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Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

| 1. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

e Das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. | S. 1748)
geandert worden ist (BauGB)

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

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

o Die Landesbauordnung Baden-Wurttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010
(GBI. S. 357, berichtigt S. 416), die zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S.
501) geéandert worden ist (LBO)

2. Bebauungsplan der Innenentwicklung

Seit Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) zum 1. Januar 2007 besteht die
Moglichkeit, flr Bebauungsplane der Innenentwicklung (§ 13a BauGB) ein ,beschleunigtes Verfahren®
durchzufiihren. Damit verbunden ist der Verzicht auf eine Umweltprifung, auf einen Umweltbericht,
auf die Angabe welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind sowie auf die
zusammenfassende Erklarung (8 13a (2) Nr. 1i. V. m. 8§ 13 (3) S. 1 BauGB).

Die Voraussetzungen flr die Anwendung des ,beschleunigten Verfahrens® fir Bebauungspléne der
Innenentwicklung sind im Verfahren Bebauungsplan ,Obdachlosenunterkunft Teinacher StraBe“ Nr.
079/09 gegeben:

e Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich um eine ,andere MaBnahme der Innenentwicklung®.
Es handelt sich um die Uberplanung eines gewachsenen Gebietes im Innenbereich. Ziel der
MaBnahme ist die Anpassung der Art der baulichen Nutzung an die erforderlichen
planungsrechtlichen Bedurfnisse mit dem Ziel der kurzfristigen Unterbringung von Obdachlosen.

e Gemadl § 13a (1) Nr.1 BauGB wird die festzusetzende Grundflache im Plangebiet unter 20.000 m2
betragen. Die gesamte Flache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt rund 950 mz.
Bei der Bestimmung der maBgeblichen Grundflache wéare ggf. der Bebauungsplan ,Teinacher
StraBe® Nr. 079/07 mit zu berUcksichtigen. Dieser wurde im Jahr 2012 zur Satzung beschlossen
und ware somit sowohl in einem engen sachlichen, rdumlichen als auch zeitlichen Zusammenhang
zu sehen. Da jedoch das kiUnftige Plangebiet einen Teilbereich des Bebauungsplanes ,Teinacher
StraBe® Nr. 079/07 darstellt, und bei diesem Bebauungsplan ebenfalls die Voraussetzungen des
beschleunigten Verfahrens vorlagen, ist eine weitergehende Pufung der maligeblichen Grundflache
hinféallig. Weitere berlcksichtigungspflichtige MalRnahmen im néheren Umfeld sind nicht
vorhanden.
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e Gem. 813a(2)Nr. 2 BauGB kann dieser Bebauungsplan aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist.

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

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

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

3. Lage im Raum und Plangebiet

Das Plangebiet erstreckt sich auf den nérdlichen Bereich des Flurstiicks 3386 und wird im Norden von
der Teinacher Strale begrenzt. Es ist eingebettet in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
079/07, der ein ,Eingeschrénktes Gewerbegebiet” festsetzt. Das Plangebiet liegt im Einflussbereich der
Bahnstrecke Ludwigsburg-Bietigheim.

vvvvvv

Abbildung 1: Luftbild mit Plangebiet

4. Planungsanlass

Anlass fur die Einleitung planungsrechtlicher Schritte ist die dringende Notwendigkeit der Schaffung
von Wohnraum zur interimsweisen Unterbringung von Obdachlosen. Das geltende Planungsrecht lasst
ein solches Vorhaben nicht zu, da es Anlagen fur soziale Zwecke explizit ausschlief3t.

Die Stadtverwaltung ist aber zur Verhinderung von Obdachlosigkeit i. S. einer gefahrenabwehrenden
MaRnahme gem. §83,1 PolG. verpflichtet, Unterklinfte einfacher Art fir von Obdachlosigkeit bedrohte
Menschen innerhalb des Stadtgebietes zur Verfugung zu stellen. Das Gebdude Teinacher Strafle
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befindet sich im Eigentum der Stadt Ludwigsburg und weist vom baulichen Bestand her gute
Voraussetzungen auf innerhalb kurzer Zeit entsprechende Unterkiinfte herzustellen.
Deshalb ist es erforderlich diesen Bebauungsplan aufzustellen.

5. Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst eine Teilfliche von rund 950 m2 des Flurstiicks 3386. Malgebend ist der
Geltungsbereich, wie er im Bebauungsplan des Fachbereichs Stadtplanung und Vermessung vom
19.06.2015 dargestellt ist.

6. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Teinacher StraBe® Nr. 079/07 wurde der
Flachennutzungsplan, der bis dahin ,gemischte Bauflache® dargestellt hatte, berichtigt und weist nun
Gewerbeflachen aus. Der Bebauungsplan ,Obdachlosenwohnheim Teinacher Strale” ist somit nicht
gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, er wird im Wege der Berichtigung
gem. § 13a (2) Nr. 2 BauGB angepasst.

Geltender Flachennutzungsplan Berichtigung Nr. 07

- wm  Geltungsbereich
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7. Bestehendes und angrenzendes Planungsrecht

Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes liegt innerhalb des Bebauungsplanes ,Teinacher StraBe® Nr.
079/07 aus dem Jahr 2012. Er setzt fur das Gebiet ,Eingeschranktes Gewerbegebiet® fest. Mit
Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes wird innerhalb des Geltungsbereiches das alte Planungsrecht
auller Kraft treten. Auf der Nordseite des Plangebietes gilt der Bebauungsplan 1/32 weiter. Dort sind
Wohnviertel festgesetzt.
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8. Planungsziel/ Stadtebauliches Konzept

Die Stadt Ludwigsburg ist im Rahmen ihrer offentlichen Daseinsvorsorge verpflichtet obdachlos
gewordenen Personen eine Interimsunterkunft zur Verfligung zu stellen, bis diese Personen wieder in
Wohnungen der Wohnungsbau eingegliedert werden kénnen. Dabei wird sehr darauf geachtet, dass
diese Unterkiinfte auf das gesamte Stadtgebiet verteilt sind. Weitere Obdachlosenunterkiinfte gibt es in
der Oststadt im Riedle, in der Weststadt und in Poppenweiler.

In den néchsten Jahren wird sich fir die Stadt neben dem ohnehin schon bestehenden Bedarf von ca.
140-170 Personen ein weiterer erheblicher Bedarf ergeben, der aus der Anschlussunterbringung von
Fluchtlingen gem. 819LFIUAG, die das Landratsamt den Kommunen zuweist, ergeben. Dies ist eine
Aufgabe, der sich die Stadt Ludwigsburg nicht verweigern darf.

Mit dieser Planung sollen die Voraussetzungen geschaffen werden, dass in dem Geb&aude Teinacher
StraBe 11, 44 Platze zur Unterbringung von Obdachlosen geschaffen werden kénnen. Das Gebaude
weist einen guten baulichen Bestand auf, der es erlaubt, diese Platze bereits sehr zeithah zur
Verfligung zu stellen. Der Grundriss des Gebaudes ist flr eine Unterbringung optimal. Die Raume sind
alle von einem zentralen Flur erreichbar und zudem gro genug, um in den meisten Fallen eine
Doppelbelegung zu ermdglichen. Aus dem baulichen Bestand heraus werden die bereits in Ansétzen
schon vorhandenen Sanitdr- und Kichenrdume zur gemeinschaftlichen Nutzung umgebaut. Auf
Aufenthaltsraume wird unter dem Gesichtspunkt der voriibergehenden Nutzung verzichtet.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen sind so getroffen worden, dass es zu keiner nennenswerten
Erweiterung des Bestandes kommen kann. Damit wird sichergestellt, dass die Sozialstrukturen im
Stadtteil Eglosheim auch weiterhin ausgewogen bleiben.

In dem Gebaude werden Familien, Alleinerziehende und Alleinstehende mit guten Aussichten auf eine
Wiedervermittlung in den Wohnungsmarkt aufgenommen und vorubergehend untergebracht. In
Zusammenarbeit mit der Wohnungsbau Ludwigsburg und den Sozialhilfetragern werden die
Obdachlosen weiter in Wohnungen vermittelt.

