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Begriindung (zum Entwurfsbeschluss)

l. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017

(BGBI.I' S. 3634), das zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08. Oktober 2022 (BGBI. |

S. 1726) geandert worden ist (BauGB)

= Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI.
| S. 1802) gedndert worden ist

= Die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zu-
letzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist

= Die Landesbhauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.

358), berichtigt am 25.05.2010 (GBI. S. 416), die zuletzt durch Artikel 27 der Verordnung

vom 21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1, 4) geandert worden ist

2. Lage im Raum und Plangebiet
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Das Plangebiet liegt im Osten des Ludwigsburger Stadtgebiets zwischen den Statteilen Oststadt
und OBweil. Insgesamt umfasst das Gebiet eine GroBe von ca. 11,25 ha.

Das Plangebiet wird im Wesentlichen begrenzt durch:
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Bebauungsplan "Wohnpark Fuchshof* Nr. 045/02 20.12.2022
Begriindung (zum Entwurfsbeschluss)

im Norden durch die bestehende Wohnbebauung am Alten OBweiler Weg mit den
Flurstiicken 1404/3, 1401/4, 1401/1, 1400, 1398, einem Teil des bestehenden FuB-
und Radweges (Flurstlick 1396), der bestehenden Wohnbebauung am Alten OBwei-
ler Weg mit den Flurstlicken 1397/3, Teilen der Flurstiicke 1395, 1394/1, 1393/2,
1393/3, einem Teil des Alten OBweiler Weges (Flurstiick 1402), der bestehenden
Wohnbebauung mit den Flurstiicken 1391/1, 1390/1, 1389, 1388/3, 1388, 1387,
1387/2, 1386/3, 1385, 1384/3, dem Autohaus an der Schorndorfer StraBe 172
(Flurstiick 1410)

und dem Kreisverkehr Schorndorfer StraBe / ComburgstraBe und Friesenstrale.

im Osten durch das Flurstiick 560/2, einem Teil der FriesenstraBe (Flurstiick 706),
der bestehenden Wohnbebauung mit den Flurstiicken 619 und 619/2, einem Tell
des Beskidenweges (Flurstiick 700), der bestehenden Wohnbebauung mit den Flur-
sticken 699, 698, 697, 696, 695/1, 694/1, 693/1 und einem Teil der Niedersach-
senstraBe (Flursttick 797).

im Stden durch die bestehende Wohnbebauung an der Niedersachsenstralle mit
dem Flurstiick 798/1, den landwirtschaftlich genutzten Flachen (Griner Ring) mit
den Flursticken 801, 802, 803, 804, 805/1, 805/2, 806, 807, dem landwirtschaftli-
chen Weg (Flurstiick 808), dem Sportzentrum Ost (FuchshofstraBe 66, Flurstiick
810/1), einem Teil der Durchwegung mit dem Flurstiick 812, dem Rasenspielfeld
(Flurstlick 1260/1), der AuBenflache des Bewegungszentrum des Mannerturnver-
eins Ludwigsburg e. V. (MTV, Bebenhduser Strae 41+41/1, Flurstick 1375/0) und
dem Ludwig-Jahn-Stadion (Flurstick 1260/0).

im Osten durch die Kunsteisbahn (FuchshofstraBe 50, Flurstick 1260/5), einem
Teil der FuchshofstraBe 1262/0) und der sich im Bau befindlichen Fuchshofschule
mit ErschlieBungsstraBe (Flurstiick 1398/4).

3. Planungsanlass

In Bezug auf die Siedlungsentwicklung ist im Plangebiet ein sehr heterogener Raum entstan-
den, der neben den Sportflachen mit stadtweiter Bedeutung durch offene Siedlungsrander mit
teilweise ehemaligen Gartnereiflaichen und untergenutzten Freirdumen definiert ist. Weite Teile
der ehemaligen Gartnereiflachen (ehemalige Jagergéartnerei und Stadtgartnerei) sind Uber die
Jahre brachgefallen und stellten lange Zeit einen stadtebaulichen Missstand mit hohem Hand-
lungsbedarf dar. Im Zuge des Baus der Fuchshofschule wurden die brachgefallenen Gértne-
reien abgeraumt. Gleichwohl weist dieser Stadtraum eine ganze Reihe von positiven Potentialen
auf und es besteht die Moglichkeit eine innerstadtische Entwicklungsflache einer nachhaltigen
Nutzung zuzuflhren. Es ist deshalb das erkldrte Ziel der Planung, eine ganzheitliche Losung fur
die nachhaltige Entwicklung des Plangebietes sicherzustellen. Die Identitat, das Nebeneinander
von Sport, Grin und Wohnen, die Bezlige zu den bestehenden Quartieren und

Stadt Ludwigsburg, Fachbereich Stadtplanung und Vermessung Seite 4 von 29




Bebauungsplan "Wohnpark Fuchshof" Nr. 045/02 20.12.2022
Begriindung (zum Entwurfsbeschluss)

Landschaftsrdumen, sowie die Qualitat der konzipierten Stadtrdume waren wichtige Eckfeiler
bei der Erarbeitung des Rahmenplans Fuchshof. Mit dem Bebauungsplan kann ein weiterer be-
deutender Beitrag zur Bewaltigung der Wohnraumknappheit geleistet werden. Zuséatzlich wird
die FuchshofstraBe durch einen Ausbau insofern weiterentwickelt, dass alle Verkehrsarten Be-
ricksichtigung finden und ausreichend Flache fur den FuB- und Radverkehr vorsieht. Hierbei
kommt die Entwicklung einer Allee in der FuchshofstraBe eine hohe Bedeutung zu und soll eine
hohe Aufenthaltsqualitat erzeugen. Des Weiteren werden Griinziige qualifiziert und der Offent-
lichkeit zur Verfligung gestellt.

4. Geltungshereich

MaBgeblich ist der Geltungsbereich, wie er im Entwurf des Bebauungsplanes des Fachbereichs
Stadtplanung und Vermessung vom 20.12.2022 dargestellt ist.

5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wohnpark Fuchshof” Nr. 045/02

Im derzeit glltigen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Stuttgart, genehmigt am
03.04.1984, aktualisiert durch Anderungen und Berichtigungen mit Stand 30.07.2022, sind die
Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wohnpark Fuchshof* Nr. 045/2 weitestge-
hend als ,Grinflachen® (Parkanlage, Landschaftspark und Sportplatz), im Norden und Osten des
Plangebiets als Wohnbauflachen und im Norden als gemischte Bauflachen ausgewiesen.

