Anlage 3

LUDWIGSBURG FACHBEREICH

STADTPLANUNG UND
VERMESSUNG

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN

und ortliche Bauvorschriften

,GartenstraBe“

Nr. 012/14

Begrindung zum Satzungsbeschluss
GemaB § 9 (8) des Baugesetzbuches (BauGB)

Ludwigsburg, 19.09.2014



Vorhabenbezogener Bebauungsplan "GartenstraBe" Nr. 012/14 19.09.2014
Begrindung zum Satzungsbeschluss

Inhaltsverzeichnis

1. REChESEIUNAIAZEN ........cooee e et e et e 3
2.  Bebauungsplan der Innenentwicklung — beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB...3
3. Lageim Raum und Plangehiet ...............coiiiiiiiiiie e 4
4, PIANUNGSANIASS ........oiiiiiiiiiiii et e et e e e et e e e e et e e e eabaeeaees 5
5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan.................cccccoooiiiiiiiie e 5
6. Bestehendes und angrenzendes Planungsrecht .....................ooiiiiiiiiiiii 6
TR R 1 g B C =11 (U [P 01T =1 o o RN 6
6.2 Planungsrecht in der UmMZEDUNZ .....uuuuiiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeaeaeeeeeeeeeeneeeeseennnnnes 6
Besitz- und Eigentumsverhaltnisse .............cooooiiiiiiiiiii e 6
Derzeitiger Bestand innerhalb des Geltungshereiches ......................ccoovii s 7
Planungsziel und Stadtebauliches Konzept..............ccoooiiiiiiiiiiiiiiii e, 7

10. Vorgesehene PIaninhalte ...............ooooomiiiiiiiii e 8
10.1 Art der baulichen NULZUNG ....coooeeee e 8
10.2 MaB der baulichen NUIZUNZ, BAUWEISE.....cccvuiiieiiiiieieeeeee e 8
10.3 Uberbaubare GrundstlicCKSTIACHEN c...cviiiiiiecee e, 9
10.4  Stellplatze uUnd TIefarage ..o e 9
10.5 VerkehrsfIACNEN .....uviiiii e 10
10.6  Ver- Und ENtSOrgUNEG ..o 10
10.7 Geh-, Fahr- und LeitungSsreCht. oo 10
10.8  IMMISSIONSSCNULZ oo 11
10.9  Planzgebote ..o 12
L1010 ARIASTEN et 12
11.  Ortliche BauvorSCRIfteN..................c.oovoviiieie e 13
12, UMWEIDEIANGE .......cooeeiie et eeaans 14
12.1 Beschreibung und Bewertung des aktuellen Umweltzustandes..........cccceeeeeeennnn. 14

12.2  MaBnahmen zur Minimierung und Vermeidung von Eingriffen in die Schutzglterl?

13.  Flachenhilanz und KOSTeN ..............c.ooiiiiiiiiiii e 18
13,1 FIAChENDIANZ e 18
1302 KOS Lttt 18
13.3 Gutachterliche Grundlagen ... eeuei i 18

14. Planverwirklichung und Durchfiihrung ..............cccoiii e, 19

Stadt Ludwigsburg, Fachbereich Stadtplanung und Vermessung Seite 2 von 19



Vorhabenbezogener Bebauungsplan "GartenstraBe" Nr. 012/14 19.09.2014
Begrindung zum Satzungsbeschluss

1. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:
» Das Baugesetzhuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15. Juli 2014 (BGBI. | S. 954).

» Die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S.
1548) gedndert worden ist.

» Die Landesbhauordnung Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.12.2013 (GBI. S. 389,
440).

» Die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel
2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) gedndert worden ist.

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

GemadB § 13a BauGB besteht die Moglichkeit, fur Bebauungspldne der Innenentwicklung ein
Lbeschleunigtes Verfahren® durchzufihren. Damit verbunden ist der Verzicht auf eine
Umweltprifung, auf einen Umweltbericht, auf die Angabe welche Arten umweltbezogener
Informationen verfugbar sind sowie auf die zusammenfassende Erklarung (§ 13a (2) Nr. 1i. V.
m. § 13 (3) S. 1 BauGB).

Die Voraussetzungen fur die Anwendung des ,beschleunigten Verfahrens® fir Bebauungsplane
der Innenentwicklung sind im Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,GartenstraBe” Nr. 014/12 gegeben:

« Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich um eine ,andere MaBnahme der
Innenentwicklung®. Das Planungsgebiet liegt im westlichen Teil der Innenstadt und ist im
Wesentlichen von Wohngebduden mit teilweise BUronutzung umgeben. Das derzeit glltige
Planungsrecht sieht auf dem Grundstick eine Parkhauserweiterung vor. Dieses
Planungsziel soll aufgegeben werden. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll
gezielt neues Baurecht in diesem Bereich geschaffen werden.

« GemdaB § 13a (1) Nr.1 BauGB wird die festzusetzende Grundflache im Plangebiet unter
20.000 m? betragen. Die gesamte Wohnbaulandflache betragt ca. 1852 m2. Im naheren
Umfeld erfolgen derzeit keine weiteren Bauleitplanungen, so dass entsprechend dem § 13a
(1) Nr. 1 BauGB keine Grundflachen von Bebauungspldnen mitzurechnen sind, die in
einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen.
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e Durch den Bebauungsplan wird auch nicht die Zul&ssigkeit von Vorhaben begrindet, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem UVP-
Gesetz bedurfen.