9. Beschreibung und Bewertung des aktuellen Umweltzustands

Mit der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB sind die Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind als zuldssig zu betrachten. Eine
Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter darf bei der Durchfihrung des
beschleunigten Verfahrens nicht vorliegen.

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

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes orientieren sich am Bestand. Die Einrichtung des
Obdachlosenwohnheimes erfolgt durch Umbaumalnahmen innerhalb des bestehenden Gebaudes.

Die Prifung Uber das Vorkommen geschitzter Arten ist bereits im Vorgangerbebauungsplan 2011
erfolgt. Damals konnten schon Verbotstatbestdnde nach §42 BNatSchG ausgeschlossen werden, da
das Gebiet vollstandig bebaut ist. Mit der Obdachlosenunterkunft erfolgt keine bauliche Veranderung
des Gebaudes oder eine zusatzliche Versiegelung durch Erweiterungsbauten. Es handelt sich lediglich
um eine Umnutzung im baulichen Bestand. Zur Minimierung und Vermeidung von Eingriffen in die

Stadt Ludwigsburg, Fachbereich Stadtplanung und Vermessung Seite 6 von 10




Bebauungsplan ,Obdachlosenunterkunft Teinacher StraBe“Nr.079/09 19.06.2015
Begriindung zum Entwurfsbeschluss

Schutzguter Boden und Wasser sind samtliche Zufahrten, Stellplatze und Zugange wasserdurchléssig
zu gestalten.

| 10. Planinhalte

| 10.1 Art der baulichen Nutzung

Das heutige Erscheinungsbild des Stralenzuges der Teinacher Strafe ist gepragt durch Wohngebaude
auf der Nordseite und Burogebdude auf der Siddseite, in denen in den Obergeschossen
ausnahmsweise Wohnen zuldssig ist. Die rein gewerblich genutzten Gebdude schliefen sich in
sudlicher Richtung daran an und reichen bis an die Bahntrasse. Durch diese Gliederung behélt die
Teinacher StraBe weiterhin den Charakter einer Wohnstrale. Im Plangebiet selbst wird eine
Gemeinbedarfsflache fir Soziale Zwecke mit der Zweckbestimmung ,Obdachlosenunterkunft®
festgesetzt.

10.2  MaR der baulichen Nutzung

Das Mall der baulichen Nutzung orientiert sich im Wesentlichen am baulichen Bestand und den
Vorgaben des Bebauungsplanes 079/07 ,Teinacher StraBe”, in dem der Rahmen flr die bauliche
Nutzung gesteckt ist. Da es sich bei dem Bebauungsplan ,Obdachlosenunterkunft Teinacher StraBBe”
lediglich um eine Umnutzung eines vorhandenen Bestandes handelt, werden die Festsetzungen zum
MaR der baulichen Nutzung aus dem Vorgangerbebauungsplan Ubernommen, da man keine andere
Nutzungsintensitat anstrebt. Demnach wird die GRZ in Anlehnung an den Bebauungsplan 079/07
,Teinacher StraBe“ mit 0,5 festgesetzt. Dies entspricht im Ubrigen auch der Dichte der vorhandenen
Bebauung.

Hohe der baulichen Anlagen

Auch die Hohenentwicklung des Gebaudes mit zwei Vollgeschossen orientiert sich am Bestand. Im
Bebauungsplan werden demnach als Rahmen eine Traufhéhe von max. 6,50 m und eine Firsthéhe von
max. 10,50 m festgesetzt.

10.3 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Die Festsetzung des Baufensters innerhalb der Gemeinbedarfsflache orientiert sich im Wesentlichen
am baulichen Bestand. Eine Erweiterung der Nutzungsmdglichkeiten Uber das bestehende MaR hinaus
ist mit Blick auf die Nachbarschaft und das Sozialgeflige im Stadtteil nicht erwiinscht. Auch die offene
Bauweise richtet sich nach dem vorhandenen Bestand.

