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1. Rechtsgrundlagen
Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

= Das Baugesetzbuch vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), in der Fassung vom
24.12.2008 (BGBI. I S. 3018). Ab der Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB ist das Baugesetzbuch in der geanderten Fassung des Gesetzes vom
11.06.2013 malBgebend.

= Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), in der
Fassung vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

» Die Landesbauordnung Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung
vom 05.03.2010 (GBI. S. 358 ber. S. 416), gedndert durch Verordnung vom
25.01.2012 (GBI. S. 65), durch Gesetz vom 16.07.2013 (GBI. S. 209).

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

2. Bebauungsplan der Innenentwicklung — beschleunigtes Verfahren gem. § 13a
BauGB

Es besteht die Moglichkeit, fur Bebauungsplane der Innenentwicklung ein ,beschleunigtes
Verfahren® durchzufiihren. Damit verbunden ist der Verzicht auf eine Umweltprifung, auf
einen Umweltbericht, auf die Angabe welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind sowie auf die zusammenfassende Erklarung.

Die Voraussetzungen fur die Anwendung des ,beschleunigten Verfahrens® fur
Bebauungsplane der Innenentwicklung sind im vorliegenden BP-Verfahren gegeben:

» Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich um eine ,,andere MaBnahme der
Innenentwicklung®. Das Planungsgebiet liegt im Bereich des rechtsgliltigen
Bebauungsplans Neckarterrasse. Das derzeit glltige Planungsrecht sieht in diesem
Bereich Mischgebietsnutzung (M) vor. Geplant war die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes und angrenzender Wohnbebauung. Fir den geplanten
Vollsortimenter muss aufgrund der Verkaufsflache von 1.400 m? die Ausweisung eines
Sondergebietes , Lebensmittelvollsortimenter” erfolgen. Die weiteren Flachen sollen als
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden.

e GemaB § 13a (1) Nr.1 BauGB wird die festzusetzende Grundflache im Plangebiet unter
20.000 m2 betragen. Die gesamte Baulandflache betrdgt ca. 11.770 m2. Im naheren
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Umfeld erfolgen derzeit keine weiteren Bauleitplanungen, so dass entsprechend dem §
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 bediirfen.

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

Dadurch sind alle Voraussetzungen flr 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 Planungsgebiet liegt im Ludwigsburger Stadtteil Neckarweihingen im Bereich des
Baugebietes Neckarterrasse, direkt an der LandesstraBe 6stlich des neuen Nordanschlusses
an die L 1100.
Es umfasst die bisher als Mischgebiet festgesetzten Flachen nérdlich und stdlich der StraBe
Weinbergblick.

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er im Bebauungsplanentwurf des Fachbereichs
Stadtplanung und Vermessung vom 05.07.2013 dargestellt ist.

4. Planungsanlass

Das Flurstiick 1232/1 sollte schon bei Aufstellung des Bebauungsplans Neckarterrasse die
Moglichkeit offen halten, an dieser Stelle einen Lebensmittelmarkt anzusiedeln. Der Planung
zugrunde gelegt wurde ein Supermarkt (Vollsortimenter).

Im Zuge der vertieften Diskussion um einen Marktstandort in Neckarweihingen und der damit
verbundenen Erarbeitung weiterer Gutachten wurde klar, dass die Ansiedlung eines solchen
Marktes an diesem Standort auf max. 1.400 m2 Verkaufsflache beschrankt ist und dafiir aus
Sicht der hoheren Raumaufsichtsbehtrde die Ausweisung eines Sondergebietes
,Lebensmittelvollsortimenter” erforderlich ist.
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Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ludwigsburg ist der gesamte
Bereich als Wohnbauflache dargestellt.

Far den Bereich des Marktstandortes wurde im Jahre 2008 ein
Flachennutzungsplandnderungsverfahren eingeleitet (vgl. VL 449/08) mit dem Ziel, auf der
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung die Voraussetzungen fir das erforderliche
Sondergebiet zu schaffen.

