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1.

Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind:

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.I
S. 2414), geédndert 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.l S. 2586), vom 22.12.2008 (BGBI.|
S.2986), vom 24.12.2008 (BGBI.I S. 3018), vom 29.07.2009 (BGBI.I S. 2542), vom
31.07.2009 (BGBI.I S. 2585), vom 12.04.2011 (BGBI. I S. 619), vom 22.07.2011 (BGBI.I
S. 1509).

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), gedndert durch Einigungsvertrag vom 31.08.1990 i.V. mit
Gesetz vom 23.09.1990 (BGBI. Il S. 885, 1124), durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |
S. 466).

Die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), gedandert durch
Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

Die Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI.
S. 358), berichtigt am 25.05.2010 (GBIl. S. 416), geandert durch Verordnung vom
25.01.2012 (GBI. S. 65).

2.

Bebauungsplan der Innenentwicklung - beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB

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

Die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens flr ,Bebauungspléane
der Innenentwicklung® sind im Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Sonnenberg
Nord*“ aus folgenden Grinden gegeben:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Sonnenberg Nord“ dient der Innenentwicklung,
insbesondere durch die stadtebaulich verbesserte Nutzung von bauplanungsrechtlich bereits
als Wohnbauland festgelegten Flachen.

GemaB § 13a (1) Nr. 1 BauGB wird die festzusetzende Grundflache im Plangebiet unter
20.000 m? betragen. Auch bei Anrechnung von weiteren zu beplanenden Flachen im nahe-
ren Umfeld, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang
stehen (Planungsgebiete Sonnenberg Std-Ost und Sonnenberg Std-West) wird dieser Wert
voraussichtlich nicht Uberschritten werden.

Durch den Bebauungsplan wird auch nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) bedlrfen.
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e [Es bestehen derzeit keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in
§ 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete).

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

Dadurch sind alle Voraussetzungen fur die Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens

gegeben. Folglich gelten Eingriffe im Sinne des § 13a Abs. 2 Nr. 4 i.V.m. § 1a Abs. 3 S. 5 BauGB

als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig — die naturschutzrechtliche Eingriffs-/

Ausgleichsbilanzierung entfallt.

3. Lage im Raum

Das Wohngebiet ,Sonnenberg” liegt im Sud-Osten am Rande von Ludwigsburg, ca. 2 km von der
Innenstadt entfernt. Er ist verkehrlich gut an die Stadtmitte, aber auch an die sudlich und sid-
ostlich liegenden Gemeinden Aldingen, Remseck und Kornwestheim angebunden. Der sidlich
angrenzende Landschaftsraum ladt zur Erholung und zu verschiedenen Freizeitaktivitaten ein.
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4. Planungsanlass

Die Sonnenberg-Siedlung entstand in den 1950er und 1960er Jahren als Wohnsiedlung fur
Offiziere der US-amerikanischen Streitkrafte. Nach deren Abzug 1991 ging die Flache in das
Eigentum der Bundesrepublik Deutschland (Bundesfinanzverwaltung) Gber und wurde im Jahre
1996 in Teilen an den Zweckverband Pattonville/Sonnenberg sowie in Teilen an die
Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH (WBL) verkauft.

In den Jahren 1999 — 2001 wurde der Sonnenberg als Wohngebiet erstmals Uberplant, wobei im
zentralen Bereich auf einen Erhalt und eine Sanierung der bestehenden Wohnblocks, erganzt
durch Neubauten, gesetzt wurde. Der nord-westliche Bereich wurde unter Abriss von mehreren
Wohnblocks als Familienhausgebiet entwickelt und vermarktet.

Ausgehend von erkannten stddtebaulichen Maéangeln, verbunden mit einer einseitigen
Bewohnerstruktur, wurde der Sonnenberg zusammen mit dem Stadtteil Grinblhl und dem
Bereich Karlshéhe im Jahr 2006 in das Sanierungsprogramm “Soziale Stadt Grianbuahl/
Sonnenberg/Karlshéhe® aufgenommen.

Flr die Stadtbereiche Sonnenberg und GrinbUhl wurde im Rahmen des Prozesses ,Stadtteil-
entwicklungsplan GrinbUhl-Sonnenberg® ein nachhaltiges Neuordnungskonzept entwickelt.
Hierzu wurde als Ausgangsbasis im Jahr 2007 eine Mehrfachbeauftragung mit drei Planungs-
blUros durchgeflhrt, aus der die Grundzlge eines stadtebaulichen Konzepts fir die Stadt-
bereiche Grinblhl und Sonnenberg abgeleitet und in einem stadtebaulichen Rahmenplan
,Granbuhl-Sonnenberg” vom 20.02.2008 festgehalten wurden.

Der Rahmenplan sieht vor, im Bereich Sonnenberg zuséatzlichen Wohnraum zu realisieren, um
das Angebot auszuweiten, zu differenzieren und so eine starkere Durchmischung der Bevol-
kerungsstruktur zu erreichen. Zugleich werden die Freirdume aufgewertet, um den Charakter
eines durchgrinten Wohngebiets mit attraktiven Freiflachen zu starken.

Mit dem inzwischen rechtskraftigen Bebauungsplan ,Sonnenberg Stud-Ost“ Nr. 056/05 und der
parallel durchgefihrten Umlegung wurde die Umsetzung der stadtebaulichen Ziele zur
Neuordnung des Gebiets Sonnenberg in einem ersten Abschnitt angegangen.