Da der Bebauungsplan ,Wohnpark Fuchshof Nr. 045/02 nicht aus dem aktuellen Flachennut-
zungsplan entwickelt wird, soll dieser in einem gesonderten Planverfahren (Parallelverfahren) mit
der Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 32 Fuchshof geméaB § 8 Abs. 3 BauGB gedndert werden.
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6. Bestehendes / angrenzendes Planungsrecht
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6.2 Im Plangebiet

BP Nr. | Rechtskraft | von der Planung hetroffener Inhalt Anmerkungen

13/4 04.12.1934 | alter Baulinienplan, im Norden im we-
sentlichen Wohnbebauung, im Siden
offentliche Sportanlagen (Eisbahn, Sta-

dion etc.)
13/9 Genehmigt | Bebauungsplananderung im Gebiet
am stdlich der Schorndorfer StraBe zwi-

04.12.1951 | schen Ost-, Fuchshof- und Waiblinger
StraBe. Im Norden Wohnbebauung und
im Stiden 1-stockige Gewachshausbau-
ten

045/05 | 19.10.2022 | Flache fur Gemeinbedarf (Zweckbe-
stimmung Schule, Kindergarten, KiTa,
Sporthalle) und Verkehrsflache
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Begriindung (zum Entwurfsbeschluss)

13/30 | 04.08.1954 | Wohnbebauung Bebauungsplan wurde in
nichtoffentlicher Sitzung be-
schlossen

045/01 | 03.09.1966 | Wohn-, Lager- und Betriebsgebdude;
Gewachshausbauten oder Freilandkul-

tur
13/15 | 20.04.1953 | Wohn- und Geschéftshaus Bebauungsplan wurde in
nichtoffentlicher Sitzung be-
schlossen
092/03 | 13.12.2008 | Verkehrsflache; offentliche Grinanlage
(Parkanlage)
094/01 | 09.07.1966 | Verkehrsflache
11/23 1 07.08.1954 | Wohnbebauung Bebauungsplane wurde in
11/16 | 04.07.1953 | Verkehrsflache nichtoéffentlicher Sitzung be-
schlossen

6.3 In der Umgebung des Plangebiets

Im Westen des Plangebiets besitzen die Bebauungsplane 045/05 (,,Fuchshofschule“ — Flache fr
Gemeinbedarf) und 049/02 (Flache fir Gemeinbedarf) Rechtskraft. Im Norden des Plangebietes
befinden sich die Bebauungsplane 13/30 und 13/15 die in nichtdffentlicher Sitzung beschlossen
wurden und deren Gultigkeit nicht gewdhrleistet werden kann. Im Nordosten grenzen die Bebau-
ungsplane 043/03, 043/08 und 094/01 an und besitzen Rechtskraft. Im Osten grenzt der Bebau-
ungsplan 11/23 an, bei dem ein geringer Anteil innerhalb des Plangebietes liegt, und der Bebau-
ungsplan 11/16. Beide Bebauungspldne wurden ebenfalls in nichtoffentlicher Sitzung beschlos-
sen und die Gultigkeit kann nicht gewahrleistet werden. Im Sdden grenzt der Bebauungsplan
13/4 bei dem sich Teile der FuchshofstraBe und des Sportparks im Plangebiet befinden und
Offentliche Sportanlagen festsetzt.

7. Besitz- und Eigentumsverhiltnisse

Die Stadt Ludwigsburg ist weitestgehend Eigentimerin der im Plangebiet liegenden Grundstlcke
bzw. hat bereits Kaufvertrage tber den Erwerb der fehlenden Grundstiicke beurkundet

Hiervon ausgenommen sind die stdlichen Grundstlcksteile der Flursticke 1395, 1394/1,
1393/2, Flurstick 1394/2, und dem westlichen Grundstlcksteils des Flurstlicks 1397/3 welche
auch weiterhin in Privateigentum verbleiben.

8. Derzeitiger Bestand innerhalb des Geltungshereiches

Westlich des Plangebietes auf der ehemaligen Flache der Géartnerei Jager, auf Hohe der Kunst-
eisbahn, wurde die auf 5,5 Zligen ausgelegte Fuchshofschule errichtet und in Betrieb genom-
men. Ostlich der ehemaligen Jagergértnerei schlieBen abgerdumte Flachen der ehemaligen
Stadtgartnerei an.
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Begriindung (zum Entwurfsbeschluss)

Ein wichtiger FuB- und Radweg verlauft zwischen der StraBe Alter OBweiler Weg und der Fuchs-
hofstraBe. Ostlich des Radweges liegt eine Kleingartenanlage, private Hausgérten und auf Hohe
des Rasenspielfeldes befindet sich eine Gartnerei mit Kulturflachen und einer schmalen land-
wirtschaftlich genutzten Flache. Neben der landwirtschaftlichen Fldache verbindet ein Feldweg
die FuchshofstraBBe mit der StraBe Alter OBweiler Weg (BeskidenstraBe/weg). Den Abschluss bil-
det als Ortsrand zu OBweil eine weitere Kleingartenfldche. Die FuchshofstraBe liegt im Stden
des Plangebietes, verlauft in Ost-West Richtung und verbindet auBerhalb des Plangebietes die
OststraBe im Westen und mindet im Osten in die NiedersachsenstraBe (OBweil). Stdlich der
FuchshofstraBe schliet die Freiflache des Ludwig-Jahn-Stadions, Teile der Sportflachen, die
durch den Méannerturnverein Ludwigsburg e. V. genutzt werden, und der ndrdliche Teil des Ra-
senspielfeldes an.

9. Ausgangssituation und Planungsziele

Mit dem bestehenden Planungsrecht kann das stadtebauliche Konzept mit seinen stadtebauli-
chen und freiraumplanerischen Zielaussagen nicht umgesetzt werden.

Der Rahmenplan Fuchshof und der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Fuchshof*
045/02 basierend auf den Ergebnissen des stadtebaulichen Wettbewerbs (2013/14) und den
darauffolgenden Untersuchungen wurde im September 2017 durch den Gemeinderat beschlos-
sen (vgl. Vorlage Nr. 335/17). Mit dem Beschluss des Rahmenplans wurden die Weichen fur
die konkreten Planungen gestellt und damit wichtige Zielaussagen zu den Themenfeldern Sport,
Grin, Wohnen und Mobilitat definiert.
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Begriindung (zum Entwurfsbeschluss)

Als Basis fur den Bebauungsplan wurden in einer integralen Betrachtungsweise drei Fachkon-
zepte (Freiraumkonzept, Mobilitdtskonzept und stéddtebaulicher Entwurf) erstellt und im Dezem-
ber 2019 beschlossen (vgl. Vorlage Nr. 352/19).

Die Grundlage des Bebauungsplanentwurfs bildet das beschlossene stéadtebauliche Konzept.
Die zentralen Flachen der Wohngebietsentwicklung und der grinen Fuge, sowie Teile des
Sportparks Ost stdlich der FuchshofstraBe und die Freiflachen des Griinen Rings Nord missen
deshalb in verbindliches Planungsrecht Uberfuhrt werden. Durch Erstellung des Bebauungs-
plans ,Wohnpark Fuchshof“ soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung als Ziel einer maB-
vollen Wohnnutzung und der Schaffung von erlebbaren Freiflachen geférdert werden. Neben
der Bereitstellung von dringend bendtigen Wohnraum ist die Schaffung von Naherholungsfla-
chen in Form von Parkanlagen und Freiflachen in der Oststadt ein priméares Planungsziel des
vorliegenden Bebauungsplans.

Daher soll mit der vorliegenden Planung die planungsrechtliche Grundlage fur eine stadtebauli-
che Entwicklung und Neuordnung der tUberwiegend brachgefallenen Flachen in Innenstadtnahe
und eine maBvolle bauliche Entwicklung geschaffen werden. Ein Planungserfordernis im Sinne
des § 1 Abs. 3 BauGB ist zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung sowie
zur Schaffung von Bau- Planungsrecht gegeben.