Mit der Wahl fir das erforderliche Sondergebiet , Lebensmittelvollsortimenter” ein Verfahren
nach § 13a BauGB durchzufihren, ist eine Weiterfihrung des 2008 eingeleiteten Verfahrens
nicht mehr notwendig. Das Verfahren wird aufgehoben. Der derzeit rechtswirksame
Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Gleichwohl zeigt die zwischenzeitlich erarbeitete ,,Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes im Stadtteil Neckarweihingen” (GMA, Okt. 2011), dass die in der ersten
Beteiligungsrunde aufgeworfenen Bedenken zur raum- und regionalplanerischen
Vertraglichkeit ausgeraumt werden kdnnen.

Stadt Ludwigsburg, Fachbereich Stadtplanung und Vermessung 5



BP Neckarterrasse Nord Nr. 113/22 31.01.2014
Begrindung zum Satzungsbeschluss

6. Bestehendes und angrenzendes Planungsrecht

In der Umgebung und im Plangebiet existiert der Bebauungsplan ,Neckarterrasse” Nr.
113/21 vom 22.09.2010. Das derzeit glltige Planungsrecht sieht in diesem Bereich
Mischgebietsnutzung (MI) vor. Geplant war die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes und
angrenzend Wohnbebauung. Dieses Planungsziel wird beibehalten.

7. Besitz- und Eigentumsverhéltnisse

Die Stadt Ludwigsburg ist mit Ausnahme des Flurstiicks 1691/1, das bereits an die
stadteigene Wohnungsbau Ludwigsburg verkauft wurde, Eigentimerin aller weiteren im
Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung liegenden Grundsticke. Parallel zum
Bebauungsplanverfahren wird ein Betreiberauswahlverfahren flr das Marktgrundstick
durchgefihrt mit dem Ziel bis zur Sommerpause 2013 eine Vergabeentscheidung
herbeizufihren. Die stdlich gegenuberliegenden Wohnbaugrundsticke zwischen der StraBe
Weinbergblick und Helfensteiner StraBe befinden sich in der Vermarktung. Sie sind fur
Baugruppenprojekte vorgesehen.

8. Derzeitiger Bestand innerhalb des Geltungsbereiches

Im Plangebiet ist die Herstellung der StraBe Weinbergblick bis auf den Endbelag der
Fahrbahn und der StraBenbdume abgeschlossen. Der zu der geplanten FuB- und
Radwegbricke fiuhrende Weg ist aufgrund der damit zusammenhdngenden Rampenanlage
nicht hergestellt. Ein baulicher Bestand innerhalb des Geltungsbereiches ist derzeit nicht
vorhanden.

9. Ausgangssituation, Planungsziel und Stadtebauliches Konzept

In Neckarweihingen besteht der dringende Bedarf (Unterversorgung im Lebensmittelbereich,
vorhandene Nahversorgungslagen mittel- bis langfristig relativ instabil), die Versorgungslicke
in der Nahversorgung mit einem  Lebensmittelvollsortimenter zu  schlieBen
(,Auswirkungsanalyse  zur  Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im  Stadtteil
Neckarweihingen®; GMA Okt. 2011).

Mit dem Beschluss zum Marktstandort (VL 453/12) vom 23.10.2012 hat der Gemeinderat der
Stadt Ludwigsburg entschieden, den im Bebauungsplan ,Neckarterrasse® Nr. 113/21 dafir
gesicherten Standort zu realisieren. Voraussetzung ist die Ausweisung eines sonstigen
Sondergebietes , Lebensmittelvollsortimenter”, welches auf dem Planungskonzept des
Bebauungsplans Neckarterrasse aufbaut und unter Einbeziehung der bisher erarbeiten
Gutachten insbesondere zur raumplanerischen Vertraglichkeit, des Ld&rms und des Verkehrs
die Grundlagen des Bebauungsplanverfahrens bildet.
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10. Planinhalte

10.1 Art der baulichen Nutzung

Das Marktgrundstick von knapp 7.000 gm wird als sonstiges Sondergebiet (SO)
~Lebensmittelvollsortimenter” festgesetzt. Die benachbarten Bauflachen sind unverdndert fir
Wohnbebauung vorgesehen und werden im Gegensatz zu bisher, wo der gesamte Bereich als
Mischgebiet (MI) festgesetzt war, nunmehr gemaB § 4 der Baunutzungsverordnung als
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Dies geschieht vor dem Hintergrund, die weiteren
in Neckarweihingen bestehenden Versorgungslagen und den Ortskern nicht weiter zu
schwéachen. Die weiteren Ausschllisse von unzuldssigen Vorhaben werden vom
Bebauungsplan Neckarterrasse Ubernommen, der die Umgebung pragt, genau wie dort
werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nichtstérende Gewerbetriebe,
Anlagen fur Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, um Stérungen
der Wohnfunktion moglichst gering zu halten. Die partielle Ergdnzung der Wohnungsnutzung
durch kleinmaBstabliche Arbeitsstatten im Sinne von § 4 Abs. 2, Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO st
moglich und planerisch erwinscht.