Der zweite Bauabschnitt wird mit dem Bebauungsplan ,Sonnenberg Sid-West* Nr. 056/06
derzeit vorbereitet. Das Planungskonzept, welches fur diesen Bereich hauptsachlich
Grundsticke fur individuelle Einfamilienhausbebauung vorsieht, wurde vom Gemeinderat in
seiner Sitzung am 16.02.2011 gebilligt und befindet sich derzeit noch im Verfahren.

Als letzter Abschnitt soll der Bereich ,Sonnenberg Nord“ in Anlehnung an den Rahmenplan
,Grinbuhl-Sonnenberg® vom 20.02.2008 entwickelt werden. Ausgehend von einer Anfrage des
Zweckverbandes Pattonville-Sonnenberg zur VerduBerung des Grundstlicks Flurstiick 4782/1 hat
der Vorhabentréager, die Bietigheimer Wohnbau GmbH, gemdaB § 12 (2) BauGB einen Antrag mit
Datum 06.07.2011 auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens (Vorhabenbezogener
Bebauungsplan) gestellt.

Mit den derzeit fur das Grundstick des Zweckverbandes geltenden Festsetzungen im
Bebauungsplan ,Am Sonnenberg” Nr. 056/02 vom 06.10.2001 sind die Ziele des Rahmenplans
vom 20.02.2008 sowie die Bauabsichten des Vorhabentragers fir dieses Grundstick nicht
umzusetzen. Der Bebauungsplan ,Am Sonnenberg“ Nr. 056/02 setzt an der Aldinger StraBe
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etwa auf einem Drittel der Grundstlcksflache eine gemischte Nutzung (Wohnen/Gewerbe) fest.
Auf der Ubrigen Wohnbauflache sind nur Reihenhduser zuldssig. Die nun durch den
Vorhabentrager beabsichtigte Nutzung und Bebauung (Uberwiegend Geschosswohnungsbau)
kann mit einer Befreiung von diesen Festsetzungen nicht realisiert werden, da die Grundzlige
der Planung betroffen sind. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird neues
Planungsrecht geschaffen.

Bei den bislang durchgeflhrten Burgerbeteiligungen im Rahmen der ,Sozialen Stadt” wurde der
Wunsch nach einer Verbesserung der Nahversorgungssituation (Backerei, Metzgerei, Kiosk) fur
den Bereich Sonnenberg geduBert. Die Wirtschaftsforderung der Stadt Ludwigsburg hat in
Zusammenarbeit mit der Projektgruppe , Soziale Stadt” im Vorfeld des Planverfahrens Gesprache
mit verschiedenen moglichen Interessenten gefuhrt (Insel e.V., lokale Backereien), um die
Bereitschaft fur ein Engagement auf dieser im Bebauungsplan ,Am Sonnenberg” festgelegten
Mischgebietsflache auszuloten. Leider haben diese Gesprache zu keinem Erfolg geflihrt. Es wird
daher an dieser Festsetzung nicht mehr festgehalten und die Flache - unter BerUcksichtigung
der Vorgaben zum Larmschutz - durch den vorhabenbezogenen Bebauungs-plan ,Sonnenberg
Nord“ Nr. 056/07 in ein Allgemeines Wohngebiet entwickelt.

5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im derzeit glltigen 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
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Sonnen-
berg Nord“ als Wohnbauflachen ausgewiesen.

\ S
r\

VEP ,Sonnenberg :
Nord“ Nr. 56/07

Somit ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan
.Sonnenberg Nord“ Nr. 056/07 gemaB § 8
Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

6. Plangebhiet

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Sonnenberg Nord“ Nr. 056/07
mit einer GroBe von ca. 0,77 ha wird im Wesentlichen begrenzt im Norden durch die stdliche
Grundstlicksgrenze des Flurstlickes 4783/1 (Grundstick der Deutschen Telekom), im Osten
durch die Aldinger Strale, im Stden von der StraBe ,Am Sonnenberg” und im Westen von der
FuBwegeverbindung ,Am Sonnenberg® zur Geschwister-Scholl-StraBe.

Er beinhaltet die Flursticke 4782/1 (Baugrundstick des Zweckverbandes Pattonville-
Sonnenberg), 4782/79 (Flache fur einen geplanten Quartiersplatz mit Kinderspielplatz und
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geplanten offentlichen Parkplatzen), 4783/2 (Private Stellpldtze) sowie eine Teilflache des
Flurstlickes 4782/80 (StraBenverkehrsflache, FuBweg und Grinstreifen).

"'\-; o

- e

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er im Lageplan des Fachbereichs Stadtplanung und
Vermessung vom 21.09.2012 dargestellt ist.

7. Derzeitiger Bestand innerhalb des Geltungshereiches

Im Geltungsbereich des Plangebiets verlduft im Westen ein FuBweg mit Grinstreifen von der
Geschwister-Scholl-Strae zur StraBe ,Am Sonnenberg”. Dieser soll in der Planung beibehalten
werden. Ebenso soll die bereits ausgebaute StraBe ,Am Sonnenberg” im Sidden des Plangebiets
in der jetzigen Dimensionierung belassen werden. Auch die privaten Stellplatze auf Flurstlck
4783/2 bleiben bestehen.

Das Ubrige Plangebiet liegt Uberwiegend als Wiesenflache brach. Entlang der Aldinger StraBe
wachsen einige Straucher und Badume.

