanlagen der vorhandenen und dort auch gewilinschten Gewerbebetriebe nicht visuell
untergehen.
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10.2 MabB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Festsetzung des MafBes der baulichen Nutzung erfolgt in Anlehnung an die Gliederung
des Plangebietes. Im GEel entlang der Teinacher StraBe welches Uberwiegend durch eine
allgemeine Wohnnutzung und die den Gewerbebetrieben zugeordnete Wohn- oder
Blronutzung gepragt ist, wird mit Rdcksicht auf die Wohnnutzung der benachbarten
Plangebiete eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Dies entspricht im Ubrigen auch der Dichte der
vorhandenen Bebauung.

Fur den gewerblich genutzten Bereich des GEe2 wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Die max.
zulassige Grundflachenzahl von 0,8 wird bewusst nicht ausgeschopft, da die vorhandene
Kérnung des Gebietes durch die festesetzte GRZ von 0,6 gut widergespiegelt wird.

Hdhe der baulichen Anlagen

Auch die Hoéhenentwicklung der Gebdude sowohl im GEel als auch im GEe2 orientiert sich
am Bestand. Durch eine Begrenzung der Trauf- und Firsthéhen entlang der Teinacher StraBe
wird ein ausgewogenes stadtebauliches Gesamtbild und eine vertragliche Anbindung an die
Baugebiete der an den Geltungsbereich angrenzenden Bebauungsplédne hergestellt.

Mit der Festsetzung der max. Gebdudehthen im GEe2 wird ein Hineinwirken in den
StraBenraum der Teinacher StraBe vermieden, den Betrieben aber gleichzeitig eine den
Betriebsabldufen angepasste Hohenentwicklung ermdglicht.

10.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Mit Ausnahme des Pflanzgebotsstreifens, der aus o©kologischen Aspekten am stdlichen
Plangebietsrand zur Bahn hin festgesetzt ist, erlauben die Baufenster die groft mogliche
bauliche Flexibilitdt auf den Grundsticken. Aus stadtgestalterischen Grinden sind die
Stellplatze jedoch alle innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen herzustellen. Dies
bedeutet, dass bis auf Zugdnge und Zufahrten die Flachen, die direkt an die Teinacher StraBe
grenzen als Vorgartenzone herzustellen sind. Damit wird in Verbindung mit den angrenzenden
Wohnvierteln ein einheitliches StraBenbild sichergestellt.

Mit der Festsetzung der offenen Bauweise flr das gesamte Plangebiet wird der begrenzten
raumlichen Ausdehnung des Plangebietes und seiner vorhandenen eher kleinkdrnigen
baulichen Struktur Rechnung getragen.
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10.4 VerkehrserschlieBung

Das Gebiet ist Uber die Teinacher StraBe erschlossen. Die Teinacher StraBe ist Teil einer
Tempo-30-Zone. Weitere Festsetzungen zur VerkehrserschlieBung ergeben sich nicht. Das
Gebiet ist Uber die Buslinie 532 (ZOB nach Markgréningen-Sachsenheim) an das stadtische
OPNV Netz angeschlossen. Die Linie hat in dem Bereich des Plangebietes den Haltepunkt
,Teinacher Strale”.

10.5 Immissionsschutz

Bezlglich des Larmschutzes sind zum einen Betrachtungen zum Schienenldrm, der auf das
Gewerbegebiet und das benachbarte Wohngebiet einwirkt, anzustellen und zum zweiten muss
der Gewerbelarm des Gebietes selbst auf die benachbarte Wohnnutzung betrachtet werden.
Die Betrachtung des Schienenldarms auf das Gewerbegebiet richtet sich nach den
Orientierungswerten der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“. Das Plangebiet liegt im
Einwirkungsbereich der Bahnstrecke der Deutschen Bahn von Ludwigsburg nach Bietigheim.
Das Gebiet wurde im Programm ,Ldrmsanierung an Schienenwegen” der Deutschen Bahn
bereits berlcksichtigt. Entlang des Schienenstranges sind bereits Larmschutzmauern
errichtet. Dennoch sind die Orientierungswerte der DIN 18005 (65/55 dB(A) tags/ nachts) mit
72 bzw. 75 dB(A) deutlich Gberschritten.