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

Dadurch sind alle Voraussetzungen flr die Durchfihrung eines beschleunigten Verfahrens
gegeben. Folglich gelten Eingriffe im Sinne des § 13a (2) Nr.4i. V. m. § 1la (3) S.5 BauGB als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig - 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 westlichen Teil der Innenstadt von Ludwigsburg. An das
Grundstick grenzen sudlich das Deutsch-Franzdsische Institut, nérdlich ein Mehrfamilienhaus
sowie Ostlich das Parkhaus Asperger StraBe an, welches von der Ludwigsburger
Parkierungsanlagen GmbH (PAG) betrieben wird.

Das Gebiet umfasst die Flurstlicke Nr. 278/2 und 278/4.
FANPI7 I =T

Ll

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er im Lageplan des Fachbereichs Stadtplanung und
Vermessung vom 19.09.2014 dargestellt ist.
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4. Planungsanlass

Durch den Neubau der Rathaustiefgarage, der Tiefgarage Mathildenareal sowie des Parkhauses
am Westportal hat die Stadt Ludwigsburg in zentraler Lage zahlreiche, attraktive
Parkierungsflachen neu geschaffen. Eine Erweiterung des Parkhauses Asperger StraBe im
Plangebiet ist aufgrund des umfangreichen stadtischen Parkierungsangebotes nicht mehr
erforderlich. Nachdem der Ausschuss fir Wirtschaft Kultur und Verwaltung am 03.05.2011
dem Verkauf des stadtischen Baugrundsticks nach dem in der Beschlussvorlage Nr. 078/2011
dargestellten 2-stufigen Vergabeverfahren zugestimmt und der Ausschuss fir Bauen, Technik
und Umwelt am 05.05.2011 die fur den Verkauf geltenden stadtebaulichen Kriterien
beschlossen hat, wurde das Grundstick am 09.07.2011 in der Ludwigsburger Kreiszeitung
zum Verkauf ausgeschrieben. Im Rahmen des 2-stufigen Vergabeverfahrens hat die Firma
Schéner Wohnen Bautrager GmbH den Zuschlag erhalten, das Vorhaben zu realisieren.

Um die baurechtliche Zulassigkeit des beabsichtigten Vorhabens zu sichern, ist die Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans erforderlich. Da sich das neue Planungsrecht
ausschlieBlich an dem geplanten Vorhaben orientiert, sind die Voraussetzungen fur die
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 12 BauGB gegeben. Der
Vorhabentrager hat bei der Stadt die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens beantragt. Der
Gemeinderat hat daraufthin am 13.12.2012 die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans nach §12 BauGB beschlossen.

5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

M)
P
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Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ludwigsburg ist das Flurstick als
Gemischte Bauflache dargestellt. Weitere Ubergeordnete Festsetzungen enthélt der
Flachennutzungsplan nicht. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

6. Bestehendes und angrenzendes Planungsrecht

6.1 Im Geltungsbereich

Im Plangebiet existiert der Bebauungsplan ,WilhelmstraBe — Parkhaus Asperger StraBe® Nr.
012/08 vom 10.11.1973. Das derzeit giltige Planungsrecht sieht auf dem Grundstick eine
Parkhauserweiterung vor. Dieses Planungsziel wird zu Gunsten einer Wohnbebauung
aufgegeben.

6.2 Planungsrecht in der Umgebung

Bebauungsplan ,Hospitalstrae” Nr. 012/09 vom 25.05.1977

Bebauungsplan ,Asperger Strae” Nr. 012/10 vom 13.05.1978

Bebauungsplan ,WilhelmstraBe, ehemalige Wernersche Anstalten® Nr. 012/11 vom 02.10.1985
Baulinienplan Nr. 4/2 vom 08.02.1895

Baulinienplan Nr. 4/12 vom 16.05.1930

Baulinienplan Nr. 4/24 vom 19.05.1953

Baulinienplan Nr. 4/34 vom 27.01.1959

Baulinienplan Nr. 4/38 vom 19.01.1961

7. Besitz- und Eigentumsverhdltnisse

Die Stadt Ludwigsburg ist Eigentimerin des betreffenden Flurstiicks Nr. 278/2. Das Grundstick
wurde durch notariellen Kaufvertrag an den zukUnftigen Eigentimer verkauft, wobei eine kleine
Restflache entlang des Parkhauses im Besitz der Stadt bleibt und dem Parkhausgrundstick,
Flurstlick Nr. 278/4, zugemessen und der Ludwigsburger Parkierungsanlagen GmbH (PAG) im
Wege des Erbbaurechts zur Verfligung gestellt wird. Diese Flache soll kinftig eine generelle
Zuganglichkeit gewahrleisten, um u.a. eventuell erforderliche Renovierungs-, Sanierungs- und
Instandsetzungsarbeiten an der Westfassade des Asperger Parkhauses durchfihren zu kdénnen.
Die Eigentimer der geplanten Wohngebadude erhalten zudem ein Gehrecht, um erforderliche
gartnerische Arbeiten im festgesetzten Pflanzgebot durchfihren zu kénnen.
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8. Derzeitiger Bestand innerhalb des Geltungshereiches