10.4  Verkehrserschlief3ung

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

10.5 Immissionsschutz

Bezlglich des Larmschutzes sind zum einen der Gewerbeldrm des umliegenden Gewerbegebietes und
zum zweiten der Verkehrslarm, der auf die Obdachlosenunterkunft einwirkt zu betrachten. Dabei wurde
vom Schutzcharakter eines Gewerbegebietes ausgegangen, da es sich bei der Obdachlosenunterkunft
um eine Unterkunft einfacher Art handelt, die nicht der wohnungsmafigen Versorgung dient. Die
obdachlosen Personen miissen dabei, weil ihre Unterbringung nur eine Notlésung sein kann, eine
weitgehende Einschrédnkung ihrer Wohnanspriiche hinnehmen, wobei die Grenze zumutbarer
Einschréankungen dort liegt, wo die Anforderungen an eine menschenwuirdige, das Grundrecht auf
korperliche Unversehrtheit achtende Unterbringung nicht mehr eingehalten sind (vgl. z.B. BayVGH, B.
v. 14.7.2005 - 4 C 05.1551 und B. v. 24.9.1999 — 4 ZS 99.2753, sowie stdndige Rechtsprechung).

Da in dem umgebenden Gewerbegebiet betriebsbedingtes Wohnen zuléssig ist (und dies bei der 2011
festgelegten Larmkontingentierung auch bertcksichtigt wurde) kann davon ausgegangen werden, dass
diesen Anforderungen bei Einhaltung der fur ein Gewerbegebiet malRgeblichen Werte entsprochen wird.

Gerduschimmissionen Gewerbe

Grundlage hierfur bildet die Schalltechnische Stellungnahme des Buros BS-Ingenieure vom
24.04.2015, sowie die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung vom 05.12.2011 und die
daraus resultierenden Festlegungen der Larmkontingentierung.

Durch diese konnte sichergestellt werden, dass die benachbarten Wohngebiete nicht beeintrachtigt
sind.

Diese Larmkontingentierung zu Grunde gelegt, wurden anhand der TA-Larm die Immissionen an der
geplanten Obdachlosenunterkunft berechnet. Die Untersuchung ergab, dass die Immissionsgrenzwerte
der TA-Larm an der geplanten Obdachlosenunterkunft zu keiner Zeit Giberschritten werden.

Gerduschimmissionen Verkehr

Grundlage fur die Festsetzung der Larmpegelbereiche bildet die Schalltechnische Stellungnahme des
Buros BS-Ingenieure vom 17. Juni 2015, welches zu folgendem Ergebnis kam:

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Gewerbegebiete von 65 dB(A) im Zeitbereich tags werden an
allen Gebadudefassaden eingehalten. Der max. Beurteilungspegel von 64 dB(A) liegt an den der
Teinacher Stralle zugewandten Fassaden.

Im Zeitbereich nachts werden die Orientierungswerte der DIN 18005 an fast allen Geb&udefassaden
Uberschritten. Der hdochste Beurteilungspegel liegt bei 61 dB(A) und befindet sich auf der der Schiene
zugewandten Gebaudeseite im 3. Obergeschoss. Der Orientierungswert der DIN 18005 fur
Gewerbegebiete wird im Zeitbereich nachts um bis zu 6 dB(A) Uberschritten.

Zum Schutz gegen Aufenldarm sind - auch unabhédngig von Pegeluberschreitungen - die
Anforderungen an die Luftschallddmmung der Auflenbauteile durch Angabe der Larmpegelbereiche
gem. DIN 4109 (2) festzulegen. Zur Ermittlung der L&rmpegelbereiche wurde der aus dem
Beurteilungspegel des prognostizierten StraBen- und Schienenverkehrs resultierende malBgebliche
AufBenlarmpegel fir jeden Fassadenabschnitt der Obdachlosenunterkunft gebildet. Die Anforderungen
an die Schallddmmung der AuRenbauteile (Wand, Dach, Fenster) fur unterschiedliche Raumnutzungen
werden unabhangig von der Gebietsausweisung festgelegt.
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Der Schutz der Innenwohnbereiche ist bei Wohnnutzung ab Larmpegelbereich 11l nachweispflichtig.

Mit malgeblichen AuRenlarmpegeln von bis zu 73 dB(A) wurde der hdchste ermittelte
Larmpegelbereich V fur die Sid-, West- und Ostfassade fiir das 2. Und 3. Obergeschoss bestimmt. Fir
die der Teinacher StralRe zugewandte Nordfassade wurde Uber alle Stockwerke der Larmpegelbereich
IV ermittelt.