Im ndrdlichen Bereich der Strae ,,Am Sonnenberg” verlauft eine Hauptwasserleitung (DN 500)
des Zweckverbandes Landeswasserversorgung.
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8. Bestehendes und angrenzendes Planungsrecht
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Im Plangebiet werden Teile des Bebauungsplans ,Am Sonnenberg® Nr. 056/02, rechtskraftig seit
dem 06.10.2001, durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Giberplant.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Sonnenberg Nord“ Nr. 056/07 grenzt im Norden
unmittelbar an den rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Sonnenberg Stid-Ost” Nr. 056/05 an.

9. Planungsziel/Stadtebauliches Konzept

Mit den angestoBenen Entwicklungen und den im Rahmen des Programms ,Soziale Stadt
Grinbidhl/Sonnenberg/Karlshéhe” laufenden (Bau-) MaBnahmen wurde ein deutlicher
Imagewandel weg von einer (Miets-)Kasernensiedlung, hin zu einem attraktiven Stadtteil

eingeleitet. Dies wird durch die Uberaus gute Nachfrage nach Grundstlicken und Wohnungen
am Sonnenberg bestatigt.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Sonnenberg Nord“ bildet nunmehr den nérdlichen
Abschluss des Baugebiets Sonnenberg und wird nach der Realisierung die in den Bereichen
»sSonnenberg Sud-Ost” und ,Sonnenberg Std-West” begonnene Neuordnung entsprechend dem
Rahmenplan ,Grinbdhl-Sonnenberg” von 2008 vollenden.

FUr das zukUnftige bauliche Erscheinungsbild des gesamten Sonnenbergs wurde bereits im
Rahmen des Bebauungsplans ,Sonnenberg Sid-Ost“ Nr. 056/05 ein Gestaltungskonzept
erarbeitet, das die besonderen Qualitdten der ,Gartenstadt Sonnenberg“ férdert. Dieses
Gestaltungskonzept gilt grundsatzlich auch flir das Gebiet des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,Sonnenberg Nord“ Nr. 056/07 und ist vor allem in die textlichen
Festsetzungen eingeflossen.

Geplant werden Mehrfamilienhduser (43 Eigentumswohnungen) mit jeweils vier Vollgeschossen
und einem abgesetzten Dachgeschoss (Staffelgeschoss als Nicht-Vollgeschoss) sowie acht
Reihenhduser mit zwei Vollgeschossen und Dachgeschoss. Die 6stlichen Gebdude fassen einen
Offentlichen Quartiersplatz, auf dem auch ein Kinderspielplatz gemaB den Regelungen der
Landesbauordnung angelegt werden soll. Der Platz bildet den ndérdlichen Abschluss der
zentralen Griinachse des Gebiets ,Sonnenberg Sid-Ost* gemaB dem Rahmenplan.

Die Parkierung erfolgt zum Grofteil in einer Tiefgarage mit ca. 43 Stellplatzen mit Zufahrt von der
StraBe ,Am Sonnenberg“. Weitere notwendige Stellplatze werden im Bereich der
Tiefgaragenzufahrt, stdlich der Reihenhausgrundsticke sowie im westlichen Grundstlcksteil
hergestellt. Insgesamt sind 79 Stellplatze geplant, davon sind 3 als private Besucherstellplatze
und ein Stellplatz als Car-Sharing-Standort vorgesehen.

Planungskonzept (ohne Malstab)
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10.Planinhalte

10.1 Art der baulichen Nutzung
Aligemeines Wohngebiet

Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet entspricht den stadtebaulichen Zielen einer
Uberwiegenden Wohnnutzung im Bereich des Sonnenbergs, wie sie in den Ubrigen Teilen des
Sonnenbergs auch schon bereits vorhanden beziehungsweise geplant ist. Mit dem Wohnen
vertragliche und das Wohnen ergédnzende Nutzungen z.B. zur Versorgung des Gebiets dienende
Laden oder kleinere Einheiten fir Blros, Arzte oder freie Berufe sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe sind generell moglich.

Die nach der Baunutzungsverordnung (allgemein) zuldssigen Anlagen flr kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden zur Sicherung der Wohnqualitat ausgeschlossen.

10.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die Festlegung der Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl
der Vollgeschosse sowie durch die maximale Gebdudeoberkante gemessen ab der festgelegten
ErdgeschossfuBbodenhthe (EFH) bestimmt. Die festgelegte GRZ orientiert sich dabei am
stadtebaulichen Planungskonzept.

Die im Plangebiet vorgesehene verdichtete Geschoss- und Reihenhausbebauung fugt sich in das
Gesamtkonzept des Baugebiets Sonnenberg ein. Die festlegte GRZ von 0,4 orientiert sich dabei
am stadtebaulichen Planungskonzept und entspricht der Obergrenze der BauNVO.

Nach den vorliegenden stadtebaulichen Kennzahlen wurde fur das Gesamtgebiet eine GRZ von
0,33 fur die Hauptgebdude und 0,69 unter BerlUcksichtigung der Nebenanlagen und der
Tiefgarage berechnet.

Ausnahmsweise darf die GRZ geméaB § 19 Abs. 4 BauNVO auf bis zu 0,8 erhoht werden. Die
festgelegte GRZ flr das Hauptgebdude bleibt dabei unberihrt. Diese Erhéhung ist zweckmaBig,
damit der benétigte private Stellplatzbedarf Gberwiegend in Tiefgaragen gedeckt werden kann.