Im Plangebiet befindet sich westlich ein unterirdisches Schmutzfangbecken einschliellich zu-
und wegflhrender Abwasserleitungen mit den zugehorigen Einstiegschachten der Stadt,
Stadtentwasserung Ludwigsburg (SEL). Diese Anlagen mussen erhalten und von der SEL weiter
betrieben werden. Die restlichen unbebauten Flachen werden als Mitarbeiterstellplatze fur
angrenzende Dienstleistungen genutzt. Diese Nutzung endete zum 31.08.2013. Teilweise ist
das Grundstuck mit Gras, Baumen und GebUsch bewachsen. Entlang der Nordgrenze befindet
sich eine gemeinsame Tiefgaragenzu- und Abfahrtsflache einschlieBlich Uberdachung und
Begrinung. Diese wird von den Eigentimern der Tiefgarage auf dem nordlichen
Nachbargrundstlck teilweise mitbenutzt. Weiterhin flhrt der Notausgang (Fluchtweg)
/Feuerwehrzugang vom westlichen Treppenhaus des Parkhauses Uber das Grundstick und
muss kinftig weiterhin zur Verflgung stehen.

9. Planungsziel und Stadtebauliches Konzept

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ertffnet der Stadt Ludwigsburg die
Moglichkeit, eine innerstadtische Brachflache einer attraktiven Nutzung zuzufihren und in der
Innenstadt attraktiven Wohnraum zu schaffen.

Der Vorhabentrager, die Firma Schoner Wohnen Bautrdager GmbH beabsichtigt, im Plangebiet
eine Wohnanlage mit 31 Wohneinheiten zu errichten. Die stddtebauliche |dee sieht ein
SchlieBen der Raumkante zur GartenstralBe hin mit einem viergeschossigen Vordergebaude vor.
Im Innenhof befindet sich im Osten des Grundsticks ein dreigeschossiger Riegel mit
integrierter Brand-/Schallschutzwand, der parallel zum Parkhaus ,Asperger StraBe“ verlauft.
Das innertrtliche  Wohnen soll damit gestarkt werden, wodurch eine weitere
Flacheninanspruchnahme im AuBenbereich reduziert werden soll. Damit wird dem Grundsatz
der Innenentwicklung vor AuBenentwicklung Rechnung getragen. Die geplanten 4- und 3-
geschossigen  Mehrfamilienhduser  sollen  die in  der Umgebung vorhandenen
Bebauungsstrukturen ergdnzen und eine Erweiterung des Angebots an Wohnformen darstellen.
Weiteres Planungsziel ist es, ein vielfaltiges Angebot an WohnungsgroBen zu schaffen, um fir
moglichst unterschiedliche Zielgruppen die Innenstadt attraktiver zu gestalten. Die ErschlieBung
der Wohnbebauung erfolgt Uber die GartenstraBe.
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10.Vorgesehene Planinhalte

10.1 Art der baulichen Nutzung

In dem derzeit geplanten Vorhaben des Vorhabentrdgers Schéner Wohnen Bautrager GmbH
sind ausschlieBlich  Wohnnutzungen geplant. Das Baugebiet wird geméaB § 4 der
Baunutzungsverordnung als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht
insbesondere den stadtebaulichen Entwicklungen im nordlichen Bereich angrenzend an das
Plangebiet. In der jingsten Vergangenheit hat sich hier im Wesentlichen Wohnbebauung
entwickelt.

Die allgemeine Zulassigkeit von Wohngebaduden, die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetrieben kann bei
Bedarf eine Mischung von Nutzungen ermoglichen.

Zur Sicherung der Wohnbebauung werden die nach der Baunutzungsverordnung
ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen. Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdérende Gewerbebetriebe, sowie Anlagen fir
Verwaltungen konnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie wohnvertraglich
ausgestaltet sind und sich mit den umgebenden Nutzungen keine Konflikte ergeben.

Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
mit Freiflachenplan. Die im Gebiet geplanten Nutzungen sind bereits bekannt, es wird sich
ausschlieBlich um eine Wohnnutzung handeln.

10.2 MaRB der baulichen Nutzung, Bauweise

Das MaRB der baulichen Nutzung wird Uber die Festlegung der Grundflachenzahl (GRZ), die
Zahl der Vollgeschosse, sowie durch die maximale Gebdudeoberkante, gemessen ab der
festgelegten ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) bestimmt. Die festgelegte GRZ orientiert sich
dabei am Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der auf die umgebende Wohnbebauung
abgestimmt ist.