Luftungseinrichtungen in Schlafréumen
Da im Zeitbereich ,nachts“ AuBenbereichspegel Uber 50 dB(A) ermittelt wurden, sind zusatzlich in
allen Schlafraumen Luftungseinrichtungen anzubringen.

10.6  Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

FUr die angestrebte Nutzung missen nach der Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums tber
die Herstellung notwendiger Stellplatze nur in einem sehr geringen Umfang Stellpléatze
(Betreuungspersonal) ausgewiesen werden. Die Festsetzung einer Flache fir Stellplatze und Garagen
an der sudlichen Grundstiicksgrenze lasst hierflir geniigend Spielraum.

10.7  Ver- und Entsorgung

Es handelt sich um ein bebautes Gebiet, welches bereits an samtliche Ver- und Entsorgungsmedien,
wie Wasser, Elektrizitdét und Entwasserung angeschlossen ist. Die Mull- und Wertstoffentsorgung im
Gebiet ist ebenfalls gewéahrleistet.

11. Ortliche Bauvorschriften

11.1 Dachgestaltung

Flr das Gebiet wird in Anlehnung an den Bestand ein Satteldach mit der Dachneigung von 35° bis 45°
festgesetzt, weil dieses stadtgestalterisch mit der angrenzenden Wohnhausbebauung ndérdlich der
Teinacher Stralle korrespondiert und so das Erscheinungsbild der Strafle wesentlich gepragt wird.
Weitere Festlegungen zur Gestaltung von Dacheinschnitten und Dachaufbauten ermdglichen ein
stadtbildvertragliches Einfligen von baulichen Anlagen entlang der Teinacher StraRe.

11.2 Werbeanlagen

Aufgrund der geplanten Nutzung sind Werbeanlagen nur in dem Umfang zuldssig, soweit es sich auf
verfahrensfreie Hinweistafeln i. S. der LBO handelt. Deren Anzahl ist auf max. 2 Anlagen begrenzt. Zum
Schutz der Vorgartenzone sind die Hinweistafeln am Gebé&ude selbst anzubringen
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11.3 Gestaltung der Zugange Zufahrten und Stellplatze

Flr Zufahrten, Zugénge und Stellplatze sollen wasserdurchlassige Belage vorgesehen werden. Sie
dienen der Regenwasserversickerung und tragen dazu bei die Eingriffe in das Schutzgut Wasser zu
minimieren.

11.4 Einfriedigungen, Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen

Da das Gebiet an ein Wohnviertel anschliet, sind auch bzgl. der Einfriedigungen besondere
Anforderungen an deren Gestaltung zu stellen. Um die Einsehbarkeit in die Grundstiicke (soziale
Kontrolle, sowie Sicherheit innerhalb der Grundstiicke) zu wahren, sowie das gestalterische
Erscheinungsbild des Gebiets nicht zu beeintrachtigen, sind Mauern unzuldssig. Deshalb sind zum
offentlichen Stralenraum hin auch nur lebendige Einfriedigungen bis zu einer H6he von 1,00 m
zulassig. Transparente Maschendrahtzdune sind dann bis zu einer Hohe von 1,00 m zulassig, wenn sie
in die Hecken integriert werden und gestalterisch nicht in Erscheinung treten. Damit auf den
anschliefenden offentlichen Flachen (z.B. Gehwege) der notwendige Bewegungsraum (Lichtraumprofil)
gesichert wird, sind Hecken 0,50 m von der Grundstucksgrenze zurtickzusetzen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll eine grotmoégliche Gestaltungsqualitét sichergestellt
werden. Eine oberirdische Fihrung von Leitungen wirde die gestalterische Qualitdt des Gebietes
erheblich beeintrachtigen, dem Planungsziel widersprechen und im Ubrigen den heutigen Bestand
nicht widerspiegeln.

12. Bodenordnung, Flachen und Kosten

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

Aufgestellt:

gez. Sabine Schréder
Ludwigsburg, 19.06.2015
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