Entsprechend den Vorgaben des § 1a Abs. 2 BauGB sollen im Bebauungsplan Freiflachen ge-
schutzt, qualifiziert und der Bevolkerung zur Verfligung gestellt werden. Dariber hinaus soll
eine Erhdhung der Wohn- und Lebensqualitat des gesamten Stadtbereichs forciert werden.
GemaB § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBnah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Deshalb ist es, insbesondere aufgrund der
Veranderungen durch den Klimawandel, fur Stadte und Gemeinden unerlasslich, Strategien zur
Klimaanpassung zu entwickeln und umzusetzen. Die Sicherung der Freiflachen und privaten
Hausgarten in der Grinen Fuge und dem Grinen Ring Nord ist eine solche Strategie.

Nach §1 Abs.6 Nr.11 BauGB kdnnen die Ergebnisse stadtebaulicher Entwicklungskonzepte als
Grundlage fur Bauleitpldne dienen. Im Klimaanpassungskonzept der Stadt Ludwigsburg (KIiK)
wurde auf Basis vorhandener wissenschaftlicher Datengrundlagen das Ausmal des fortschrei-
tenden Klimawandels fur Ludwigsburg analysiert und Vorschlage fir MaBnahmen zur Anpas-
sung an die Folgen aufgefihrt. Im MaBnahmenkatalog des Klimaanpassungskonzeptes wurden
die Sicherung und Entwicklung von , Grin- und Freifldchen mit hoher Bedeutung fir die Erho-
lung in Hitzeperioden* als Baustein von vielen flr das Stadtklima definiert. GroBraumige Grin-
flachen/Parkanlagen mit einer guten Erreichbarkeit Gbernehmen vor allem die Rolle von Erho-
lungsflachen. Im Zusammenhang mit dem Klimawandel sind sie wichtig fur die Regeneration in
Hitzeperioden. Diese sollen groBflachig und bestenfalls mit Baumen, die beschattete Bereiche
ausbilden, angelegt und von unterschiedlichen Aktivitdten genutzt werden kénnen. Mit dem
vorliegenden Bebauungsplan sollen die Freiraumziele und die Erfordernisse des Klimaschutzes
umgesetzt werden.
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Begriindung (zum Entwurfsbeschluss)

Mit dem Bebauungsplan soll eine zusammenhadngende Grin- und Freiflache in der Grinen
Fuge Nord unter Einbezug von privaten Hausgarten die nordwestlich anschlieBen entstehen.
Die privaten Hausgarten im Nordwesten der Griinen Fuge Nord sind gartnerisch genutzte Fla-
chen, die eine hohe Freiflachenqualitat aufweisen und den Wohnhdusern am Alten OBweiler
Weg (Flurstlicke 1395, 1394/1 und 1393/2) zugeordnet sind. Die Freiraumqualitat dieser Haus-
géarten soll erhalten bleiben und steht aufgrund klimatischer, 6kologischer und der freirdumli-
chen Aspekte im direkten rdumlichen Zusammenhang mit der geplanten griinen Fuge. Zur Si-
cherung und Forderung dieses raumlichen Zusammenhangs werden die besagten Hausgarten
als private Grinflachen mit der Zweckbestimmung Hausgarten festgesetzt. Damit werden vor-
handene, bauliche Entwicklungen auf diesen Flachen eingeschrankt. Fir die besagten Grund-
stlicke sah das urspringliche Bau- und Planungsrecht mit dem Bebauungsplan Nr. 13/9 laut
Festsetzung ein ,Baugebiet fiir 1-stockige Gewdchshausbauten” vor.

Alternative Festsetzungsmoglichkeiten konnten nicht gefunden werden, um die Sicherstellung
der beschrieben Freiraumqualitaten zu gewahrleisten. Es wird festgehalten, dass ungeachtet
moglicher Entschadigungsanspriche hinreichend gewichtige stéadtebauliche Belange vorliegen,
die fur die Planung sprechen, da die Umsetzung im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung
als notwendig angesehen wird. Auch wenn durch die Einschrankung der baulichen Moglichkei-
ten fUr die genannten Grundstickseigentiimer Entschadigungsanspriiche ausgelost wiirden,
werden diese im Rahmen der Abwagung gegenlber dem Ziel des Bebauungsplanes, namlich
den zunehmenden Herausforderungen des Klimawandels zu begegnen, die Freiflachen- und
Wohnumfeldqualitat sowie die Lebensqualitat zu starken, zurlickgestellt.

Somit wurde der nach § 1 Abs. 5 BauGB geforderten nachhaltigen stadtebaulichen Entwick-
lung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verant-
wortung gegentber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienenden, sozialgerechte Bodennutzung unter Bertcksichtigung der Wohn-
bedUrfnisse der Bevolkerung gewdhrleistet und im Bebauungsplan Rechnung getragen.

Der Bebauungsplan steht ebenso im Einklang mit den Zielen der Raumordnung (§ 1 Abs. 4
BauGB).

10. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept wurde aus dem Rahmenplan entwickelt. Das MaB der baulichen
Nutzung, die kinftige Wohnumfeldqualitat und ein ErschlieBungskonzept, das auf einem Mobili-
tatskonzept beruht, wurden vertieft bzw. erarbeitet. Darliber hinaus wurden Aussagen zu den
Wohntypen und der anzustrebenden stadtebaulichen Qualitat getroffen. Hierzu folgende Erlau-
terungen:

Bebauungsstruktur

Das Wohngebiet nordlich der FuchshofstraBe teilt sich in zwei Bereiche, Baucluster 1 im Wes-
ten und das Baucluster 2 im Osten. Zwischen den beiden Bauclustern wurde die Griine Fuge

als Verbindung und Naherholungsbereich der beiden Wohngebiete positioniert. Die Baucluster
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sind gepragt durch Geschosswohnungsbauten, Mehrfamilienhduser und in einem geringen Um-
fang Reihenhduser.

Das Baucluster 1 gliedert sich in zwei Quartiere (Baufelder). Die Gebdude gruppieren sich je-
weils um einen Innenhof. Nordlich der Schule liegt eine Gebdudezeile mit Reihenhdusern, die
durch weitere Mehrfamilienhduser im Osten erganzt wird.

Das Baucluster 2 gliedert sich in vier Quartiere, ebenfalls mit Innenhéfen ausgestattet. Im 6stli-
chen Quartier ist, an der ComburgstraBe Sid, eine Kindertagesstéatte (Baufeld 22) vorgesehen
und soll mit dartber liegenden Wohnungen kombiniert werden.

Sudlich der FuchshofstraBe ist auf einem Teil der Flache des heutigen Rasenspielfelds ein
Parkhaus mit einer maximalen Gebaudehdhe von 21 m vorgesehen. Stdlich des Parkhauses
werden Sportnutzungen wie Beachvolleyball und Kunstrasenspielfeld neu angeordnet.