Das Mal der baulichen Nutzung mit einer GRZ von 0,5 orientiert sich grundsatzlich an der
vorhandenen umgebenden Wohnnutzung. Die Uberschreitung der Obergrenze der GRZ und
GFZ nach § 17 Abs. 1 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet ergibt sich aus der zentralen
innerstadtischen Lage und einer damit einhergehenden zunehmenden Dichte. Hinzu kommt,
dass die kunftige Nutzung im Vergleich zur aktuell zuldssigen Nutzung (Erweiterung Parkhaus)
eine deutlich geringere Ausnutzung und Versiegelung des Grundsticks vorsieht, welche die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse nicht beeintrdchtigt. Zudem ist das
Plangebiet schon im Bestand mit einem unterirdischen Schmutzfangbecken unterbaut, welches
Auswirkungen auf die Anordnung der Parkierung hat. Diese Flache flieBt komplett in die
Berechnung der Grundflachenzahl mit ein, kann allerdings aufgrund der vorhandenen
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Hohenverhéltnisse im ,Erdgeschoss” nur bedingt fur eine weitergehende Nutzung in Anspruch
genommen werden.

Bei der Dimensionierung der Baufenster, der Hohenfestlegungen und der Nutzungsziffern wird
besonderer Wert darauf gelegt, dass sich die neuen Gebdude vertraglich in die bestehende
Situation einfligen, jedoch durch eine angemessene Erhdhung der GRZ und GFZ eine maBvolle
Innenentwicklung mit einer zeitgemaBen, nachhaltigen und Ressourcen schonenden
Wohnbebauung ermoglicht wird. Die Uberschreitung der GFZ resultiert ebenfalls aus der
Innenstadtlage und  orientiert sich  an der bestehenden  GréBenordnung  der
Umgebungsbebauung.

Da die Verkehrsflachen nicht 6ffentlich sondern privat sind, zéhlen sie anders als bei den
umgebenden Grundstlcken zur versiegelten Flache dazu. Um dies zu berlcksichtigen, wird die
zulassige Erhdhung der Grundflachenzahl flr diese Flachen entsprechend angepasst. Die
Ubrigen NutzungsmalBe orientieren sich an der umgebenden Bebauung und den Anforderungen
an eine maBvolle Innenentwicklung.

10.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Baufenster sind auf die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellte und angestrebte
Form der Bebauung abgestimmt. Balkone und Loggien und andere untergeordnete Bauteile wie
bspw. Uberdachte Eingangsbereiche durfen die Baugrenzen (berschreiten. Auf die Ausfihrung
im Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 05.09.2014 wird verwiesen. Dadurch werden bei der
Grundrissgestaltung groBere Gestaltungsmoglichkeiten geschaffen.

Fir den ruckwdrtigen Baukorper wurde eine Baulinie festgelegt, um aufgrund der
innerstadtischen Lage Wohnen zu ermdglichen und gleichzeitig den Blockinnenbereich mit
entsprechender Aufenthaltsqualitdt von Bebauung freizuhalten.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache ist eine beidseitige gebdudehohe Verlangerung
der ostlichen Wandscheibe zum Parkhaus hin zuldssig. Weiter sind an der Nord- und
Sudfassade des Ostlichen Gebaudes eine ,Glas-Schallschutzfassade” zuldssig. Diese baulichen
MaBnahmen dienen dem Schallschutz der nach Norden und Siden hin ausgerichteten
Wohnraume. Auf den Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 05.09.2014 wird verwiesen.

10.4 Stellplatze und Tiefgarage

Der private ruhende Verkehr der Mehrfamilienhduser soll in der Tiefgarage auf dem
Baugrundstick untergebracht werden. Nach den vorliegenden Planungen sind im Baugebiet
insgesamt 31 Wohneinheiten projektiert. Insgesamt stehen 35 Stellpldtze (einschlieBlich 2
Behindertenstellpatze) zur Verflgung.
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10.5 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung der Wohnbebauung erfolgt von der GartenstraBe. Es mussen keine neuen
Offentlichen StraBen oder Wege gebaut werden.

Die private Parkierung erfolgt Uber eine Tiefgarage. Die ErschlieBung dieser Tiefgarage erfolgt
von der GartenstraBe Uber die gemeinsame Zufahrt der angrenzenden Wohnbebauung
GartenstraBe Nr. 40 — 46 und 51.

10.6 Ver- und Entsorgung

Die Entwésserung des Plangebiets kann CUber bestehende Leitungen im Bereich der
GartenstraBe erfolgen. Innerhalb des Grundstticks sind erganzende Leitungen erforderlich. Das
Dachflachenwasser von den unbegrinten Déachern der Wohnhduser wird dem offentlichen
Mischwasserkanal in der GartenstraBe zugefihrt. Das vom Wassergesetz Baden-Wirttemberg
vorgegebene Ziel, das Niederschlagswasser durch Versickerung zu beseitigen, wird durch die
groBtenteils flach geneigten begriinten Dachflachen erreicht. Dadurch entsteht ein wirksamer
Puffer beim AbflieBen von Regenwasser.

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

Die Mull- und Wertstoffentsorgung erfolgt durch Bereitstellung der entsprechenden Mull- und
Wertstoffbehalter im westlichen Gebadude auf Ebene der Tiefgarage.