10.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Sondergebiet selbst wird durch die GrundsticksgroBe sowie die Begrenzung auf max.
1.400 m2 Verkaufsflache eingeschrankt. Damit wird die regionalplanerische wie auch
ordnungsgemaBe Vertraglichkeit gewahrleistet und schadliche Auswirkungen auf
Nachbargemeinden oder andere Ortsteile Ludwigsburgs verhindert.

Wie im gesamten Baugebiet Neckarterrasse wird auch hier das MaB der baulichen Nutzung
durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Begrenzungen der Uberbaubaren Grundsttcksflache
sowie die Hohe baulicher Anlagen festgelegt. Die Hohe baulicher Anlagen wird durch eine
maximale Gebdudehthe (GH max bestimmt).

Die Gebdudehothen beziehen sich auf eine Bezugshdhe (BH) die fur jedes Baufeld als Héhe in
m Uber NN festgelegt wird. Die Bezugshohe entspricht der zwingend herzustellenden
Geldndehohe im Gartenbereich bzw. der AuBenanlagen und liegt etwa auf der Hohe der
bergseitig vorgelagerten ErschlieBungstrasse. Die Bezugshohe fur Gebdude in Bereichen mit
zulassigen Tiefgaragen ist die maximale Oberkante Tiefgarage. Die Festsetzung von
Bezugshohen ersetzt die haufig verwendete Definition von ,Erdgeschossfubodenhéhen®. Da
durch die Verwendung von , Bezugshthen® nur die absolute Hohenentwicklung festgelegt ist,
nicht jedoch die innere Aufteilung von ebenen Geschossen, lasst sie eine hdhere topologische
Vielfalt zu.

Durch die Bindung der Bezugshodhe im Bereich der Stellpldtze des Sondergebietes an das
StraBenniveau der angrenzenden StraBe ,Weinbergblick® wird gewdhrleistet, dass der
Parkplatz sich in die vorhandene Topographie einfligt. Die mégliche Unterschreitung um 0,4
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m gibt dem Bauherrn die mogliche Flexibilitat bei der Gestaltung dieser groBen Flache.

Durch die verhéaltnisméaBig knappe Bemessung der GH max wird auch sichergestellt, dass
auch flach geneigte Pultdacher die Talsicht aus den oberen Geschossen der darlUber
liegenden Gebaude nicht beeintrachtigen.

Aufschittungen und Abgrabungen sind bis zu ebenfalls festgelegten Bezugshohen
zugelassen. Damit wird verhindert, dass durch groBflachige Abgrabungen Vollgeschosse
unterhalb der festgesetzten Bezugshthe gebaut und so die Funktion der Hoéhenfestsetzungen
bei der Begrenzung des MaBes der baulichen Nutzung unterlaufen werden.

Um trotz der aus stadtebaulichen und 06kologischen Grinden gewlnschten hohen
Bebauungsdichte bei geringer Héhenentwicklung Stellplatze, Zuwege und Gartensitzplatze in
angemessener GroBe zu ermoglichen, wird geméaB § 19 Abs. 4, Satz 3 die Uberschreitung der
Grundflachen der in § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO genannten Anlagen in dem Bereich WA 1 um
bis zu 75% zugelassen.

Der Bereich des WA 2 zeichnet sich durch einen relativ hohen Baukorper (Gebdudehthe 18
m) auf einem relativ kleinen Baufenster aus. Das wird durch eine Festsetzung der GRZ auf
0,3 dokumentiert.

Die dabei erzielbare Geschossflache kann Uber der im § 17 (1) BauGB genannten
Hochstgrenze liegen. Das wird durch den Umstand ausgeglichen, dass das Grundstick
sowohl nach Norden hin am Rande des Baugebietes im Ubergang zur Griinlandschaft liegt,
als auch sich o6stlich davon eine groBe offentliche Grunflache befindet, so dass die
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt werden, keine nachteiligen
Auswirkungen auf die Umwelt zu beflarchten sind und die verkehrliche Vertraglichkeit
gewahrleistet ist.

