ANLAGE 2

FACHBEREICH
LUDWIGSBURG STADTPLANUNG UND

VERMESSUNG

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
und ortliche Bauvorschriften

,Hofe am Kaffeebherg"
Nr. 010 /0E

TEXTTEIL
(Textliche Festsetzungen und ortliche
Bauvorschriften) zum ENTWURF

Ludwigsburg, 07.10.2016



VHB ,Hofe am Kaffeeberg“ Nr. 010/08
Textliche Festsetzungen zum Entwurf Seite 2/9

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes bisher bestehenden
planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere baupolizeiliche Bauvorschriften
der Gemeinde werden aufgehoben.

Im Geltungsbereich gilt, soweit durch Zeichnung, Farbe und Schrift nichts anderes festgesetzt ist, fol-
gendes:

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

gemaB §§ 9 (1), 12 BauGB und BauNVO

A.1  Allgemeine Regelungen §12 (3a) BauGB

Im Rahmen der im Folgenden festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zuléssig, zu
deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet §12 (3a)

BauGB.
A.2  Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB
A.2.1 Mischgebiet (MI) §§ 6, 1 (5), (6), (9) BauNVO
Zulassig sind:

» Wohngebaude,

» Geschafts- und Blurogebaude,

» Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes,

» sonstige Gewerbebetriebe,

» Anlagen fur Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke.

Unzulassig sind:

Gartenbaubetriebe,
Tankstellen,
» Vergnlgungseinrichtungen, diese sind:
e Vergnugungsstatten im rechtlichen Sinn
» Bordelle, bordellartige Betriebe, Wohnungsprostitution, Erotikshops und Gewer-
bebetriebe mit Handlungen sexuellen Charakters.
» Werbeanlagen als eigenstandige Hauptnutzung (= nicht an der Statte der Leistung).

A.3 MaB der baulichen Nutzung § 9 (1) BauGB, § 16ff BauNVO

A.3.1  Grundflichenzahl (GRZ) §§ 17 BauNVvO

Die Grundflachenzahl wird mit 0,6 festgesetzt.
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A.3.2

A.3.3

A3.4

A4

A5

A.6

Grundflaichenzahliiberschreitung § 19 (4) BauNV0

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 (4) Satz 1 BauNVO be-
schriebenen Anlagen bis zu einer max. GRZ von 0,9 Uberschritten werden.

Hohenlage der baulichen Anlagen § 9 (1) Nr. 3 BauGB, § 18 (1) BauNVO0

Die ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH), in m Gber NN (Normalnull), ist als oberer Maximalwert
festgesetzt. Sie gilt jeweils an der Stelle des Planeinschriebs.

Héhe der baulichen Anlagen § 16, 18 BauNVv0

Maximale Firsthéhe
Bei geneigten Dachern gilt als Hochstgrenze fir die Hohe baulicher Anlagen die im Plan einge-
schriebene FHmax (maximale Firsthohe) in m Uber NN (Normalnull).

Maximale Traufhdhe

Bei geneigten Dachern gilt als Hochstgrenze fir die Hohe baulicher Anlagen die im Plan einge-
schriebene THmax (maximale Traufhdhe) in m Uber NN (Normalnull), die als Schnittpunkt zwi-
schen AuBenkante AuBenwand und Dachhaut definiert ist.

Stellung baulicher Anlagen, Firstrichtung § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Far die Stellung der Hauptgebaude ist die im Bebauungsplan eingetragene Hauptfirstrichtung
zwingend. Ausnahmen hiervon kdnnen bei Geb&udeteilen, die an Hauptgebduden untergeord-
net sind, zugelassen werden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche § 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO0

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird durch Baugrenzen und Baulinien definiert.
Eine Uberschreitung der Baugrenzen mit Balkonen und Loggien bis zu einer Breite von 5 m
und einer Tiefe von 1,75 m ist zulassig.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen § 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 (6) BauNVO,
§ 23 (5) BauNVO

Folgende Nebenanlagen sind auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig:
» Kinderspielgerate

» Abstellplatze far Fahrrader

» Einfriedungen

e StUtzmauern.

Alle anderen Nebenanlagen sind auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache unzulassig.

Stellplatze
Stellplatze sind nur innerhalb der Tiefgarage zulassig.