10.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Im Plangebiet verlauft eine Abwasser- und Wasserleitung fur das Parkhaus mit einem zu
berlcksichtigenden Schutzstreifen von 0,75 m beiderseits der Leitungsmittelachse (Lr 1). Eine
Uberbauung des Schutzstreifens ist nicht zulédssig. Dieses Leitungsrecht sichert zudem die
bestehenden Leitungen der Ver- und Entsorgungstrager (EnBW bzw. Rechtsnachfolger
(Stadtwerke) und Telekom).

AuBerdem existiert auf dem betreffenden Grundstick eine Tiefgaragenzufahrt fur die Flst.
288/2 und 290/2, welches mit einem Geh- und Fahrrecht (Gr 1, Fr 1) gesichert werden soll.
Diese Zufahrt soll kiinftig auch als Zufahrt zur Tiefgarage der Neubebauung dienen. Gleichzeitig
wird bei Bedarf diese Zufahrtsflache von der PAG als Zugang/Zufahrt zur rickwartigen Seite des
Parkhauses genutzt, wenn an der RUckfassade Sanierungs- bzw. Wartungsarbeiten
durchgefihrt werden mussen. Weiterhin wird mit diesem Geh- und Fahrrecht auch die
Zuganglichkeit zum Schmutzfangbecken gewahrleistet.
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Eine zweite Zuganglichkeit zum Schmutzfangbecken wird Gber ein weiteres Geh- und Fahrrecht
(Gr 2, Fr 2) sichergestellt.

Dariber hinaus wird Uber ein Gehrecht (Gr 3) der erforderliche Fluchtweg mit 1,25 m Breite fir
das Parkhaus sichergestellt.

Ein weiteres Gehrecht (Gr 4) im Bereich zwischen dem 6stlichen Baukorper und dem Parkhaus
gewahrleistet die Zuganglichkeit fur die PAG fur Wartungs- und Instandhaltungsarbeiten am
Gebdude und die Moglichkeit der Eigentimer des Flurstickes Nr. 278/2, ihre Freiflachen
entsprechend zu pflegen.

10.8 Immissionsschutz

Zur Bestimmung notwendiger aktiver und passiver SchallschutzmaBnahmen wurde ein
schalltechnisches Gutachtern erarbeitet, dessen Ergebnisse Bestandteil der Festsetzungen zum
Larmschutz sind. GemaB der schalltechnischen Untersuchung zum Verkehrslarm des
Ingenieurblros Dr. Schéacke + Bayer GmbH vom 25. Mérz 2013 werden folgende
Larmpegelbereiche vorgeschlagen:

Vordergebdude zur GartenstraBe

Westfassade Larmpegelbereich IV
Nordfassade Larmpegelbereich |
Riickwértiges Gebaude am Parkhaus

Ostfassade Larmpegelbereich IV

Nord-/Stdfassade Larmpegelbereich Il

Ansonsten ist von Larmpegelbereich | bzw. Il auszugehen. Die Stdfassade des Gebadudes an
der GartenstraBBe grenzt direkt an das Nachbargebaude an. Es wird empfohlen, in Schlafraumen
schallgedédmmte Luftungseinrichtungen vorzusehen, so dass auch wahrend der Nacht bei
geschlossenen Fenstern sowohl der Schallschutz als auch eine entsprechende Grundliftung
gewahrleistet sind. Die Einhaltung der Larmschutzbestimmungen ist im
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

GemaB der schalltechnischen Untersuchung zum Schmutzfangbecken des Ingenieurbiros Dr.
Schéacke + Bayer GmbH vom 06.05.2013 werden folgende Beurteilungspegel errechnet:

« Tags (6.00 - 22.00) 48 - 54 dB(A)
«  Nachts (22.00 - 6.00) 55 dB(A)

Am Tag wird der Immissions-Richtwert eingehalten. Im Gegensatz dazu wird der Immissions-

Richtwert entsprechend dem Gutachten nachts Uberschritten. Die Stadt Ludwigsburg (SEL) wird
die notwendigen Spulvorgédnge durch entsprechende Programmierung auf die Zeit von 6.00 Uhr
bis 22.00 Uhr beschranken. Zukinftig soll die Revisionséffnung anstatt mit einem Gitterrost mit
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einem geschlossenen Deckel versehen werden. Die Einhaltung der Immissions-Richtwerte muss
durch entsprechende SchallschutzmaBnahmen am Deckel gewéahrleistet werden.

Die Entluftung des Schmutzfangbeckens soll zuklnftig Gber Dach erfolgen. Um hier eine
Einhaltung der Immissionsschutzrichtwerte zu gewahrleisten, missen SchallschutzmaBnahmen
an den Schachtwanden vorgenommen werden. Weiterhin ist der Schacht mit einem
Schalldampfer zu versehen.

Zur Vermeidung von KorperschallUbertragungen in den Wohnungen, welche Uber dem
Schmutzfangbecken liegen, sind entsprechende Vorrichtungen an den Spulkippen zu
gewdhrleisten.

10.9 Pflanzgebote

Die festgelegten Baumstandorte (Pfg 1) dienen im Wesentlichen der Kompensation der durch
die Bebauung entfallenden vorhandenen Baume.