Da die Deutsche Bahn bereits aktive MaBnahmen in Form der Schallschutzwande realisiert
hat, ist davon auszugehen, dass weitere aktive MaBnahmen in keinem wirtschaftlichen
Verhaltnis zu der gewonnenen Larmreduzierung mehr stehen. Deshalb wird planerisch mit der
Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen im Hochbau in  Form von
Schallschutzfenstern i.V.m den erforderlichen LUftungseinrichtungen, Fassadenmaterialien
mit entsprechenden Dammeigenschaften usw. reagiert. Zur Definition des MafBes der passiven
SchallschutzmaBnahmen ist die Tabelle 8 der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*
heranzuziehen.

In einem zweiten Schritt ist der Gewerbelarm, der auf die benachbarte Wohnnutzung einwirkt,
zu betrachten. In der schalltechnischen Untersuchung des Biros BS Ingenieure vom
05.12.2011 wurde untersucht, welche max. Gerduschemission pro Quadratmeter im
Plangebiet zuldssig ist, damit an der schutzenswerten Wohnnutzung auBerhalb des
Plangebietes keine Uberschreitungen der schalltechnischen Anforderungen auftreten.

Durch eine Larmkontingentierung im Bebauungsplan kann prinzipiell eine kinftige
gebietsvertragliche Nutzung gewahrleistet werden. Gleichzeitig wird potentiellen Investoren die
groBtmogliche  Planungsfreiheit eingerdumt. Eine schalltechnische Optimierung der
Bauvorhaben kann bereits wéhrend der Planungsphase z.B. durch die Errichtung eines
baulichen Riegels oder die Verlagerung von larmintensiven Tatigkeiten in ein Gebdude
erfolgen. Gebdude, in denen larmintensive Betriebsvorgdnge vorgesehen sind, kénnen durch
bauliche MaBnahmen (Schallddammung der AuBenbauteile, automatische
TarschlieBvorrichtungen, nicht zu 06ffnende Fenster im Bereich schitzenswerter
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Nachbarbebauung, Anordnung der Maschinen usw.) schalltechnisch optimiert werden.
Einwirkungen durch Verladebereiche oder durch larmintensive Vorgange, die nicht innerhalb
des Gebaudes vorgenommen werden kénnen, kénnen durch Ausnutzung der abschirmenden
Wirkung der Betriebsgebdude minimiert werden.

10.6 Pflanzgehote

Aus 6kologischen und gestalterischen Grinden wird an der Slidgrenze des Plangebietes, als
Ubergang zum Bahndamm ein 5,00 m breiter Pflanzgebotsstreifen (PFG 1) festgesetzt. Die
Gliederung der Stellplatze durch Badume (PFG 2) erfullt neben den rein 6kologischen
Funktionen im Hinblick auf Klimaverbesserung auch den Anspruch auf eine hochwertige
stadtebauliche Gestaltung. Die Festsetzung von Dachbegrinungen (PFG 3) fur die
Flachdacher und flach geneigten Dacher des GEe2 dient der Vermeidung von
Warmeinseleffekten innerhalb bebauter Bereiche. Zusatzlich erflllen sie eine hydraulische
Pufferfunktion, d.h. sie ermdglichen eine verzdgerte Ableitung in die Kanalisation bei
Niederschlagsspitzen.

10.7 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Die Baufenster des Plangebietes sind so groBzlgig bemessen, dass samtliche Stellplatze,
Garagen und Nebenanlagen innerhalb dieser Baufenster angeordnet werden konnen. Aus
stadtebaulichen Grinden soll die Entwicklung einer Vorgartenzone an der ndrdlichen
Baugrenze des GEel herbeigefihrt werden. Diese darf flr Grundstickszufahrten und
Eingdnge unterbrochen werden. Aus Grinden der Verkehrssicherheit fir FuBganger sind die
Stellplatze Uber eine gemeinsame Grundstlckszufahrt zu erschlieBen. Auch aus
gestalterischen Grinden sind die Zugdnge und Zufahrten Gber die Vorgartenzone auf ein
Minimum zu begrenzen.

10.8 Ver- und Entsorgung

Es handelt sich um ein bebautes Gebiet, welches bereits an samtliche Ver- und
Entsorgungsmedien, wie Wasser, Elektrizitdt und Entwasserung angeschlossen ist.
Die Mull- und Wertstoffentsorgung im Gebiet ist gewéhrleistet.
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11. Ortliche Bauvorschriften

11.1 Dachgestaltung

Fir das GEel werden Satteldacher festgesetzt, weil diese stadtgestalterisch mit der
angrenzenden Wohnhausbebauung nordlich der Teinacher StraBe korrespondieren und so
das Erscheinungsbild der StraBe wesentlich pragen. Weitere Festlegungen zur Gestaltung von
Dacheinschnitten und Dachaufbauten ermoglichen ein stadtbildvertrégliches Einflgung von
baulichen Anlagen entlang der Teinacher StraBe.