Zur Hohenbegrenzung der Gebdude wird die Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaB sowie eine
maximale Gebdudeoberkante in Verbindung mit der ErdgeschossfuBbodenhthe festgesetzt.
Generell sind Dachgeschosse, welche dann keine Vollgeschosse sein dirfen, zuldssig. Damit
wird ermoglicht, dass die Dachgeschosse maximal 75 % der Flache des darunter liegenden
Geschosses haben durfen und zweckmaBiger weise mit Dachterrassen ausgestattet werden. Die
Zahl der Vollgeschosse orientiert sich im Wesentlichen am stadtebaulichen Konzept und fugt
sich in das Gesamtkonzept (Rahmenplan) fir den Sonnenberg ein.

Im Mittel wird fur das Gesamtgrundstick eine GFZ von 0,93 errechnet. Die Obergrenze der
Geschofflachenzahl gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO von maximal 1,2 fur Allgemeine Wohngebiete
wird im nord-6stlichen Bereich (Mehrfamilienhduser) des Geltungsbereiches Uberschritten, im
stdlichen Bereich der mit Reihenhdusern bebaut werden soll, wird diese Obergrenze
unterschritten. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse werden durch
diese Bebauung nicht beeintrachtigt, vielmehr dient die dichtere Bebauung im nord-6stlichen
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Bereich auch dem Schutz der std-westlichen Bereiche vor dem Verkehrslarm der Aldinger
StraBe.

10.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festlegung der Baugrenzen orientiert sich im Wesentlichen am stadtebaulichen Konzept und
wurde durch Einrdumen von kleineren Spielrdumen zur Platzierung der Gebaudekdrper erweitert.

Um bei der Grundrissgestaltung groBere Gestaltungsmoglichkeiten zu haben ist bertcksichtigt
worden, dass untergeordnete Gebadudeteile (Balkone, Erker, Vorbauten, Treppenhduser) die
Baugrenzen auch in begrenztem vertraglichem MaBe Uberschreiten dirfen.

10.4 Stellplatze, iiberdachte Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Tiefgaragen sind generell auf allen Baugrundstlcken zuldssig, da der private ruhende Verkehr
der Mehrfamilienhduser moglichst in Tiefgaragen untergebracht werden soll.

Stellplatze sind nur auf den jeweils daflr festgesetzten Flachen zuldssig, damit die Lage der
Parkierung gesteuert werden kann und die Innenbereiche mit einer geordneten Freiflachen-
gestaltung flr die Bewohner nutzbar bleiben.

Uberdachte Stellplatze und Garagen sind aus stadtebaulichen Grinden, zur Freihaltung von
Sichtbeziehungen und aufgrund des nicht Uberbaubaren Leitungsrechts unzuléssig.

10.5 Verkehrsflichen und Verkehrsflichen besonderer Zweckbhestimmung

Die HaupterschlieBung des Baugebiets erfolgt Gber die bereits vorhandene StraBe ,Am
Sonnenberg®, eine NebenerschlieBung mit Rettungsweg Uber die Geschwister-Scholl-StraBe. Es
mussen keine neuen oOffentlichen StraBen oder Wege gebaut werden.

Die StraBenraumgestaltung mit Parkierung, Verkehrsgrinflachen und Baumen ist in Teilen
bereits hergestellt und wird insbesondere im westlichen Bereich der Strale ,Am Sonnenberg”
erganzt.

Im Plangebiet selbst sollen vier offentliche Stellplatze hergestellt werden. In der naheren
Umgebung an der Geschwister-Scholl-Strale und westlich ,Am Sonnenberg” sind zudem weitere
15 offentliche Stellplatze vorhanden.

Die Verlangerung der Geschwister-Scholl-StraBe nach Stden soll nur zur Benutzung der privaten
Stellplatze befahrbar sein. Im weiteren Verlauf ist eine Verkehrsfliche mit besonderer
Zweckbestimmung als FuB- und Radweg, sowie flr Sonderfahrzeuge (Rettungs-, Feuerwehr-,
Polizei- und Mullfahrzeuge) vorgesehen. Eine Durchfahrt fir PKW soll nicht moglich sein, da die
Wohnruhe gewahrt werden soll und zudem die EinmUndung auf die Aldinger StraBe nicht
Uberlastet werden darf. Mittels Halbkugeln (sogenannten ,Schildkroten®), die aufgrund ihrer
Hohe von PKW’s mangels deren Bodenfreiheit nicht Uberfahren werden konnen, soll dies
erreicht werden. Diese MaBnahme wurde mit der AVL im Landratsamt Ludwigsburg im Vorfeld
abgestimmt, Mullfahrzeuge kdnnen diese problemlos passieren.

10.6 Offentliche Griinflichen

Die dffentliche Grunflache ist als Quartiersplatz mit dem Nutzungszweck Kinderspielplatz und
Aufenthalt gewidmet. Der Spielplatz deckt dabei in Abstimmung mit der Stadt Ludwigsburg auch
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den Bedarf gemaB den Vorgaben der Landesbauordnung fir Kleinkinderspielplatze bei
Mehrfamilienhdusern.

Der Quartiersplatz bildet den noérdlichen Abschluss der von Norden nach Siden verlaufenden
zentralen Grinachse des Sonnenbergs gemaB dem Rahmenplan.

Zwar wird der Platz nicht vollstdndig begrint werden, jedoch sind Rasenflachen, Pflanzbeete
und Baumstandorte vorgesehen. Eine landschaftsplanerische Detailplanung wird derzeit
erarbeitet.