Gleichzeitig ist die Flacheninanspruchnahme durch die unterirdische Tiefgarage, die
auBerdem dort untergebrachte unterirdische Heizzentrale fir den Spitzenlastbereich des
gesamten Baugebietes sowie die mit einem Gehrecht belegte Flache beim Quartiersplatz
auBerordentlich hoch. Um diesen, an dieser Stelle stddtebaulich gewlnschten Nutzungen
Rechnung zu tragen, wird hier eine Uberschreitung der Grundflachenzahl fur Anlagen geman
§ 19 Abs. 4 BauNVO bis zu 0,83 festgesetzt.

Im Sondergebiet ist ebenfalls eine Uberschreitung der Grundflachenzahl fir Stellplatzanlagen
und Zufahrten um 100% und damit bis zur Kappungsgrenze gemaB § 19 Abs. 4 S. 4 Nr. 2
BauNVO zugelassen. Diese Regelung soll die Unterbringung der gréBeren Anzahl notwendiger
Stellplatze ermdglichen, die bei der Einzelhandelsnutzung zu erwarten sind.
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10.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb des durch den stadtebaulichen Entwurf des Baugebietes Neckarterrasse
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 moglich sein, auf bestimmte
Grundstuckswlinsche und Verdnderungen des Wohnungsmarktes zu reagieren. Die
Uberbaubaren Grundsticksflachen sind deshalb Gberwiegend als durchgehende Baustreifen
mit Baugrenzen festgelegt.

Far das im SO unmittelbar nordodstlich der Ortseinfahrt liegende Baufeld ist eine einzige
zusammenhangende Uberbaubare Grundstlcksflache ausgewiesen, auf der eine Bebauung
gemaB den Festsetzungen fir das MaB der baulichen Nutzung ohne weitere rdumliche
Eingrenzung moglich ist. Durch eine Baulinie auf der siddwestlichen Schmalseite an der
Ortseinfahrt wird sichergestellt, dass dieser stadtebaulich wichtige Bereich des Ortseinganges
bebaut wird. In dem stark dem Verkehrslarm ausgesetzten Grundstlck ist ein Baukorper
erwlnscht, der der Abschirmung der weiter sudlich gelegenen Gebiete dient. Als
abweichende Bauweise (al) wird dort die Langenbeschrankung der Offenen Bauweise nicht
angewendet, da der erwartete Baukorper des Vollsortimenters langer als 50m sein wird.

Mit der abweichenden Bauweise (a2) wird die Bauweise flr diejenigen Hausgruppen definiert,
die quer zu den ErschlieBungsstraBen angeordnet sind.

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

10.4 Flachen fiir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Stellplatze, Carports und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstickflache
und auf den daflr ausgewiesenen Flachen zugelassen. Fur Tiefgaragen (Garagen unterhalb
der Gelandeoberflache) sind ebenfalls bestimmte Grundstlcksbereiche ausgewiesen. Sie sind
intensiv zu begrinen, wobei die Oberkante Tiefgarage eine in Meter Uber Normal Null
festgesetzte maximale Bezugshohe (HTGAmax) nicht Uberschreiten darf. Auf der der Stdseite
der Hauser in WA 1 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 Fahrbahnflachen von 0,50
m. Mit diesen Regelungen soll die im stadtebaulichen Entwurf angestrebte Aufenthaltsqualitat
der Wohngdrten und der zusammenhdngend begrinten ruhigen Binnenzonen gesichert,
sowie Konflikte mit dem Fahrverkehr auf den o6ffentlichen Straen 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 fir  Mdllbehalter, offenen  Pergolen, Zisternen,
Geschirrhutten. Die GréBe von Pergolen wird dabei auf die Dimension einer gut nutzbaren
Terrasse, diejenige von Geschirrhitten auf ein handelstbliches MaB begrenzt. Damit
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Geschirrhltten nicht die Wirkung des oOffentlichen Raumes beeintrachtigen, sind sie erst ab
einer Entfernung von 5 m von der 6ffentlichen Verkehrflache zugelassen. Insgesamt soll mit
diesen Regelungen eine unerwlnschte Stlckelung der Gartenzonen und die weitere
Versiegelung der Grundstlicke vermieden werden.