Im GEe2 werden Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher festgesetzt. In Verbindung mit der
festgesetzten Hohenentwicklung tragen sie dazu bei, dass die Bebauung trotz der gréBeren
Baukubaturen nicht in den StraBenraum hineinwirkt ohne, dass die Flexibilitdt der
gewerblichen Nutzung (Produktions- und Betriebsablaufe) dadurch beeintrachtigt wiirde.

11.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen pragen das Erscheinungsbild eines Baugebietes nachhaltig. Werbeanlagen
kommen in diesem Plangebiet eine besonders hohe gestalterische Bedeutung zu, das das
Plangebiet an Wohnviertel grenzt. In einem Wohnviertel gelten besonders hohe
Anforderungen an die Gestaltung von Werbeanlagen in der unmittelbaren Umgebung. Die
getroffenen Festsetzungen zu den Werbeanlagen orientieren sich zum einen an der
Erforderlichkeit der ansdssigen Betriebe, sind aber auf der anderen Seite so dezent, wie
moglich, um die angrenzende Wohnbebauung vor Beeintrdchtigungen zu schutzen. Aus
diesen Erfordernissen sind im Ubrigen auch die gestalterischen Festsetzungen zu Fassaden
und Wanden abgeleitet.

11.3 Gestaltung der Zugange Zufahrten und Stellplatze

Dort, wo es aus Grinden des Betriebsablaufes nicht zwingend erforderlich ist, sollen fur
Zufahrten, Zugénge und Stellpldtze wasserdurchldssige Beldge vorgesehen werden. Sie
dienen der Regenwasserversickerung und tragen dazu bei die Eingriffe in das Schutzgut
Wasser zu minimieren. Aus gestalterischen Grinden sind die Stellplatze durch Baume zu
gliedern.
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11.4 Einfriedigungen, Miillbehdlterstandorte, Niederspannungs- und Fernmelde-
leitungen

Da das Gewerbegebiet an Wohnviertel anschlieBt, sind auch bzgl. der Einfriedigungen
besondere Anforderungen an deren Gestaltung zu stellen. Um die Einsehbarkeit in die
Grundsticke (soziale Kontrolle, sowie Sicherheit innerhalb der Grundstiicke) zu wahren, sowie
das gestalterische Erscheinungsbild des Gebiets nicht zu beeintrachtigen, sind Mauern
unzulassig. Deshalb sind zum offentlichen StraBenraum hin auch nur lebendige
Einfriedigungen bis zu einer Héhe von 1,00 m zuldssig. Transparente Maschendrahtzaune
sind dann bis zu einer Hohe von 1,00 m zuladssig, wenn sie in die Hecken integriert werden
und gestalterisch nicht in Erscheinung treten. Damit auf den anschlieBenden o6ffentlichen
Flachen (z.B. Gehwege) der notwendige Bewegungsraum (Lichtraumprofil) gesichert wird,
sind Hecken 0,50 m von der Grundstlcksgrenze zurlckzusetzen. Zur Sicherung der
Betriebsgeldnde sind transparente Maschendrahtzaune bis zu einer Héhe von 2,00 m
zulassig, wenn die Zaune in die Geholzpflanzflache integriert werden.

Da innerhalb von Gewerbegebieten die Lagerung von Mull und Wertstoffen aufgrund der
betrieblichen Erfordernisse umfangreich sein kann, werden gerade im Hinblick auf die
benachbarte Wohnnutzung erhdhte Anforderungen an die gestalterische Qualitat von Miill-
und Wertstofflagerstellen auf den Grundstiicken gestellt. Nur durch konsequente Einhausung
oder anderweitige Abschirmung kann eine stadtebaulich vertragliche Gestaltung erzielt
werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll eine groBtmogliche Gestaltungsqualitat
sichergestellt werden. Eine oberirdische Fiihrung von Leitungen wirde die gestalterische
Qualitat des Gebietes erheblich beeintrachtigen, dem Planungsziel widersprechen und im
Ubrigen den heutigen Bestand nicht widerspiegeln.

12. Bodenordnung, Flachen und Kosten

MaBnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich, da es sich um ein bebautes Gebiet
handelt, bei dem lediglich die Art der baulichen Nutzung neu geregelt wird. Kosten fur eine
Bebauungsplanrealisierung entstehen der Stadt Ludwigsburg dadurch nicht.

Aufgestellt:

Sahine Schroder
Ludwigsburg, 20.04.2012
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