10.7 Ableitung von Oberflichenwasser

Bereits bei der Neustrukturierung und Anderung der ErschlieBung des Sonnenbergs nach dem
Bebauungsplanen Nr. 056/02 und 056/03 wurde das gesamte Kanalnetz erneuert. Mit dem Amt
fur Wasser- und Bodenschutz beim Landratsamt Ludwigsburg wurde damals zusammen mit dem
ausfuhrenden Ingenieurblro Rauschmaier eine Entwdsserungskonzeption mit Trennsystem
erarbeitet. Das damals entwickelte Konzept wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
Uberprift und weiter entwickelt mit dem Ziel, méglichst viel anfallendes Oberflachenwasser zur
Versickerung zu bringen oder in das Regenrlckhaltebecken im Suden des Baugebiets
Sonnenberg einzuleiten.

Im gesamten Plangebiet wird das Konzept zur Regenwasserableitung durch die Festsetzung von
Dachbegrinungen und wasserdurchldssigen Beldgen zur Reduzierung und Verzdgerung des
anfallenden Dachwassers erganzt.

10.8 Leitungsrechte

Im Plangebiet verlduft eine Hauptwasserleitung (DN 500) des Zweckverbandes Landeswasser-
versorgung mit einem zu bertcksichtigenden Schutzstreifen von 8,0 m beiderseits der Leitungs-
mittelachse. Eine Uberbauung des Schutzstreifens ist nicht oder nur nach Abstimmung mit dem
Leitungstrager zulédssig, damit Erneuerungen oder Reparaturen der Leitung vorgenommen
werden kdnnen. Dies wurde vom Vorhabentrager bereits berlicksichtigt.

Der Leitungstrager wurde im Verfahren beteiligt, eine Anderung der Leitungsfiihrung ist nicht
erforderlich.

10.9 Larmimmissionen und Festsetzungen zum passiven Larmschutz

Flr das Plangebiet wurde vom Buro ISIS, Riedlingen, eine schalltechnische Untersuchung zum
geplanten Vorhaben vorgenommen (,Schalltechnische Untersuchung zum geplanten
Wohngebiet Sonnenberg Nord an der Aldinger StraBe K 1692 in Ludwigsburg”, Oktober 2011).

Es wird vorgeschlagen, zum Schutz des Wohngebiets vor den Larmeinwirkungen der Aldinger
StraBe einen weitgehend geschlossenen Bauriegel entlang der Aldinger Strae auszubilden.

Zusammenfassend kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass an der Randbebauung der
Aldinger StraBe Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte fir Allgemeine
Wohngebiete sowohl am Tag, als auch in der Nachtzeit zu erwarten sind. In den Freibereichen
kann der Orientierungswert weitgehend eingehalten werden.
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Als MaBnahme werden flr schutzbedUrftige Raume, insbesondere Schlaf- und Kinderzimmer,
schallddmmende, fensterunabhangige Liftungsreinrichtungen empfohlen. Gegebenenfalls wére
auch der Einsatz von kontrollierten Wohnungsbeltftungen mit Warmertckgewinnung zu prtfen.

Mit diesen MaBnahmen kénnen die schalltechnischen Orientierungswerte flr ein allgemeines
Wohngebiet im Innenbereich eingehalten werden. Die Wirksamkeit der LarmschutzmaBnahmen
ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

10.10 Pflanzbindungen und Pflanzgebote

Im Plangebiet sollen moglichst viele Bestandsbdume erhalten werden (ca. 15), diese werden
durch eine Pflanzbindung gesichert. Weiterhin ist die Neupflanzung von mindestens 20 Bdumen
vorgeschrieben. Darlber hinaus ist eine Begrinung aller Pult- und Flachdéacher sowie
Tiefgaragen festgelegt. Mit diesen Festsetzungen ist eine Durchgrinung des Baugebiets
gewahrleistet und sie dienen neben der optischen/gestalterischen Verbesserung hauptsachlich
der Minimierung der Eingriffe in die Schutzglter Boden, Wasser, Arten und Biotope, Klima und
Luft.

11.0rtliche Bauvorschriften

Die in den ortlichen Bauvorschriften getroffenen Festsetzungen zur duBeren Gestaltung dienen
vorrangig einer gestalterischen Qualitdtssicherung sowie umweltschitzenden Belangen im
Plangebietgebiet. Generell soll das Baugebiet ,Sonnenberg Nord“ in Anlehnung an die
Gestaltungsvorschriften zum Bebauungsplan ,,Sonnenberg Std-Ost” realisiert werden.

Eine an bestimmte Grundregeln geknipfte Gestaltung der 6ffentlichen Rdume und Gebadude
verhilft dem Quartier und dem gesamten Wohngebiet Sonnenberg zu einem zusammengehdrigen
Erscheinungsbild.

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Um eine positive Fernwirkung zu erzielen, ist eine harmonisch ausgebildete Dachlandschaft
anzustreben. Aus diesem Grund werden Vorgaben zur Dachform festgelegt und Dachaufbauten
ausgeschlossen.

Zur Begrenzung der Hohe der Gebdude, auch unter dem Aspekt der Verschattung, bei
gleichzeitig optimaler Ausnutzung sind im gesamten Gebiet Flachdacher bis 3° Neigung zulassig.

Die Installation von Photovoltaik- oder Solaranlagen auf den Dachern wird generell unterstitzt.
Damit eine gestalterische Beeintrachtigung gemildert wird, ist ein Abstand von mindestens 1,5
Metern von der Dachkante des Gebdudes freizuhalten.