Die im Norden des Plangebietes angeordnete Bebauung, angrenzend zur bestehenden Bebau-
ung am Alten OBweiler Weg, ist auf max. 3-Geschosse ausgelegt. Aufgrund der bestehenden
Bebauung sudlich des Alten OBweiler Weges und der MaBgabe einer vertraglichen stadtebauli-
chen Integration der Planungen wurde bei der Konzeptentwicklung ein groBer Wert auf die Aus-
gestaltung der Bebauung, der Abstandsflachen, Belichtung und Hohenentwicklung gelegt. Dar-
Uber hinaus wurde darauf geachtet, dass der Abstand zwischen den Bestandsgebauden am Al-
ten OBweiler Weg und der geplanten Bebauung groBzligig bemessen ist.

Im Zentrum der beiden Baucluster variieren die Gebdude zwischen drei Geschossen und drei
Geschossen mit Dachgeschoss, je nach Typologie. Im Stiden entlang der Fuchshofstrale sind
die Gebdude auf vier bis finf Geschosse ausgelegt.

Das hochste Gebdude mit sechs Geschossen ist im Stidosten des Plangebiets an der Kreuzung
FuchshofstraBe/NiedersachsenstraBBe positioniert.

Die Wohntypen wurden hinsichtlich der stadtebaulichen Eignung und dem Ziel einer Mischung
unterschiedlicher Wohnraumangebote im Konzept verankert. Die Struktur und Kérnung der ein-
zelnen Baucluster leiten sich aus dem stadtraumlichen Kontext ab. Alle Baucluster folgen der
Idee von variabel teilbaren Baufeldern, die die Realisierung verschiedener Bautypen ermdogli-
chen sollen. So kdnnen unterschiedliche Nachfragen und Wohnbeddrfnisse erfillt werden. Auf-
grund der vorgegebenen stadtraumlichen Strukturen sollen bei den Baufeldern unterschiedliche
Wohnungstypen und im Gesamten ein ausgewogener Wohnungsmix angestrebt werden. Insge-
samt ist je nach kinftigen Grundstlckszuschnitt und Gebaudeausformung (Grundrissausbil-
dung) mit ca. 528 Wohneinheiten im Wohngebiet zu rechnen. Im Wohngebiet kénnten ca. 31
Reihenhduser entstehen. Im Baucluster 1 sind mit 193 Wohneinheiten und Baucluster 2 mit
335 Wohneinheiten zu rechnen.
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Stidtebauliches Konzept Wohnpark Fuchshof

Anzahl der Wohneinheiten
Im Einzelnen kann mit folgenden Gebduden/Wohneinheiten gerechnet werden*:

Reihenhduser 31 Grundsticke ca. 31 Wohnungen
GeschoBwohnungsbau 35 Grundsticke ca. 488 Wohnungen
Gesamtvolumen 66 Grundstiicke ca. 528 Wohnungen

*Ohne die Grundsticke mit baulichem Bestand

11. Planinhalt

11.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

11.1.1 Art der baulichen Nutzung

Wie in Punkt 9 beschrieben, ist das primére Ziel Schaffung von dringend benoétigen Wohnraum
und deshalb werden die Wohngebiete (Baucluster 1 und 2) als Allgemeines Wohngebiet (WA)
ausgewiesen. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind gemaB § 4 (2) BauNVO Wohnge-
bdude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden und Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig. Damit kbnnen bei entsprechendem
Bedarf dem Gebiet dienende Funktionen ermoglicht werden.

GemaB § 4 (3) BauNVO kdnnen Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Werbeanlagen als eigenstandige Hauptnutzung ausnahmsweise zugelassen werden.
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Die nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen werden entsprechend der Moglichkeit der Feingliederung nach § 1 (6)
BauNVO ausgeschlossen, da das Umfeld des Plangebietes vorwiegend durch eine Wohnnut-
zung gepragt ist und sich adaquatere Standorte mit einem besseren Bezug zu Kundenstrémen
und einer besseren VerkehrserschlieBung flr derartige Nutzungen in diesem Bereich nicht an-
bieten.

Zur Unterbringung der privaten Stellplatze aus dem Baucluster 2 und die offentlichen Stell-
platze die in der FuchshofstraBe angeordnet sind wird ein sonstiges Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung: Parkhaus, Parken, Energieversorgung gemaB §11 (2) BauNVO festgesetzt.
Innerhalb des sonstigen Sondergebietes sind Garagengebdude (Parkhduser) und Geragenge-
schosse, Tiefgaragen, Elektrotankstellen, Energieversorgungsanlagen und Gebdude und andere
baulichen Anlagen fur vorgenannten Nutzungen einschlieBlich ihrer Betriebsflachen zulassig.
Entsprechend der Méglichkeit der Feingliederung nach § 1 (6) BauNVO sind Anlagen fur ge-
sundheitliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke ausnahmsweise zulas-

sig.

11.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans wird das MafB der baulichen Nutzung durch
die Grundflachenzahl (GRZ) die Begrenzung der (berbaubaren Grundsttcksflachen sowie die
Hohe der baulichen Anlagen / zuldssige Anzahl der Vollgeschosse festgelegt. Die Festsetzung
der Hohenlage des ErdgeschossfuBbodens (EFH) gemaB Planeinschrieb in Metern tber Nor-
malnull (m G.NN.) erfolgt im Kontext der geplanten Hohe der ErschlieBungsstraBen und stellt
sicher, dass bei einer Unterbauung durch eine Tiefgarage keine visuell zu massiven Wirkungen
gegenUber der Umgebungsbebauung entstehen. Es wird mit +/- 50 cm ein gewisser Spielraum
gegeben. Die Begrenzung der baulichen Hohe des Quartiersparkhauses erfolgt Giber die Fest-
setzung als HochstmaB (GHmax) gemai § 17 (4) BauNVO.

Fur die Baugrundstiicke ist nach § 19 (4) Nr. 1-3 BauNVO eine Uberschreitung der GRZ bis zu
50 vom Hundert zulassig. Diese Uberschreitung der GRZ wird aufgrund des im stadtebaulichen
Konzept vorgesehenen Haustypen und Wohngebaudeformen getroffen und um die gewlnschte
Bebauungsdichte in angemessener GroBe zu ermdglichen. Deshalb wird gemaB § 19 Abs. (4)
Satz 3 BauNVO die Uberschreitung der Grundflachen grundsatzlich zugelassen.
Ausnahmsweise darf die GRZ bei Flachen mit Tiefgaragen bis zu 0,8 erhoht werden. Diese Er-
hdéhung ist notwendig, damit der benotigte private Stellplatzbedarf flr die Wohngebdude in die-
sen Bereichen in Tiefgaragen gedeckt werden kann. Die festgelegte GRZ flr das Hauptgebaude
bleibt dabei unberuhrt.

Das MaB der baulichen Nutzung wird zudem durch die Zahl der hchstzulassigen Vollge-
schosse nach § 20 BauNVO festgelegt. Damit das beschlossene stadtebauliche Konzept mit der
angestrebte Hohenentwicklung der Gebaude umgesetzt werden kann, wird die maximale Ge-
bdudehohe (GHmax) durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse laut Planeintrag als
HochstmaRB festgeschrieben. Die Festsetzung als zwingend einzuhaltende Zahl der
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Vollgeschosse ist flr die Bebauung an der FuchshofstraBe (Baufelder 8, 14, 27.1, 27.2, 32, 36
und 41) festgesetzt. Neben der Umsetzung des angestrebten stadtebaulichen Entwurfes ist
diese Festsetzung dartber hinaus durch die Schaffung eines einheitlichen StraBenbildes in der
FuchshofstraBe und der angestrebten maximalen larmabschirmenden Wirkung flr die dahinter-
liegende Bebauung durch den Sportlarm begriindet.