Die Festsetzung der intensiven Begriinung der Tiefgaragenflachen dient vorwiegend der
Steuerung des naturlichen Abflusses von Oberflaichenwasser. Auch die Festsetzung,
Privatgarten (Pfg 3) gdrtnerisch anzulegen beglnstigt gleichermaBen den natirlichen Abfluss
von Oberflachenwasser. Gleiches gilt flir zu begriinende Flachdacher.

Entlang der ostlichen Grundstiicksgrenze ist die Flache mit Strduchern (Pfg 2) zu bepflanzen,
um eine Minimierung des Versiegelungsgrades zu erreichen.

Die Gesamtheit der Neupflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches kompensieren die
Eingriffe, sodass sich der Erhaltungszustand der lokalen Populationen nicht verschlechtert.
Lebens- und Nahrungsrdume fur Tiere, insbesondere Vogel, werden gewahrt. Die
Neupflanzungen sind geméaB dem Freiflaichenplan vom 28.03.2014 auszuflhren, auf den
Durchfuhrungsvertrag wird verwiesen.

Zur Unterstltzung und Erhaltung der heimischen Flora und Fauna werden fur alle festgesetzten
Pflanzgebote heimische Arten vorgeschrieben. Die maximale Hohe von 1,20 m soll den Wunsch
nach Privatheit wirdigen und gleichzeitig Sichtbezlge und Offenheit nach auBen wahren.

10.10 Altlasten

Aktuell liegen keine Anhaltspunkte vor, die auf Altlasten innerhalb des Geltungsbereiches
verweisen.
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11.0rtliche Bauvorschriften

Die in den ortlichen Bauvorschriften getroffenen Festsetzungen zur duBeren Gestaltung dienen
vorrangig einer gestalterischen Qualitatssicherung sowie Umwelt schitzenden Belangen im
Plangebietgebiet.

Dach- und Fassadengestaltung

Die Dachgestaltung orientiert sich an der umgebenden Bebauung, um ein gutes Einflgen der
neuen Bebauung zu gewéhrleisten. Gleiches gilt fur Dachaufbauten und Dacheinschnitte sowie
der zu wahlenden Materialien. Mit der Festsetzung eines Schragdaches mit einer Dachneigung
von max. 62° orientiert sich das Vorhaben an der Umgebungsbebauung und gewaéhrleistet
gleichzeitig eine maBvolle Bebauung.

Zur Begrenzung der Hohe der Gebadude bei gleichzeitig optimaler Ausnutzung sind fur
rickwartige Baukorper Flachdacher bis 3° Neigung zuldssig. 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 Gebaudes freizuhalten.

Der Farbgestaltung der Fassade soll sich durch die Wahl naturlicher bzw. naturnaher Farben
und Materialien in die Umgebung einfligen. Das Erdgeschoss soll sich durch die Materialwahl
und/oder Farbwahl von den weiteren Geschossen abheben, analog der Gebadude der
Umgebungsbebauung.

Zur Vermeidung visueller Beeintrachtigungen im Stadt- und Landschaftsbild werden Licht
reflektierende und glanzende Materialien sowie grelle Farben fUr Fassaden ausgeschlossen.

Werheanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig und auf die Erdgeschosszone zu
beschranken. Sie missen sich in die Gestaltung der Gebaude einbinden. Werbeanlagen werden
in ihrer GroBe und auf mogliche Standorte beschrénkt, da sie lediglich bei zuldssigen
gewerblichen Nutzungen im Plangebiet eingesetzt werden sollen und gestalterisch
unerwinschte Fremdwerbung ausgeschlossen werden soll.

Gestaltung der Zugédnge und Zufahrten

Unter Beachtung des Wassergesetzes von Baden-Wirttemberg sind fur Zugénge nur
wasserdurchldssige Materialien zugelassen. Die Festsetzung zur wasserdurchldssigen
Ausfihrung der Oberflachen dient der Minimierung der Eingriffswirkung zur Unterstitzung der
Versickerung, Speicherung und Verdunstung von anfallendem Regenwasser.

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen
Die unbebauten Grundsticksflachen sind entsprechend dem Freiflachengestaltungsplan
gartnerisch anzulegen. Diese Festsetzung dient im Wesentlichen der Minimierung der
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Eingriffswirkung zur Unterstitzung der Versickerung, Speicherung und Verdunstung von
anfallendem Regenwasser.

Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen

Niederspannungsfreileitungen werden aus gestalterischen Griinden geméaB § 74 (1) Nr. 5 LBO
im Gebiet nicht zugelassen. Somit ist die Stromversorgung durch Freileitungen verboten. Dies
hat zur Folge, dass die Stromleitungen unterirdisch gefiihrt werden missen.

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

AuBenantennen

Um die Qualitdt der Wohnbebauung durch stérende Elemente an der Fassade nicht zu
beintrachtigen ist pro Wohngebdude nur 1 AuBenantenne oder Satellitenempfangsanlage
zuldssig. Durch das Anpassen der AuBenantenne an die Dach- oder Fassadenfarbe rlckt die
Antenne in den Hintergrund und die Gestaltung des Hauses in den Vordergrund.