10.5 VerkehrserschlieBung

Die bisher vorgesehene VerkehrserschlieBung wird beibehalten. Flr die prognostizierte
Verkehrsverteilung im Bereich des Stadtteils Neckarweihingen wird auf das Gutachten von
Brenner Plan vom 06.10.2011 verwiesen, welches im Rahmen des Abwagungsprozesses flr
die beiden damals in der Diskussion stehenden Standorte erarbeitet worden ist.

10.6 Ver- und Entsorgung, Energiekonzept

Energieversorgung
Der Planbereich ist an das von den Stadtwerken Ludwigsburg-Kornwestheim betriebene

Nahwarmenetz angeschlossen.

Niederschlagswasser
Das vom Wassergesetz Baden-Wulrttemberg vorgegebene Ziel, das Niederschlagswasser

durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewdsser zu beseitigen,
wird durch ein Bundel von MaBnahmen erreicht:

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

Das Wasser von Dach- und StraBenfldchen 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 den neu
angelegten naturnah gestalteten Entwasserungsgraben dem Neckar zugefihrt.

10.7 Gehrecht

Das im Bereich der Rampe des FuB3- und Radwegsteges vorgesehene Gehrecht wird aus dem
Bebauungsplan Neckarterrasse Gbernommen.

10.8 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
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Plangebietes Uberschritten. Vorkehrungen zum Schutz gegen AuBenlarm sind deshalb
vorzusehen.

Aus raumlichen und stadtebaulichen Grinden kommen weitergehende als die im
Bebauungsplan ,Neckarterrasse“ 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 Réaume zu
den larmabgewandten Gebdudeseiten orientiert werden.

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

Fur die Wohnungen mit Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile ist durch
ein geeignetes Luftungskonzept sicherzustellen, dass der erforderliche Mindestluftwechsel fur
die Schlafraume nachts auch ohne das Offnen der Fenster gewéhrleistet werden kann.

Mit dem vorliegenden Gutachten ,Schalltechnischer Untersuchungsbericht EDEKA-
Lebensmittelmarkt im Weinbergblick”, Ingenieurbiro flir Bauphysik, Dipl.- Ing. Ch. Malo,
18.11.2013, mit Erganzung vom 28.11.2013, wird nachgewiesen, dass unter den
beschriebenen Bedingungen die Ansiedlung des EDEKA Marktes zu keinen unzutraglichen
Belastungen der benachbarten Wohnbebauung fihrt. Diese Bedingungen werden als Auflage
in die Baugenehmigung genommen.

10.9 Pflanzgebote und Pflanzhindungen

Die Festsetzungen zu Pflanzbindungen und -geboten dienen grundsatzlich der Minimierung
und dem Ausgleich von Eingriffswirkungen in die Schutzglter Boden, Wasser, Arten/Biotope,
Klima/Luft und Landschaftsbild/Erholung im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan
~Neckarterrasse”. Sie dienen zusatzlich der grinordnerischen Gliederung und insbesondere
der Gestaltung der StraBenrdume. Die Dachbegrinung von Gebauden und Nebenanlagen
(Garagen, Carports etc.) verbessert neben ihrer Funktion zur Wasserrlckhaltung das
Mikroklima und bietet einen Lebensraum fur vielfaltige Pflanzen- und Tiergruppen.

Das Oberflachenwasser wird getrennt vom Brauchwasser und Gber einen naturnah
ausgebildeten Entwasserungsgraben dem Neckar zugefihrt. Durch wasserdurchléssige
Beldge, extensive Dachbegriinung sowie die Rickhaltung des gesammelten Regenwassers in
einem wechselfeuchten Biotop werden die anfallenden Wassermengen reduziert und
zurickgehalten.

Durch die Reduzierung der Oberflachenversiegelung soll die Funktion des Bodens weitgehend
erhalten bleiben.
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11. Ortliche Bauvorschriften

11.1 Gestalterische Vorschriften

Die Vorschriften des Bebauungsplans zur auBleren Gestaltung der baulichen Anlagen nach §
74 1 LBO sollen die baugestalterischen Absichten verwirklichen und eine stadtebauliche
Einflgung 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.

Es sind flache bzw. flachgeneigte Dacher bis 8° Dachneigung vorgesehen.