Die Festsetzung wird durch eine tabellarische Auflistung, gegliedert nach Baufeldern, ergénzt
und ist in den textlichen Festsetzungen unter A.2.4 zu finden. Um eine Flexibilitat gewahrleis-
ten zu koénnen, darf von der festgesetzten Hohe ausnahmsweise nach oben um max. 1,0m ab-
gewichen werden. Das Quartiersparkhaus wird von dieser Ausnahme ausgenommen. Uber das
festgesetzte HochstmaB sind keine weiteren Geschosse (Nicht-Vollgeschosse) zuldssig.

Es werden bei einzelnen Baufeldern die Orientierungswerte fur die Bestimmung des MaBes der
baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO in Bezug auf die Grundflachenzahl (GRZ) und obwonhl
nicht explizit festgesetzt die GeschoBflachenzahl (GFZ) Gberschritten.

Wohnpark Fuchshof - Baucluster 1 und 2
Bebauung in m?2
Baufelder Grundstcksflache in m? GRZ Geschossflache in m? GFZ
(geplante Bebauung)
Baucluster 1

1-3 1.430 4.280 0,33 4.290 1,00

4-7 1.611 4.546 0,35 6.262 1,38

8 810 1.962 0,41 3.894 1,98

9.1und 9.2 645 2.442 0,26 2.160 0,88

10 288 910 0,32 864 0,95

11-13 966 3.269 0,30 3.864 1,18

14 975 2.795 0,35 4.695 1,68

Gesamt 6.725 20.204 0,33 26.029 1,29
Im Durchschnitt Im Durchschnitt

Baucluster 2

15 und 16 450 1.769 0,25 1.575 0,89

17-20 1.288 4.017 0,32 3.696 0,92

21 216 598 0,36 648 1,08

22 611 1.906 0,32 2.544 1,33

23 204 797 0,26 612 0,77

24 und 25 1.092 3.182 0,34 4.126 1,30

26 288 16/ 0,38 864 1,13

27.1und 27.2 689 2.020 0,34 3.349 1,66

28,29 und 31 896 2.798 0,32 3.359 1,20

30 270 677 0,40 810 1,20

32 742 1.671 0,44 3.483 2,08

33 und 34 889 2.536 0,35 3.343 1,32

35 216 563 0,38 648 1,15

36 712 1.420 0,50 3.357 2,36

37-39 896 2.425 0,37 3.398 1,40

40 216 616 0,35 648 1,05

41 735 1.709 0,43 3.701 2,17

Gesamt 4.406 10.940 0,36 18.578 1,35
Im Durchschnitt Im Durchschnitt

Wohnpark Fuchshof
0,35 1,32
GESAMT 11.131 31.144 44.607

Im Durchschnitt Im Durchschnitt

Ubersicht zur GRZ und GFZ
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Diesen Uberschreitungen liegen stadtebauliche Griinde zugrunde. Die Uberschreitungen wer-
den durch eine Reduzierung der GRZ und GFZ, vor allem im nérdlichen Bereich der Baucluster
angrenzend zur bestehenden Wohnbebauung am Alten OBweiler Weg ausgeglichen, um wiede-
rum die angestrebte Bebauungsdichte an der FuchshofstraBe erreichen zu kénnen. Mit Blick
auf Baucluster 1 und 2, muss festgehalten werden, dass die GRZ (0,33 und 0,36) unter dem
Orientierungswert des § 17 BauNVO liegt. Der Orientierungswert zur Geschossflachenzahl liegt
bei Baucluster 1 bei 1,29 und Baucluster 2 bei 1,35. Diese geringfligige Uberschreitung ist mit
Hinblick auf eine 6konomische Ausnutzung der Grundsticke im Geschosswohnungsbau, Anfor-
derungen des kostensparenden Bauens und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienenden sozi-
algerechten Bodennutzung stadtebaulich vertretbar. Die Hohe und Dichte der Bebauung ist
auch erforderlich, damit einer anspruchsvollen Bebauung entsprochen werden kann, eine klare
Raumkante/einheitliches StraBenbild entlang der Fuchshofstrae entsteht und eine tragfahige
sowie auch wirtschaftlich nachhaltige Umsetzung der Gesamtplanung ermdglicht werden kann.
DarUber hinaus lasst sich festhalten, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrachtigt und nachhaltige Auswirkungen auf die Umwelt ver-
mieden werden. Auch werden die Uberschreitungen der GFZ durch die gegebenen Umsténde
(ausreichend bemessene Abstandsflachen) ausgeglichen, so dass keine weiteren MaBnahmen
erforderlich sind.

Teilweise sind im stddtebaulichen Entwurf Staffelgeschosse vorgesehen, um einen Ubergang
zwischen den verschiedenen Geschosszahlen herzustellen. Das Staffelgeschoss soll gestalte-
risch eine Einheit mit den darunterliegenden Geschossen bilden. Es soll sich in der Ausrichtung
auf den Hauptbaukorper beziehen und an mindestens zwei Gebaudekanten die Linie der da-
runterliegenden Vollgeschosse fortsetzen.

Bei einem Teil der Gebaude ist die Lage des Staffelgeschosses entscheidend flr die Hohenent-
wicklung wichtiger Raumkanten. Zu wichtigen offentlichen Raumen wie z.B. der Griinen Fuge
und zum GrUnen Ring sollen die Baukdrper viergeschossig sein, Ruckspringe und groBere
Dachterrassen sind nach Innen (Wohnhofen) zu orientieren. Dies dient auch der besseren Be-
lichtung der Gebdude zum Wohnhof hin. Deshalb wurde nach Planeinschrieb eine Abgrenzung
unterschiedlicher Vollgeschosse gemaB § 16 (2) Nr. 3 BauNVO festgesetzt.Fur Carports wurde
eine maximale Bauwerkshohe von 3,2m festgesetzt mit dem Ziel eine einheitliche Dimensionie-
rung im Wohngebiet zu erhalten.

11.1.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise

Im Allgemeinen werden die Grundstiicke in der offenen Bauweise bebaut und die Festlegungen
sollen die Realisierung des stadtebaulichen Konzeptes ermdglichen. Im Bereich der projektierten
Reihenhduser wird eine abweichende Bauweise (a2) angesetzt. Um eine optimale Ausnutzung
der kinftigen Reihenhausbaufelder zu gewéahrleisten, werden die nach LBO erforderlichen Ab-
standstiefen an seitlichen Grundstlcksgrenzen reduziert um ein Heranbauen bis zu einem Grenz-
abstand von mindestens 2,5m ermdglichen zu kénnen. Die Baufelder 8, 14 und 27.1/27.2
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werden in abweichender Bauweise ohne Langenbeschrankung (al) bebaut damit die gewiinsch-
ten Zeilenldngen gemaB dem stadtebaulichen Entwurf realisiert werden kdnnen.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen geregelt und die Festlegung
orientiert sich im Wesentlichen am stadtebaulichen Konzept. Es wird jedoch ein gewisser
»Spielraum® eingeraumt, damit bei den spéateren Bauplanungen gentigend Flexibilitdt gewahr-
leistet werden kann. Um bei der Grundrissentwicklung gréBere Gestaltungsmaoglichkeiten zu ha-
ben ist berlicksichtigt worden, dass untergeordnete Gebdudeteile (Balkone, Erker, Vorbauten,
Treppenhduser) die Baugrenzen auch in gewissem MaBe Uberschreiten dirfen.