12. Umweltbelange

12.1 Beschreibung und Bewertung des aktuellen Umweltzustandes

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 zuldassig zu betrachten. Eine
Beeintrachtigung der in § 1(6) Nr.7b BauGB genannten Schutzgiter darf bei der Durchfiihrung
des beschleunigten Verfahrens nicht vorliegen. Bei der Durchfihrung des beschleunigten
Verfahrens wird von einer Umweltprifung, einem Umweltbericht, von der Angabe welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung
(§ 13a (2) Nr. 1i.Vv.m. § 13 (3) S. 1 BauGB) abgesehen. Eine Uberschléagige verbale Bewertung
des Plangebietes hinsichtlich der Umweltauswirkungen wurde dennoch durchgefihrt.

Schutzgut Kurze Beschreibung Kurze Bewertung
Tiere, Pflanzen |Vorhandene Baum- und Die Eignung der Baumbesténde als
und ihre | Geholzstrukturen (1 Baum: Bergahorn, | Niststatte fur Vogelarten wird aus
Lebensrdaume |jungere Hainbuchen, Weiden sowie gutachterlicher Sicht vor allem flr
(Arten und | jingere teilweise mehrstammige wertgebende Vogelarten (Eulen,
Biotope) Feldahorne) werden vom Kauze, Spechtarten) als gering
Vorhabentrager entfernt. eingestuft, da geeignet
Ein Braten von gebUschbritenden und |erscheinende Baumhdéhlen nur in
baumfreibritenden Vogelarten wird einem alteren Baum potenziell
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nicht ausgeschlossen.

Dies gilt auch fur Flederméause.

Die Zauneidechse konnte im Gebiet
nicht nachgewiesen werden.

vorhanden sind.

Geeignet erscheinende
Habitatstrukturen sind zwar
teilweise in Form einer
Trockenmauer vorhanden. Diese ist
jedoch stark verschattet, so dass
weitere nach BNatSchG geschtzte
Arten nicht zu erwarten sind.

Boden Der Boden ist durch das bestehende Mit der gelplanten Wohnbebauung
Schmutzfangbecken teilweise wird dem Grundsatz der
versiegelt. Hinzu kommt, dass das Innenentwicklung vor
betreffende Grundstiick bis Mitte 2013 | AuBenentwicklung Rechnung
als Stellplatzflache genutzt wurde und | getragen. AuBerdem sieht
dadurch zusatzlich versiegelt ist. die klnftige Nutzung im Vergleich
Dariber hinaus ist das Grundstick mit | zur aktuell planungsrechtlich
Gras, Baumen und Gebisch zuladssigen Nutzung (Erweiterung
bewachsen. Parkhaus) eine deutlich geringere
Entlang der Nordgrenze befindet sich | Ausnutzung und Versiegelung des
eine gemeinsame Tiefgaragenzu- und | Grundsttcks vor.

Abfahrtsflache einschlieBlich
Uberdachung und Begriinung.
Wasser Der Boden ist wie oben beschrieben im | Im Bereich der geplanten

aktuellen Zustand schon teilweise
versiegelt.

Tiefgarage wird eine
ErdUberdeckung von mindestens
0,40 m eingehalten, so dass in
diesem Bereich von einem
natdrlichen Abfluss des anfallenden
Oberfladchenwassers ausgegangen
werden kann.
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Klima und Luft

Im westlichen Bereich zur Gartenstralle
hin ist ein viergeschossiger Baukorper
vorgesehen. Das o6stliche (im
Blockinnenbereich) Gebaude ist
dreigeschossig geplant.

Bei der geplanten Wohnbebauung
kann im Gegensatz zur aktuell
planungsrechtlich zulassigen
Nutzung (Erweiterung Parkhaus)
von eine ausreichenden
Durchgrinung des
Blockinnenbereichs und somit von
einer ausreichenden
Ausgleichfunktion fur das
Schutzgut Klima ausgegangen
werden.

Landschaftsbild
und Erholung

Im westlichen Bereich zur GartenstraBe
hin ist ein viergeschossiger Baukorper

Die Wohnbebauung flgt sich in die
bestehende Umgebungsbebauung

(Ortsbild) vorgesehen. Das 0Ostliche (im ein. Der Freiflachenplan sieht
Blockinnenbereich) Gebaude ist zudem eine ausreichende
dreigeschossig geplant. Begriinung des Blockinnenbereichs

VOr.

Weitere Im westlichen Bereich zur Gartenstralle | An den betroffenen Fassaden des

Aspekte zum hin ist ein viergeschossiger Baukorper | 6stlichen Gebdudes wird der

Schutz des vorgesehen. Das 6stliche (im Schallschutz durch folgende

Menschen und | Blockinnenbereich) Gebaude ist MaBnahmen erreicht: Die 6stliche

seiner dreigeschossig geplant. Die Wandscheibe wird nach Norden

Gesundheit vorgesehene Nutzung flgt sich in die und Stden als Schallschutzwand

Umgebungsbebauung (iberwiegend
Wohnbebauung) ein. Zusatzlich
befindet sich in unmittelbarer
Nachbarschaft ein Parkhaus. Somit ist
von Larmbeeintrachtigungen
auszugehen.

verlangert. Zudem werden an der
Nord- und Sitdfassade des
Ostlichen Gebaudes in rdumlichem
Abstand Glasfassaden als
Schallschutzfassade vorgesehen.
Entlang der Ostfassade zum
Parkhaus sind keine
Aufenthaltsraume mit Offnungen
vorgesehen.