Der Farbgestaltung der Fassade kommt eine zentrale Rolle zu. Die Gebadudefarbe ist als
Hauptfarbe in einem gedampftes Wei auszufuhren, welches somit eine unaufdringliche
Neutralitédt ausstrahlt. Die Nebenfarbe kann aus dem Farbspektrum Rot, Braun, Ocker und Gelb
oder Grau kommen. Durch den Einsatz der Nebenfarbe in der Fassade des Gebaudes kénnen
entwurfsabhdngig unterschiedliche Betonungen in der Gestaltung gesetzt werden, so dass
beispielsweise einzelne Fassadenelemente (Loggien, Treppenhduser, Fensterbander)
unterstrichen oder verknUpft werden. Ebenfalls kdnnen ganze Gebdudeteile (Sockelgeschoss,
Dachgeschoss) durch den Einsatz der Nebenfarbe betont werden. Weitere Nebenfarben durfen
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punktuell eingesetzt werden und sorgen durch die Gestaltung von Detailelementen flr
Individualitat und Lebendigkeit. Ergdnzende Fassadenelemente kédnnen aus Holz, Faserzement
oder Mauerziegel bestehen. Farblich sollten diese allerdings auf die Nebenfarbe der Gebdude
abgestimmt sein. Zur Vermeidung visueller Beeintrdchtigungen im Stadt- und Landschaftsbild
werden glanzende und grelle Farben flr Fassaden ausgeschlossen. Weiterhin werden
gestalterische Vorgaben zu Nebenanlagen gemacht, um insbesondere im Ubergangsbereich
zwischen privatem Grundstick und 6ffentlichem Raum eine baulich-gestalterische Qualitat zu
erhalten.

UbermaBig groBe Vorddcher kénnen den Gesamteindruck eines Gebdudes stark beeintréchtigen.
Um dies zur reglementieren, wird ein maximales Auskragen von bis zu 1,50 m fir vertraglich
erachtet. Ahnliches gilt fur Briefkastenanlagen bei Mehrfamilienhdusern. Aus gestalterischen
Grinden sind diese im Gebdude zu integrieren.

Mullbehalterstandorte sind entweder im Geb&dude oder in den Vorgartenbereich zu integrieren.
Zum offentlichen Raum hin sind sie geschlossen oder abzupflanzen. Durch eine frihzeitige
Einplanung der Mdullbehalterstandorte in die Gesamtgestaltung der Grundstlcke kann eine
Stérung des o6ffentlichen Raums verhindert werden.

Werheanlagen

Werbeanlagen werden in ihrer GroBe und auf mogliche Standorte beschrankt, da sie lediglich bei
zuladssigen gewerblichen Nutzungen im Plangebiet eingesetzt werden sollen und gestalterisch
unerwinschte Fremdwerbung ausgeschlossen werden soll.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten privaten Grundstiicksflachen

Die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Ausflhrung der Oberflachen und Begriindung der
unbebauten Flachen dient hauptsachlich der Minimierung der Eingriffswirkung zur Unter-
stitzung der Versickerung, Speicherung und Verdunstung von anfallendem Regenwasser.

GroBer Wert wird auf die Einfriedung des Grundstlcks gelegt. Zum offentlichen Raum hin
(StraBenverkehrsflache und offentliche Grinflache) sind lebende Einfriedungen in Form von
beschnittenen oder frei wachsenden Hecken bis 1,5 m sowie tote Einfriedigungen in Form von
Holzzaunen und Mauern bis 0,9 m Hoéhe zulassig. Maschendraht- und Metallzaune kdnnen
ebenfalls verwendet werden, missen allerdings in Hecken integriert werden. Damit private
Freirdume ausreichend von stérenden Blicken geschitzt sind, kdnnen Sichtschutzwéande fir die
Terrasse in unterschiedlicher Weise ausgefihrt werden. Holzsichtschutzwande, Mauerscheiben
oder beschnittene Hecken sind gestalterisch zuldssig und sollten im Vorfeld auf die Fassade des
Gebdudes abgestimmt worden sein.

Niederspannungsfreileitungen

Der Ausschluss von oberirdisch verlegten Leitungen (Telefon oder Strom) dient der Vermeidung
von visuellen und gestalterischen Beeintrachtigungen. Uberwiegend sind Leitungen bereits
unterirdisch verlegt.

Zahl der notwendigen Stellplatze

Abweichend von den Stellplatzvorgaben nach der Landesbauordnung sind aus verkehrlichen
und stadtebaulichen Grinden Erhéhungen der auf privaten Grundstlicken herzustellenden
privaten Stellplatze notwendig.
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Bei den Mehrfamilienhdusern wird bedarfsgerecht flr kleinere 2-Zimmer-Wohnungen ein
StellplatzschlUssel von je 1,3 Stellplatze angesetzt. Diese Wohnungen werden erfahrungsgemal
Uberwiegend von nur einer Person bewohnt. Fur groBere Wohnungen (3- und 4-Zimmer
Wohnungen, diese werden Uberwiegend von mehreren Personen bewohnt) sowie je
Reihenhauseinheit wird ein Schllssel von jeweils 1,5 Stellplatzen vorgeschrieben. Die Zuordnung
der einzelnen privaten Stellpldtze zu den Wohnungen bzw. Reihenhdusern kann flexibel und
nachfragegerecht gehandhabt werden. Damit kann der tatsachlich bendttigte Stellplatzbedarf auf
den privaten Flachen gedeckt werden.

Weiterhin werden 3 private Besucherstellpldtze und ein Car-Sharing-Stellplatz auf dem
Baugrundstick ausgewiesen. Generell sollten die o6ffentlichen Parkplatze den Besuchern
vorbehalten bleiben.