Innerhalb des durch den stadtebaulichen Entwurf vorgegebenen gestalterischen Rahmens soll
bei der Realisierung der Einzelgebdude eine moglichst weitgehende architektonische Freiheit er-
moglich werden. Zudem soll es auch nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes mdoglich sein, auf
bestimmte Grundstickswiinsche und Veranderungen des Wohnungsmarktes zu reagieren.

Baulinien wurden auf der Stdseite der Baufelder entlang der Fuchshofstrae und auf der Ostseite
der Baufelder im Baucluster 2 zur grinen Fuge und auf der Westseite zur Comburgstrae Sud
festgesetzt. In Kombination mit Festsetzungen, die zum MalB der baulichen Nutzung getroffen
wurden, sind Baulinien entlang der FuchshofstraBe erforderlich, damit einer anspruchsvollen Be-
bauung entsprochen werden kann und ein klare Raumkante/einheitliches StraBenbild entlang der
FuchshofstraBe entsteht. Dasselbe Gestaltungsprinzip bei der Festsetzung von Baulinien trifft auf
der Ostseite und Westseite des Bauclusters 2 (Westseite: Baufelder 27.1, 24 und 15 / Ostseite:
Baufelder 41, 39, 38 und 22) zu. Auch hier ist es der Gestaltungswunsch entlang der Griinen
Fuge und der vorgelagerten FuBwegeverbindung und entlang der ComburgstraBe Sud eine klare
Raumkante zu verwirklichen.

Um innerhalb der vorgegebenen raumlichen Struktur einen angemessenen Gestaltungsspielraum
zu ermoglichen, wird die Uberschreitung der Baugrenzen mit Erkern und Balkonen in einem
genau definierten Umfang erlaubt. Private Freisitze tragen maBgeblich zur Wohnqualitat bei. Den
Wohnungen sollen daher, soweit dies mdoglich ist, private Freibereiche zugeordnet werden.
Allerdings tragen Freisitze auch immer ein Stlick des Privatlebens in den 6ffentlichen Raum.
Die Ausbildung von Loggien vermeidet dieses Problem weitgehend und bietet insbesondere zum
offentlichen Raum hin mehr Schutz vor Einblicken. Die Aufenthaltsqualitat wird dadurch gestei-
gert. Aus diesem Grund sind zu den o6ffentlichen Raumen keine vorragenden Balkone zulassig.
Loggien durfen zu den ErschlieBungsraumen hin maximal O,50m vor die Fassadenebene sprin-
gen und sind aus dieser zu entwickeln.

Zu den privaten Innenbereichen/Wohnhdofen dirfen Balkone bis zu 2,00m vor die Fassadenebene
springen.

Nebenanlagen
Nebengebaude und Nebenanlagen sollen auf die Architektursprache des Hauptgebaudes reagie-
ren (Farbigkeit, Material etc.) und nicht als additive Elemente hinzugeflgt werden.
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Die bauliche Hohe sollte dabei 2,50m nicht Gberschreiten. Diese Funktionsbauten sollen mit fla-
chen, begrinten Dachern versehen werden. Nebenanlagen unterschiedlicher Nutzungen sollten
baulich zusammengefasst werden.

Im Wohnpark Fuchshof soll die Nutzung von Fahrradern, E-Bikes, Pedelecs und Lastenradern,
oder vergleichbare Mobilitatsmitteln geférdert werden. Es werden im Fuchshof und Umgebung
neue Fahrradwege geschaffen mit einer guten Anbindung an die Innenstadt sowie an die Uber-
geordneten Radrouten. Die Attraktivitat fir Radfahrer ist ein Baustein im Mobilitatskonzept, wel-
ches die zukUnftigen Bewohner motivieren mochte auf das eigene Auto zu verzichten. Es ist des-
halb elementar, dass die Gebaude ausreichend Moglichkeiten zur Schaffung von attraktiven Ab-
stelleinrichtungen fUr Fahrrader erhalten. Diese kdnnen in der Tiefgarage untergebracht sein, im
Erdgeschoss oder auch in eigenstandigen Nebengebduden. Daher sind die notwendigen Neben-
anlagen grundsatzlich auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache allgemein zulassig.

Nebenanlagen zur Lagerung von Mullbehdlter/Millrdume sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen oder nur in Tiefgaragen (unterirdisch) und ausnahmsweise unter Einschran-
kungen (max. 15,00m? je Gebdude) auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulas-
sig. Aus gestalterischen Griinden sollen Nebenanlagen zu offentlichen Flachen einen Abstand
von mind. 1,0m einhalten, damit sie zum 6ffentlichen Raum hin bepflanzt werden kénnen. Da
Flachen far Mulltonnen in der Regel in Vorbereichen aufgestellt werden und oftmals die Aufent-
haltsqualitat beeintrachtigt oder beschrankt wird, sind diese deshalb in den Wohngebauden oder
in die AuBenwand zu integrieren. Fir eine ausreichende Dimensionierung ist Sorge zu tragen.

Die der Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung
von Abwasser dienenden Nebenanlagen sind ausnahmsweise zulassig.

Die Zulassigkeit von weiteren Nebenanlagen wird durch eine Positivliste geregelt, die sich auf die
far die vorgesehene Hauptnutzung notwendigen oder erwinschten und die Gebdude funktional
und gestalterisch sinnvoll ergdnzenden Anlagen beschrankt: Treppenanlagen, Zisternen, Kinder-
spielgerate, Eingangspodeste und dazugehdrige Rampen inkl. Stitzmauern, Vordachern von
Hauszugéangen, Sichtschutz/Uberdachungen von beweglichen Abfallbehélter, Pergolen und mit
Glas Uberdachte Terrassen bis zu einer Grundflache von 15,00mz2.

Insgesamt soll mit diesen Regelungen eine unerwinschte Stlckelung der Gartenzonen und die
weitere Versiegelung der Grundstlicke vermieden werden.

11.1.4 Stellplatze, iiberdachte Stellplatze (Carports) und Tiefgaragen

Planungsziel ist, den ruhenden Verkehr im Wesentlichen in Quartiersgaragen unterzubringen,
um die ebenerdigen Flachen so weit wie moglich gartnerisch nutzen und um verkehrsberuhigte
Bereiche schaffen zu kdnnen.

Die privaten Stellplatze befinden sich weitestgehend in Quartiersgaragen. Diese sind im Bauclus-
ter 1 in Tiefgaragen verortet. Fur Baucluster 2 wird der groBte Teil der notwendigen Stellplatze im
Quartiersparkhaus untergebracht und entlang der Comburgstrae Sid sind zudem Tiefgaragen
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vorgesehen. Es soll vermieden werden das die Wohnhofe/Innenbereiche mit Tiefgaragen unter-
baut werden damit groBe Baume mit Erdanschluss gepflanzt werden kdnnen. Deshalb sind Tief-
garagen nur auf den besonders ausgewiesenen Flachen zuladssig und dirfen nicht an der Gelan-
deoberflache in Erscheinung treten. Grundsatzlich sollen die Zufahrten so schmal wie moglich
gehalten werden. Die Zufahrten liegen mit der Schmalseite zum 6ffentlichen Raum.