Far die Wohnbebauung wird
generell empfohlen, in
Schlafraumen schallgeddmmte
Laftungseinrichtungen vorzusehen,.

FUr das westlich im Grundstick
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liegende Schmutzfangbecken
werden SchallschutzmaBnahmen
am Deckel vorgesehen. Die
EntlUftung des
Schmutzfangbeckens soll zuklnftig
Uber Dach mit entsprechenden
MaBnahmen an den
Schachtwénden erfolgen.

Kultur- und | Nicht betroffen -

Sachguter

12.2  MaBnahmen zur Minimierung und Vermeidung von Eingriffen in die Schutzgtter

Schutzgut

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Arten und
Lebensgemeinschaft
en

Die Umsetzung des Freiflachenplans sorgt flr die Durchgrinung des
Blockinnenbereichs sowie des Vorgartenbereichs des Grundstlckes.
Der Verlust des Baumes wird durch Pflanzung von 3 heimischen und
standortgerechten Baumarten im Plangebiet kompensiert. Der Wegfall
der vorhandenen Geholzstruktur soll durch Neupflanzungen gem. dem
Freiflachenplan ausgeglichen werden. Als weitere SchutzmaBnahme ist
das Anbringen von Vogelnistkdsten in Gehdlzbereichen im naheren
Umfeld und am rlickwértigen Gebdude (Sudfassade) vorgesehen.
Lebens- und Nahrungsraume flr Tiere, insbesondere Vdgel, werden
gewahrt.

Boden Zufahrten, Wege und Zugénge sind unter Verwendung
wasserdurchlassiger Bodenaufbauten und Materialien zu gestalten.

Schutzgut Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Wasser Zufahrten, Wege und Zugénge sind unter Verwendung

wasserdurchlassiger Bodenaufbauten und Materialien zu gestalten.
AuBerdem ist die Tiefgarage mit einer intensiven Dachbegrinung
vorzusehen.

Luft und Klima

Durch den Freiflachenplan wird flir eine ausreichende Durchgriinung
des Blockinnenbereichs sowie des Vorgartenbereichs gesorgt und
somit eine Ausgleichsfunktion fur Klima und Luft geschaffen.

Landschaftsbild,
Ortsbild und
Erholung

Pflanzgebote sorgen fur einen begrinten Blockinnenbereich sowie
begrinte Vorgarten des Grundstlcks.
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13. Flachenbilanz und Kosten

13.1 Flachenbilanz

Flache des Plangebiets ca. 1.957 m2 100 %
davon:

Allgemeine Wohnbauflachen ca. 1.852 m? 95 %
Schutzstreifen fur Parkhaus ca. 105 m2 5%

13.2 Kosten

Das Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,VHB GartenstraBe® Nr. 012/14 wird
von der Stadt Ludwigsburg durchgefihrt. Die Verfahrenskosten werden vom Vorhabentrager
erstattet, ebenso werden notwendige Gutachten vom Vorhabentrager beauftragt und finanziert.

Zusétzliche ErschlieBungskosten fallen nicht an. Die ErschlieBung mit Zufahrt und Leitungen
erfolgt auf privater Flache und auf Kosten des Vorhabentragers.

13.3 Gutachterliche Grundlagen

IGE weyersherg, die geologen gmbh
Geotechnische Beurteilung - 898 — ,Wohnen in der GartenstraBBe”
25.10.2012

werkgruppe gruen
Ubersichtsbegehung Artenschutz
Oktober 2012

Regierungsprasidium Stuttgart
KampfmittelbeseitigungsmaBnahmen/Luftbildauswertung
07.11.2012

Ingenieurbiiro Dr. Schacke + Bayer GmbH

Orts- und Messtermin  Spulung Schmutzfangbecken am 12.04.2013, Stellungnahme
Schallimmissionsschutz

06.05.2013
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Ingenieurbiiro Dr. Schiacke + Bayer GmbH

Verkehrslarmuntersuchung — u.a. Ld&rmpegelbereiche
25.03.2013

Ingenieurbiiro Dr. Schacke + Bayer GmbH
Schallimmissionsprognose nach TA Larm, Parkhaus Asperger Stralle
29.11.2013

Ingenieurbiiro Dr. Schiacke + Bayer GmbH

Stellungnahme SchallschutzmaBnahme vorgesetzte Verglasung
20.01.2014

14.Planverwirklichung und Durchfiihrung

Die Durchfuhrung des Vorhabens wird neben einer stadtebaulichen Rahmenvereinbarung auch
mit einem Durchfihrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan gemaB3 § 12 BauGB
geregelt. Das Bebauungsplanverfahren soll im Jahr 2014 abgeschlossen werden. Mit dem
Beginn der BaumaBnahme ist voraussichtlich im Fruhjahr 2015 zu rechnen.

Aufgestellt:
Ludwigsburg, den 19.09.2014

Angelika Boos
Stadt Ludwigsburg,
Fachbereich Stadtplanung und Vermessung
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