Dadurch wird sowohl die Begriinung der Dachflachen als auch die Anbringung von Solar- und
Fotovoltaikanlagen beglnstigt. Dartber hinaus erlauben die flachen Dacher bei
hintereinander angeordneten Gebduden in dem zum Neckar hin abfallenden Gelande die
bestmdgliche Sonneneinstrahlung und Aussicht.

Technische Aufbauten und insbesondere auch Solaranlagen, die Uber die festgesetzte
maximale Gebdudehdhe hinausgehen sind in eingeschranktem Umfang zugelassen, wenn sie
einen bestimmten Abstand zu den GebdudeauBenwanden einhalten. Durch diese Regelungen
sollen unangemessene Einschrankungen der Gebaudenutzung vermieden werden. Zugleich
wird sichergestellt, dass technische Aufbauten das Siedlungsbild nicht dominieren.

Um eine geordnete und stadtbildvertragliche Unterbringung der zur Mdullentsorgung
notwendigen Abfallbehalter sicherzustellen, sind auf jedem Baugrundstlick Standplatze fur
Abfallbehélter nachzuweisen und durch Bepflanzung, Verkleidung oder bauliche MaBnahmen
gegen Einsicht von der 6ffentlichen StraBe abzuschirmen.

Ein zentrales Element der stddtebaulichen Konzeption ist die Terrassierung des Geldndes in
Stufen mit jeweils weitgehend ebenen Gartenzonen. Hierzu wird zwischen den Baukdrpern
eine zwingend herzustellende Gelandehdhe festgesetzt sowie die Lage der Stutzmauern, die
zu deren Herstellung dort notwendig sind, wo keine Gebadude/Garagen den Geldndesprung
aufnehmen.

Die weiteren Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Fldchen der bebauten
Grundstlcke sowie zur Zulassigkeit von Einfriedungen und privaten Stitzmauern sollen eine
stadtebaulich vertragliche Gestaltung und ein anspruchsvolles Siedlungsbild gewahrleisten.
Die Hohenbeschrankung von Einfriedungen auf 1,50 m sowie die Léngen- und
Hohenbeschrankung von Sichtschutzwanden stellen sicher, dass die Garten zwischen den
Hausreihen als zusammenhangende Grinbereiche wahrgenommen werden. Die
Hohenbeschrankung von Stitzmauern und die Festsetzung verglaster Offnungen soll ein
einheitliches Erscheinungsbild und eine Gliederung und Auflockerung besonders hoher Stitz-
, Larm- und Sichtschutzwénde z. B. entlang der HauptstraBe sicherstellen. Neben der
stadtebaulichen Gestaltung soll einer 0Okologisch abtraglichen hohen Bodenversiegelung
entgegengewirkt werden. Dies gilt insbesondere auch fur die Ausfuhrung von Stellplatzen,
Carports, Garagen und ihren Zufahrten.
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Im Bereich des sonstigen Sondergebietes wird wegen der hdheren Larmbelastung der
benachbarten Wohnbebauung auf die Festsetzung eines (sickerfahigen) Pflasterbelages der
Parkplatzzufahrt und der Fahrgassen durch den hoheren Parkplatzumschlag und das
Befahren mit Einkaufswagen verzichtet.

11.2 AuBenantennen, Niederspannungsfreileitungen und Werbeanlagen

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

Die stadtebauliche Forderung nach einem attraktiven, ansprechenden Stadteingang sowie
eines attraktiven ansprechenden Wohngebietes erfordert Regelungen tber Art, Form und
GroBe von Werbeanlagen. Werbeanlagen sollen so gestaltet, errichtet, angeordnet und
unterhalten werden, dass in ihrer Art, Form, GroBe, Farbe und Erscheinung das Gesamtbild
der einzelnen Fassade, sowie den stadtebaulichen Charakter der sie umgebenden Bebauung
unterstitzen 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 bezlglich der GréBe und Ausdehnung der
einzelnen Anlagen dienen ebenfalls zur Verhinderung einer moglichen Uberfrachtung der
Fassaden. Verschiedene Werbeanlagen werden ausgeschlossen, dazu zahlen 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
Déachern oder Gebdudeecken.