Die Besucherstellpldtze sowie der Car-Sharing-Stellplatz bleiben in Eigentum und Unterhaltung
der Wohnungseigentiimergemeinschaft. Der Car-Sharing-Standort liegt an einer sehr glinstigen
Lage ,Am Sonnenberg” und das Fahrzeug kann allen Nutzern im Sonnenberg zur Verfligung
gestellt werden. Die Moglichkeit zur Nutzung eines Car-Sharing-Fahrzeugs in unmittelbarer
Nachbarschaft kann die Entscheidung zum Verzicht auf einen eigenen PKW erleichtern und
somit den tatsachlichen Stellplatzbedarf reduzieren.

Weiterhin ist das Plangebiet mit den beiden Haltestellen , Aldinger StraBe” (Entfernung zwischen
100 und 200 m) und ,Am Sonnenberg” (Entfernung zwischen 200 und 290 m) und den
Buslinien 533 und 427 mit kurzer Taktung sehr gut an den offentlichen Nahverkehr
angeschlossen. Ein moglicher Stadtbahnhaltepunkt kénnte die Attraktivitdt des OPNV weiter
verbessern.

Insgesamt wird das Stellplatzangebot in Verbindung mit der stadtnahen Lage, dem Car-Sharing-
Standort und dem OPNV-Angebot als ausreichend erachtet.

12. Sonstige fachplanerische Belange und Hinweise

Versorgung

Alle notwendigen Leitungen zur Versorgung des Gebiets mit Strom, Gas, Telekommunikation und
Trinkwasser sind im Gebiet und in den angrenzenden Straen vorhanden. Bei Bedarf kdnnen
diese erweitert werden.

Zur Warmeversorgung wurde im Sommer 2010 ein Nahwdrmenetz, gespeist aus einem
Erdwarmesondenfeld mit 50 Sonden und unterstitzt durch ein gasbetriebenes Blockheiz-
kraftwerk zur Versorgung der neuen Gebdude am Sonnenberg errichtet. Die Anlage ist
zwischenzeitlich in Betrieb. An dieses Nahwdarmenetz soll auch das Baugebiet ,Sonnenberg
Nord“ angeschlossen werden. Die Anschlussverpflichtung wird im Durchfihrungsvertrag
geregelt.

Altlasten

Altlasten sind im Plangebiet bislang keine bekannt. Aufgrund der Vornutzungen (Wohngebiet
und Grinflachen) ist auch mit Altlasten nicht zu rechnen. Dies wird auch durch das Landratsamt
Ludwigsburg bestatigt.
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13.Umwelthelange

13.1 Beschreibung und Bewertung des aktuellen Umweltzustandes

Bei der Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens ist eine Umweltprifung und die Aus-
arbeitung eines Umweltberichts nach § 2 Absatz 4 BauGB nicht erforderlich. Eine Uberschlagige

verbale Bewertung des Plangebiets hinsichtlich der

Umweltauswirkungen wird dennoch

durchgefthrt. Grundlage flr diese Beurteilung sind die derzeit rechtskraftigen Bebauungsplane
»Am Sonnenberg” Nr. 056/02 und die Bebauungsplandnderung ,,Am Sonnenberg“ Nr. 056/03.

Schutzgut

Beschreibung

Bewertung

Tiere, Pflanzen und ihre
Lebensraume
(Arten und Biotope)

Uberbauung einer Wiesenflache, die
bereits als Wohnbauland festgesetzt ist.

Erhalt und Sicherung von vorhandenen
Baumen.

Durch die bisherige Nutzung als
gemahte Wiese weist das Plangebiet
eine durchschnittliche Habitat-
ausstattung auf. Aufgrund der derzeit
vorhandenen Biotopstrukturen kann
davon ausgegangen werden, dass
keine geschitzten Arten vorkommen.
Bdume als wichtiger Lebensraum.

Boden und Wasser

Uberbauung und Versiegelung durch
Wohngebéaude, Stellplatze, Tiefgaragen,
Garagen und Verkehrsflachen.

Gegenilber dem o. g. rechtskraftigen
Bebauungsplan wird sich keine
zusatzliche Versiegelung ergeben.

Klima und Luft

Durchlassige Bebauung, Freihalten der
Luftabflussbahnen.

Ergdnzung des Grinzuges.

Erhalt der Begriinung und Vegetations-
flachen.

Anlegen von Dachbegrinungen.

Durch das Freihalten der Luftabfluss-
bahnen und des sudlichen Grin-
zuges sowie durch die beabsichtigten
Begriinungen ist die Planung als
nicht erheblich einzustufen.

Landschaftshild und
Erholung / Ortshild

Bebauung einer Brachflache.

Vorhandene Grinstrukturen als
gestalterische Elemente.

Die Bebauung der Brachflache ist fur
das Ortsbild positiv zu werten.
Dadurch wird die Neuordnung des
Baugebiets Sonnenberg vollendet.
Das Gebiet stellt sich somit als
stadtebauliche Einheit dar.

Durch eine Integration der vorhande-
nen Grunstrukturen wird sich keine
Verschlechterung gegenUber der
heutigen Situation ergeben.

Weitere Aspekte zum
Schutz des Menschen
und seiner Gesundheit

Altlasten sind nach derzeitigen
Erkenntnissen nicht relevant.

Larmbelastung durch den Verkehr auf
der Aldinger StraBe.

Keine negativen Aspekte zu
erwarten.