Vereinzelt sind Stellplatze und Gberdachte Stellplatze im Bebauungsplan ausgewiesen und diese
sind nur auf den besonders ausgewiesenen Flachen zugelassen. Diese Unterscheidung schafft
die Voraussetzung das Erscheinungsbild des ¢ffentlichen StraBenraumes differenziert ordnen und
bewusst gestalten zu kénnen.

11.1.5 Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen werden groBtenteils als allgemeine Verkehrsflachen ohne besondere Zweck-
bestimmung festgesetzt, damit soll Spielraum flur spatere Modifikationen der StraBenausbaupla-
nung erhalten werden. In einigen Bereichen des 6ffentlichen Raumes mit besonderen funktiona-
len oder gestalterischen Anforderungen werden jedoch Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung (VBZ) festgelegt.

Grundstuckszufahrten Gber Verkehrsgrunflachen sind nur im Einzelfall ausnahmsweise zulassig.
Dies gilt z.B. bei notwendigen Zufahrten oder fur Rettungswege.

11.1.6 Geh- und Fahrrechte

Im Bebauungsplan werden im Baucluster 1 und 2 zwischen den Baufeldern an der Fuchshof-
straBe und den dahinterliegenden Baufeldern &ffentliche Durchwegungen fur die Allgemeinheit
durch festgesetzte Geh- und Fahrrechte getroffen. Das Planungsziel in dieser Festsetzung besteht
darin eine zusatzliche durchgehende Wegeverbindung zwischen den Bauclustern und der Gri-
nen Fuge Nord in Ost-West-Richtung zu schaffen. Darliber hinaus dient die Festsetzung zu Guns-
ten der Ver- und Entsorgungstrager, der Feuerwehr und der Rettungsdienste der entsprechenden
Befahrbarkeit und der zweckdienlichen Nutzbarkeit des Wohngebietes

11.1.7 Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung / Riickhaltung und Versickerung von Nie-
derschlagswasser

Die Flachen des Planungsgebiets sind bei der ¢ffentlichen Entwasserung bisher nicht berlick-
sichtigt. Daher sind aus Kapazitatsgrinden zusatzliche Einleitungen in das stédtische Kanalnetz
nur sehr stark eingeschrankt moglich. Schmutz- und Regenwasser sind daher getrennt abzuleiten
und das Regenwasser muss u.a. auf den anzuschlieBenden Grundsticken zurickgehalten und
gedrosselt eingeleitet werden.

Die Stadtentwasserung Ludwigsburg (SEL) hat eine Entwdsserungskonzeption erarbeiten lassen,
die die gebietsspezifischen Gegebenheiten, die Anforderungen des bestehenden Kanalnetzes
und die Elemente der naturnahen Regenwasserbewirtschaftung berlcksichtigen. Auf dieser
Grundlage wurde in enger Abstimmung mit der Verkehrsanlagen- und Freiraumplanung die Ent-
wurfsplanung fur die entwdsserungstechnische ErschlieBung erarbeitet.
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Das auf den offentlichen StraBen im Wohngebiet anfallende Regenwasser wird grundsatzlich zu-
nachst Gber kleinere, straBenbegleitende Rickhaltemulden und Rigolen in gréBere, zentrale
Ruckhaltesysteme geleitet. Diese befinden sich stdlich des Bauclusters 1 und 6stlich der Com-
burgstraBe Stid im Griinen Ring Nord. Der Uberlauf dieser zentralen Riickhaltesysteme schlieBt
jeweils an den Mischwasserkanal in der FuchshofstraBe an. Um das Regenwasser nicht nur zu-
rickzuhalten, zu verdunsten bzw. gedrosselt abzuleiten, wurden flr eine Nutzung des Regen-
wassers bspw. zur Bewdasserung der Grunflachen und zur Spilung der Kanédle, Regenwasserspei-
cher eingeplant. Ein Speicher befindet sich im Bereich der ComburgstraBe, der andere am sud-
westlichen Ende des Ruckhaltesystems im Baucluster 1. Daher wurden Flachen dieser besagten
Bereiche im Bebauungsplan mit Lage und Abbildung der Retentionsmulden festgesetzt.

11.1.8 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funktionalitat und
aligemeine griinordnerische Festlegungen

Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sollen durch Festsetzungen und MaBnah-
men soweit als moglich minimiert werden. Dazu gehdren auch MaBnahmen, die dem Baugebiet
als Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB zugeordnet sind. Sie sind vom Grinordnungsplan
mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanz inhaltlich weitgehend Gbernommen worden und im Umweltbericht
erlautert, der Teil der Begriindung des Bebauungsplans ist.

Auf Basis der durchgefiihrten umweltrelevanten Untersuchungen und Analysen sind die Verhalt-
nisse einzelner gesetzlicher Schutzgiter im Plangebiet als hochwertig einzuschéatzen. Hohere Be-
deutung kommt in Teilen des Planbereichs einzelnen Bodenfunktionen zu. DarUber hinaus sind
mit einem teilweise alteren Baumbestand, Wiesenfldchen, Hecken und Geblischen sowie bluten-
reichen Ruderalflachen Biotopstrukturen mit hoher Bedeutung vorhanden.

Aufgrund der zu erwartenden erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes sind mit der Umsetzung des Bebauungsplans Eingriffe i. S. §§ 1,
2 BauGB und § 19 BNatSchG verbunden. Von daher ist die Eingriffsregelung anzuwenden, wobei
die Bewertung der Eingriffe nach dem "Leitfaden zur Anwendung des monetdren Okokontoansat-
zes der Stadt Ludwigsburg" vorgenommen wurde.

Die innerhalb des Geltungsbereichs vorkommenden Biotopstrukturen weisen im Bereich der bis-
herigen Gartnereinutzungen Uberwiegend geringe bis mittlere Bedeutung auf. Daneben kommen
mit extensiv genutzten, teils aufgelassenen Kleingartenflachen, unterschiedlichen Geholzstruktu-
ren (Feldhecken und Einzelbdume), Wiesenflachen, Saumvegetationsflachen und blutenreicher
Ruderalvegetation Bereiche mit hoher Bedeutung vor, die sich vor allem in der Griinen Fuge Nord
gelegenen Kleingéarten sowie dstlich der Gartnerei im Baucluster 2 in teils mosaikartigen Struktu-
ren finden.

Bodenfunktionen mit sehr hoher Bedeutung kommen nicht vor, hohe Bedeutung besitzen die
Bodenfunktionen:

e Naturliche Bodenfruchtbarkeit (Standort fur Kulturpflanzen),
e Filter und Puffer fur Schadstoffe
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Teile der Frei- und Vegetationsflachen des Gebiets erfullen klimatische Funktionen als Kaltluf-
tentstehungsflachen. Allerdings ist keine hohe Bedeutung feststellbar, da Kaltluftabfluss und Luft-
strdomung durch umgebende Barrierewirkung nur geringe Siedlungswirkung erzielen.