11.3 Stellplatzverpflichtung

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

Die Erhoéhung der Anzahl herzustellender geeigneter (notwendiger) Stellplatze Uber die
Vorschrift des § 37 LBO hinaus ist sowohl stéddtebaulich als auch aus Verkehrsgrinden
geboten, um den tatsachlichen Bedarf zu decken. Der Ubliche Motorisierungsgrad
vergleichbarer Wohngebiete liegt im Allgemeinen bei 1,5 Personenkraftfahrzeuge pro
Wohneinheit. Im Baugebiet selbst wird nur eine begrenzte Anzahl offentlicher Parkplatze
ausgewiesen, da das Parken im StraBenraum nur kurzzeitig und Uberwiegend flr Besucher
erwlnscht ist. Somit sind verkehrsbelastende Verhaltnisse zu beflrchten, wenn fUr die neuen
Wohnquartiere keine hohere Anzahl notwendiger Stellplatze verlangt wird. Die vorgesehene
Baustruktur ermdglicht die stadtebaulich vertrégliche Unterbringung der erhdhten
Stellplatzzahl auf den eigenen Baugrundsticken. Der o6ffentliche Raum wird dadurch von
parkenden Fahrzeugen und Parksuchverkehr entlastet, was seine Aufenthaltsqualitat
erheblich steigert.
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12. Umweltbelange

Bestandssituation Naturschutz

Die ErschlieBungsmaBnahme Neckarterrasse wurde im Wesentlichen im Sommer 2012 fertig
gestellt. In diesem Zusammenhang wurden die Flachen des Sondergebietes sowie des
daneben liegenden WA Grundstticks erstmalig hergestellt (angeschittet und verdichtet).

Der Bereich fur Wohnbebauung sudlich der StraBe ,Weinbergblick’ ist seit Beginn der
ErschlieBungsmaBnahme freigerdumt.

Hinweise flr erhebliche Beeintrachtigungen flr nach BNatSchG geschitzte Arten liegen nicht
vor.

13. Flachenbilanz und Kosten

Flache des Plangebiets ca. 12.867 m2 ca. 100 %
davon:

Allgemeine Wohnbauflache ca.4.776 m? ca. 37 %
Sondergebiet ca. 6.994 m2 ca. 54 %
Verkehrsflachen ca. 1.097 m2 ca. 9%

13.1 Eigentumsverhdltnisse

Das Grundstilck im Bereich des WA 2 wurde an die Wohnungsbau Ludwigsburg verdussert.
Die restlichen Grundstlcke befinden momentan sich im Eigentum der Stadt Ludwigsburg.

13.2 Kosten

Zusétzliche ErschlieBungskosten fallen nicht an.

14. Gutachterliche Grundlagen

Der Planung zugrunde liegen folgende Gutachten:

- Schallimmissionsprognose ,Neckarterrasse”; Gutachten Nr. 6044-02, Kurz + Fischer
GmbH; Winnenden; 11.02.2009 mit Erganzungen 15.02.2010

- ,Schalltechnischer Untersuchungsbericht EDEKA-Lebensmittelmarkt im Weinbergblick”,
Ingenieurblro fur Bauphysik, Dipl.- Ing. Ch. Malo, 18.11.2013, mit Ergdnzung vom
28.11.2013

- Verkehrsgutachten Supermarktstandort Neckarweihingen, Brenner Plan GmbH,
06.10.2011

- Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Supermarktes im Stadtteil Neckarweihingen der
Stadt Ludwigsburg, GMA, Oktober 2011
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15. Planverwirklichung und Durchfiihrung

Parallel zum Bebauungsplandnderungsverfahren wird ein Betreiberauswahlverfahren zur
Grundsticksvergabe des Marktgrundsticks durchgefuhrt. Mit einer Bebauung des
Marktgrundstiicks wird 2014 gerechnet.

Das benachbarte an die Wohnungsbau Ludwigsburg verauBerte Grundstick wird gegenwartig
beplant. Mit einer Bebauung ist noch im Laufe des Jahres 2013 zu rechnen.

Die auf der anderen Seite der StraBe Weinbergblick liegenden Wohnbaugrundsticke sind fir
Baugruppenprojekte vorgesehen und befinden sich momentan in der Vermarktung.

Aufgestellt, Ludwigsburg, den 31.01.2014

Ralph Wilczek

Stadt Ludwigsburg
Fachbereich Stadtplanung und Vermessung
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