Tiefgaragen
Tiefgaragen sind nur in den besonders ausgewiesenen Flachen (TGA) zulédssig.
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A.7

A.8

A9

A.10

Verkehrsflachen § 9 (1) Nr. 11 BauGB

-Verkehrsflache siehe Planeintrag-

Die notwendigen Verkehrsflachen sind als private Flachen festgesetzt.

Mit Gehrechten zu belastende Flachen § 9 (1) Nr. 21 BauGB

Im Bereich zwischen der privaten StichstraBe (Flurstick 355/2) und dem Schmiedgéssle wird
ein Gehrecht und ein Fahrrecht flr Fahrradfahrer zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt (vgl.
Planeinschrieb).

Im Bereich des Baufensters am Schmiedgéassle kann die mit dem Geh- und Fahrrecht zu Guns-
ten der Allgemeinheit zu belastende Flache in den Obergeschossen Uberbaut werden. Auf dem
StraBenniveau ist die Flache als Teil des dffentlich nutzbaren Raums zu gestalten.

Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen § 9 (1) Nr. 24
BauGB

Far die in der Planzeichnung und der Anlage zur Planzeichnung gekennzeichneten Flachen
werden folgende passive SchallschutzmaBnahmen vorgeschrieben:

Far die innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche liegenden Fassaden der geplanten
Gebdaude sind aufgrund der Gerdauschbelastungen durch AuBenlarm Vorkehrungen zur Ge-
rduschminderung zu treffen. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist vom Antragsteller
ein Nachweis Uber die Luftschallddmmung nach DIN 4109 zu fihren, wenn folgende Bedin-
gungen erfullt sind:

» Aufenthaltsraume in Wohnungen und ahnliche Raume ab Larmpegelbereich II.
» Buroraume und ahnliche Raume ab Larmpegelbereich IV.

Nach VDI 2719 ist bei AuBengerduschpegeln von Uber 50 dB(A) nachts eine schallddmmende,
eventuell fensterunabhangige LUftungseinrichtung notwendig. In jeder Wohnung ist dann we-
nigstens ein zum Schlafen geeigneter Raum mit Liftungseinrichtungen vorzusehen.

Die DIN 4109 und VDI 2719 sind bei der Stadt Ludwigsburg einsehbar.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB

Mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungplan vorzulegen.

Pflanzgebot 1 (Pfg. 1) Pflanzung von Einzelbdumen

An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten Standorten sind mittel- bzw. kleinkronige,
standortgerechte, vorwiegend einheimische Laubbdume zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft
zu unterhalten. Abgangige Baume sind zu ersetzen.

Geringfligige Abweichungen von den eingezeichneten Standorten kénnen zugelassen werden.
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Pflanzgebot 2 (Pfg. 2) Intensive Begrinung der Tiefgaragenflachen

Die nicht Uberbauten Flachen der Tiefgarage (d.h. die Privatgérten, die gemeinsam genutzten
Hofflachen und die Vorgartenzone an der neuen FuBwegeverbindung zum Schmiedgéassle) sind
mit einer Erddberdeckung von mindestens 60 cm auszufihren und zu begrinen. Ausgenom-
men hiervon sind Terrassen und Wege. Die Tiefgaragenflachen sind vorwiegend mit standortge-
rechten einheimischen, beerentragenden Strduchern und Stauden sowie mit Rasenflachen
gartnerisch anzulegen.
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B.1

B.1.1

B.2

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

GemaB § 74 LBO

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen § 74 (1) Nr. 1 LBO

Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung, Dachaufbauten

Far die Hauptgebaude sind nur die im Plan vorgeschriebenen Dachformen und Dachneigungen
zulassig (siehe Planeintrag).

Dachgauben und Dachfenster sind moglichst zurlickhaltend in das Hauptdach zu integrieren.
StraBenseitige durchlaufende Gaubenbander sind unzuldssig. StraBenseitige Dacheinschnitte
(z.B. Dachloggien) werden mit Ausnahme des Bereichs am Schmiedgéassle ebenfalls ausge-
schlossen.

Die Dacheindeckung aller geneigten Dacher ist nur mit Ziegeln und ziegelformigen Dachsteinen
in gedeckten Farben zulassig. Glasierte Materialien sind unzulassig.