Klarung und Vorschlage zur
Minderung durch Ld&rmgutachten im
Laufe des Verfahrens.

Kultur- und Sachgiiter

Nicht betroffen.

Nicht betroffen.
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13.2 MaBnahmen zur Minimierung und Vermeidung von Eingriffen in die Schutzgiiter

Durch verschiedene MaBnahmen werden die entstehenden Eingriffe in die 0. g. Schutzglter
vermieden oder minimiert werden. Dabei sind zu nennen:

e FErhalt von bestehenden Geholzstrukturen und Baumen:;

e Dachbegrinung der Wohngebaude;

e Wasserdurchladssige Gestaltung der Stellplatze, Zugdnge und Wege;

e Begrinungen auf 6ffentlichen und privaten Flachen;

e freihalten der Luftabflussbahnen:;

e Anschluss an das Nahwarmenetz aus der Geothermieanlage.

14.Eigentumsverhiltnisse, Flichenbilanz und Kosten

14.1 Eigentumsverhiltnisse

Das Baugrundstlck Flurstiick 4782/1 wurde zwischenzeitlich durch den Vorhabentrager vom
Zweckverband Pattonville-Sonnenberg erworben. Das Flurstick 4782/79 (Quartiersplatz und
Offentliche Parkplatze) wurde durch die Stadt Ludwigsburg vom Zweckverband Pattonville-
Sonnenberg erworben. Das Flurstick Nr. 4783/2 ist schon vor langerer Zeit an den/die
Eigentimer des Gebdudes Am Sonnenberg 1 und 1/1 als private Parkierungsflache verkauft
worden. Die 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen mit den Verkehrsgriinflachen sind bereits durch
den Zweckverband Pattonville-Sonnenberg an die Stadt Ludwigsburg Ubertragen worden. Eine
Bodenordnung ist somit nicht notwendig und auch nicht vorgesehen.

14.2 Flachenbilanz

Die Flachenbilanz flur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
»oonnenberg Nord“ Nr. 056/07 stellt sich wie folgt dar:

ca. Fliche in m2  ca. Anteil in %

Wohnbauflachen

. . . ) 5.047 65,5
(incl. privater Wege, privater Stellplatze und Garagen)
Quartiersplatz mit Kinderspielplatz (6ffentlich) 581 7,6
Verkehrsflach

erkehrsflachen " " " 5070 26.9
(StraBen, Wege, 0ff. Parkplatze, Verkehrsgriin)

Flache des Geltungshereichs 7.698 100,00%
14.3 Kosten

Das Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Sonnenberg Nord“ Nr. 056/07 wird
durch die Stadt Ludwigsburg durchgefthrt. Die Verfahrenskosten werden vom Vorhabentréger
erstattet. Ebenso wurden bzw. werden notwendige Gutachten (z.B. Schallgutachten) vom
Vorhabentrager beauftragt und finanziert.

Der Vorhabentrager tréagt die Kosten der Herstellung des Quartiersplatzes, einschlieBlich der
Wegeverbindung und vier ¢ffentlichen Stellpldtzen. Die Stadt beteiligt sich an diesen Kosten mit
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42.000 €. Sollten die Durchfuhrung und der Abschluss der SpielplatzmaBnahmen noch
innerhalb des Bewilligungszeitraumes des Programms "Soziale Stadt" erfolgen, wird die Stadt
eine Teilerstattung ihres Kostenanteils aus Stadtebauférdermitteln beantragen. Derzeit endet der
Bewilligungszeitraum am 31.12.2014; eine Verldngerung wird rechtzeitig geprft.

Ansonsten entstehen der Stadt Ludwigsburg durch das Planverfahren und dessen Umsetzung
nach jetzigem Stand keine weiteren Kosten.

15.Gutachterliche Grundlagen

Ausfihrliche Erkenntnisse, z. B. zur Entwédsserung und zu Leitungsfihrungen, liegen bereits aus
den abgewickelten Bebauungsplanverfahren Nr. 056/02, Nr. 056/03 und Nr. 056/05 vor und
sind in das laufende Planverfahren eingeflossen.

Der Vorhabentrager hat das Schallschutzgutachten, welches zum Bebauungsplanverfahren ,Am
Sonnenberg” Nr.056/02 im Jahr 1998 durch das Biro ISIS, Riedlingen, erstellt wurde, auf Basis
des Planungskonzepts mit aktuellen Verkehrszahlen und Verkehrsprognosen Uberarbeiten lassen
(Vgl. ,Schalltechnische Untersuchung zum geplanten Wohngebiet Sonnenberg Nord an der
Aldinger StraBe K 1692 in Ludwigsburg”, ISIS - Ingenieurblro fir Schallimmissionsschutz,
Oktober 2011).

Eine Erstellung von weiteren Gutachten bzw. gutachterlichen Stellungnahmen ist nach
derzeitigem Stand nicht erforderlich.

16.Planverwirklichung/Durchfiihrung

Die Durchfuhrung des Vorhabens wird neben einer stadtebaulichen Rahmenvereinbarung auch
mit einem Durchfiihrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan gemaB § 12 BauGB
geregelt. Das Bebauungsplanverfahren soll Ende des Jahres 2012 abgeschlossen werden. Mit
dem Beginn der BaumaBnahmen ist im Frtuhjahr 2013 zu rechnen.

Aufgestellt:

Ludwigsburg, den 21.09.2012

Albrecht Burkhardt

Stadt Ludwigsburg,
Fachbereich Stadtplanung und Vermessung
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