Fassadengestaltung

Die Fassaden der Neubauten und des ehemaligen Kaffeehauses sind Uberwiegend in hellen
Farben aus dem Farbspektrum abgetdntes Weil (reines Wei3 sticht hervor und ist daher zu
vermeiden), ,erdiges” Ocker, Gelb, Grau oder Rétlichbraun zu halten.

AuBer Glas sind gldnzende und lichtreflektierende Materialien als AuBenwandmaterialien nur
zulassig, wenn sie einer aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenenergie dienen. Grelle und
leuchtende Farben sind unzulassig.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie

StraBenseitige technische Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Sonnenkollektoren, Photo-
voltaikanlagen) sind unzuléssig.

Werbeanlagen § 74 (1) Nr. 2 LBO

Far die Gebaude an der SchlossstraBe 27, 29 und 31 (ehemaliges Kaffeehaus, Grafen- und Ge-
sandtenbau) gilt:

Werbeanlagen mussen in Form von Einzelbuchstaben angebracht werden. Die Hohe der Wer-
beanlagen selbst (Logo bzw. Schrift 0.4.) darf max. 0,4 m betragen und muss einen Mindestab-
stand von 0,20 m zum begrenzenden Bauteil und 1,00 m zur Gebdudekante einhalten. Sie dir-
fen die Bristungsoberkante des 1. Obergeschosses nicht Gberschreiten und missen sich in die
architektonische Gestaltung der Fassade des jeweiligen Gebaudes einfigen. Beleuchtete Wer-
beanlagen und Werbeanlagen mit in kurzen Abstadnden wechselndem Licht, Videowédnde oder
Lichtlaufbander sind unzulassig.
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B.3

B.3.1

B.3.2

B.3.3

B.4

B.5

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Fldchen der be-
bauten Grundstiicke § 74 (1) Nr. 3 LBO

Gestaltung der unbebauten Flachen

Die nicht Uberbauten Flachen sind gartnerisch zu gestalten, zu begriinen und zu unterhalten,
sofern sie nicht fir Nebenanlagen, Zugénge und Zufahrten in Anspruch genommen werden.

Mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades sind die Oberflachen aller privaten Wege, Erschlie-
Bungsflachen und Zufahrten unter Verwendung wasserdurchlassiger Bodenaufbauten und Ma-
terialien (z.B. Okopflaster) herzustellen.

Miillbehdlterstandplatze

Die Standorte fir Mullbehalter sind, sofern sie auBerhalb der Gebdude untergebracht werden,
einzugrinen oder mit einer Verkleidung zu versehen, die dem Gesamterscheinungsbild der
Hauptgebdude angepasst ist. Die Lage und Gestaltung sind in den eingereichten Bauunterlagen
nachzuweisen.

Einfriedungen und Sichtschutzwénde

Einfriedungen im Bereich des FuBgangerdurchgangs von der SchlossstraBe zum Schmiedgassle
sind unzulassig.

Einfriedungen zu den gemeinschaftlich genutzten Innenhdéfen sind nur als beschnittene oder
frei wachsende Hecken bis 1,6 m Hohe zuldssig. Maschendrahtzaune sind nur zulassig, wenn
sie in eine Hecke integriert werden.

Sichtschutzwénde zwischen den Terrassen von einzelnen Wohneinheiten dirfen als Holzwand,
Mauerscheibe oder beschnittene Hecke ausgefiihrt werden und sind mit der Fassade des Ge-

baudes abzustimmen. Sie dirfen eine Lange von 3,0 m (gemessen vom Hausgrund) und eine

Hdhe von 2,0 m nicht Uberschreiten.

AuBenantennen § 74 (1) Nr. 4 LBO

AuBenantennen sind unzulassig, sofern der Anschluss an eine Gemeinschaftsantenne oder Ka-
bel gewahrleistet ist. Ist dies nicht der Fall, ist je Gebdude maximal eine Antenne oder Satelli-
tenempfangsanlage auf der straBenabgewandten Gebdudeseite zuldssig.

Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen § 74 (1) Nr. 5 LBO

Im Plangebiet sind sémtliche Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen unterirdisch zu verle-
gen.
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C HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

C.1  Durchfiihrungsvertrag

Auf den Durchfuhrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit Freiflachengestaltungsplan
wird verwiesen.

C.2 Baugrund, Geologie

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbe-
feuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen. Verkarstungserscheinun-
gen (offene oder lehmerfullte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind nicht auszuschlieBen. Sollte eine Versi-
ckerung der anfallenden Oberflachenwéasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf
das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden
hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr der Ausspilung lehmerfuliter
Spalten ist bei Anlage von Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu
achten. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindung-
horizonts, zum Grundwasser, Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
gemalB DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurblro empfohlen.

Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse kdonnen dem bestehenden Geologischen Kartenwerk,
eine Ubersicht tber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB (http://www.lgrb-
bw.de) enthnommen werden.

Auf das Geotop-Kataster, welches im Internet unter der Adresse http://Igrb-bw.de/geotourismus/geotope
(Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen werden kann, wird verwiesen.

C.3 Grundwasser

Auf die Lage im vorlaufig hydrogeologisch abgegrenzten Heilguellenschutzgebiet Hoheneck wird hinge-
wiesen. Hieraus kénnen sich insbesondere Einschrankungen bei sehr tiefen Bodenaufschllissen erge-
ben, z.B. fiur Erdwarmesonden.

Nach den hier vorliegenden Ergebnissen von Baugrunduntersuchungen aus dem Jahr 1999 und 2015
ist im Baufeld mit Grundwasserstanden im anstehenden Unterkeuper ab ca. 273,3 m U.NN zu rechnen.
Den Planungsunterlagen zufolge greift das UG unter dieses Niveau ein. Fur die Durchfihrung des Vor-
habens ist daher eine wasserrechtliche Erlaubnis zur Grundwasserbenutzung erforderlich. Diese ist
rechtzeitig vor Baubeginn unter Vorlage der entsprechenden Unterlagen, bei der unteren Wasserbehor-
de zu beantragen. Hierbei ist insbesondere auch eine hydrogeologische Bewertung der Auswirkungen
einer Grundwasserbenutzung auf Dritte vorzulegen.

C.4 Denkmalschutz
Geplante MaBnahmen sind frihzeitig zur Abstimmung bei der Arch&ologischen Denkmalpflege im Re-

gierungsprasidium Stuttgart einzureichen.

Auf die Regelungen beim Antreffen bislang unbekannter Kulturdenkmale geméaB §§ 20 und 27 DSchG
wird hingewiesen.
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Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdeingriffe archdologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, sind geméaB § 20 DSchG Denkmalbehorde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen.

Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gra-
ber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbe-
horde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2 — Archéologische Denkmalpflege) mit einer
Verkilrzung der Frist einverstanden ist.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und
Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu
rechnen.

C.5 Altlasten

Es ist von einer Entsorgungsrelevanz des Untergrunds und der bodennahen Bausubstanz auszugehen.
Aufgrund der berthrten abfall- und altlastenrechtlichen Belange ist sowohl eine gutachterliche Beglei-
tung von Grab- und Abrissarbeiten als auch eine erneute Beteiligung des Fachbereichs Umwelt des
Landratsamts erforderlich.

C.6 Artenschutz

Um eine erhebliche Beeintrachtigung der im Untersuchungsgebiet potenziell oder tatsachlich vorkom-
menden artenschutzrechtlich relevanten Tierarten (Fledermause und Vogel) durch die geplante Umset-
zung des Vorhabens zu vermeiden, sind verschiedene VermeidungsmaBnahmen notwendig, wie z. B.
die Einhaltung von Schonzeiten, der Erhalt und die Aufwertung der Dachstihle im Gesandten- und Gra-
fenbau sowie die Schaffung von Ersatzquartieren bzw. Nistmoglichkeiten. Ist die Einhaltung der Schon-
zeiten nicht moglich, mussen vor dem Abbruch oder der Sanierung von Gebduden bzw. der Entfernung
von Geholzen die betroffenen Strukturen (Gebdude, Geholze) auf aktuelle Vorkommen der genannten
Tiergruppen untersucht werden. Um den Entfall einer in der Vergangenheit nachweislich genutzten Ru-
hestatte fir Fledermause zu kompensieren, ist eine vorgezogene CEF-MaBnahmen erforderlich.

Auf die Artenschutzrechtliche Potenzialanalyse des Biiros Okologie — Planung — Forschung, Ludwigs-
burg (30.06.2016), wird verwiesen.

Die Durchftihrung dieser MaBnahmen wurde im Rahmen des Durchfliihrungsvertrags gesichert.

C.7 Werbeanlagen

Auf die Werbesatzung Innenstadt der Stadt Ludwigsburg vom 12.12.1990 wird verwiesen.