Far das Landschaftsbild und Erholung ist das Gebiet von geringer Bedeutung. Zwar kommen vor
allem durch den Baumbestand pragende Vegetationsstrukturen vor. Durch die innerstadtische
Lage und die technische Uberpragung durch die ehem. Gewachshausfldchen bestehen jedoch
gravierende Einschrankungen. FUr die Erholungsnutzung von besonderer Bedeutung sind die
vorkommenden Kleingartenflachen.

Soweit bau- und/oder betriebsbedingte Beeintrachtigungen zu erwarten sind, lassen sich diese
durch technische MaBnahmen vermeiden. Vor allem mogliche betriebsbedingte Beeintrachtigun-
gen von Tierarten in angrenzenden oder im Gebiet verbleibenden Lebensrdumen lassen sich
durch MaBnahmen wie die Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtungskorper, Vermeidung
von Kleintierfallen und die Festsetzung zum Vogelschutz vermeiden oder zumindest minimieren.

Die Festsetzung zum Vogelschutz dient der Minimierung der Kollisionsgefahr von besonders ge-
schitzten Vogelarten mit Glas- oder vergleichbar reflektierenden Flachen.

Beeintrachtigungen der Landschaftswasserhaushalte entstehen vor allem durch die Reduzierung
der Grundwasserneubildungsrate und den erhdhten Oberfldchenabfluss aufgrund der Uberbau-
ung und Neuversiegelung (s. 0.). Dabei kommt es zum Verlust von Bodenfunktionen durch Netto-
Neuversiegelung sowie Teilversiegelung. Durch Sicherung und Wiederverwertung geeigneten
Oberbodens sowie Verwendung wasserdurchlassiger Materialien und Erdtberdeckung unterbau-
ter Flachen wie Tiefgaragen sowie die Anlage extensiver Dachbegriinungen lassen sich diese
minimieren. Des Weiteren sind die Anlage von Retentionsmulden zur gedrosselten Ableitung und
Versickerung von Niederschlagswasser weitere wichtige MaBnahmen.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind MaBnahmen zur Bauzeitenbe-
schrankung und okologischen Baubegleitung anzuwenden und sind vorhandene Habitatbdume
sowie flachige Geholzstrukturen Gber Pflanzbindungen (PFB) zu sichern.

Zur Sicherung der tkologischen Funktion von Lebensstatten betroffener Européischer Vogelarten,
Fledermausen, Zauneidechse sowie einer Kaferart im raumlichen Zusammenhang erforderliche
CEF-MaBnahmen umfassen neben die Herstellung eines Ersatzhabitats flr die Zauneidechse,
das Anbringen von Vogelnistkasten flr Hohlen und Halbhohlenbruter, das Anbringen von Fleder-
mausrund- und Fledermausflachkasten sowie die Aufstellung von Baumtorsi und die gesteuerte
Entwicklung von Gehdlzsukzessionsflachen. Dartber hinaus sind MaBnahmen zur Anpflanzung
von Geholzen und zur Aufwertung eines vorhandenen Gehdlzes auBerhalb des Geltungsbereichs
erforderlich.
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11.1.9 Offentliche Griinflichen und Flichen fiir das Anpflanzen von Baumen, Striuchern und sons-
tigen Bepflanzungen

Die hinsichtlich des Landschaftsbildes entstehenden Beeintrachtigungen durch den Verlust pra-
gender Strukturen und die technische Uberpragung konnen durch die Anlage und Gestaltung
offentlicher Grunflaichen (OG 1 bis OG 4) und die Gestaltung von Verkehrsgriinflichen sowie
MaBnahmen zum Erhalt von Bdumen und Geholzflachen minimiert werden.

Die bei den Schutzgttern Arten/Biotope, Boden, Wasser und Klima/Luft in unterschiedlichem
AusmaB verbleibenden unvermeidbaren Beeintrachtigungen lassen sich zumindest teilweise
durch MaBnahmen zur Gestaltung und Bepflanzung (Pflanzgebote — PFG) in Form von:

e PFG 1: Pflanzung von Einzelbdumen

o PFG 2: Flachige Geholzpflanzung

o PFG 3: Gestaltung privater Grundsticksflachen

e PFG 4: Sonstige Pflanzungen auf privaten Grundstlcksflachen

e PFG b: Stellplatzbegrinung

e PFG 8: Fassadenbegrinung

e PFG 9: Begriinung Larmschutzwand und

e die Anlage und Gestaltung offentlicher Griinflachen (OG 1 bis OG 4)
e Festsetzung von privater Grinflache zur Sicherung von Hausgérten

innerhalb des Gebiets kompensieren. Dies erfolgt in erster Linie durch Schaffung neuer Grinfla-
chen und Vegetationsbestanden mit naturnaher Gestaltung und extensiver Nutzung, wodurch die
Folgen hinsichtlich des Biotopverlusts teilweise ausgeglichen und/oder positive Auswirkungen auf
die Schutzguter Boden, Wasser, Klima/Luft sowie Landschaftsbild erzeugt werden.

Die Grlne Fuge als zentral positionierte, 6ffentlich zugangliche Freiflache im Wohngebiet ist ge-
pragt durch die Erhaltung des wertvollen Baumbestandes und durch die Integration eines Teils
der bestehenden Kleingartenanlage nordlich der FuchshofstraBe und der privaten Hausgérten
im Norden. Im Bestand handelt es sich um, zum Teil parkahnliche, sehr strukturreiche Garten-
anlagen mit zahlreichen alten Baumen, kleinen Hutten, diversen Sukzessionsflachen, Streuob-
strelikten und einer extensiv bewirtschafteten Kleingartenanlage im Osten.

Mit dem weitestgehenden Erhalt der kleinteiligen Gartenanlagen und der bestehenden Baume
wird hier ein wichtiger Beitrag fur die Biodiversitat und das Kleinklima geleistet. Im Zuge der kli-
matologischen Untersuchungen wurde die Grine Fuge zwischen den Bauclustern 1 und 2 in
ihrer klimatischen Funktion tiefergehend untersucht. Die bedeutende, klimatologische Funktion
der Grunen Fuge, wird laut den Untersuchungen durch die Planungen voraussichtlich gestarkt.
Wie in Punkt 9 dargelegt soll durch die Festsetzung von privater Grinflache (Hausgérten) in Ver-
bindung mit der Schaffung der griinen Fuge Nord die bestehende Freiraumqualitdt und die tko-
logische wie auch klimatischer Bedeutsamkeit dieses Bereiches gesichert und weiterentwickelt
werden.
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11.1.10 Flachen fiir die Bindung von Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Bezlglich Schutzgut Arten/Biotope entstehen erhebliche anlagebedingte Eingriffe durch die In-
anspruchnahme von Flachen mit mittlerer oder hoher Wertigkeit. Vor allem durch erforderliche
Rodung flachiger Geholzstrukturen und von Einzelbdumen sowie die Uberbauung extensiver Wie-
senflachen und Ruderalstandorten entstehen erhebliche Beeintrachtigungen, wobei deren Aus-
wirkungen sich durch den Erhalt von Bdumen und Geholzflachen (PFB) minimieren lassen.

11.1.11 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes wurden die zu erwartenden Sportanlagenlarmein-
wirkungen durch den Sportpark im Regelbetrieb am Tag und in der Ruhezeit am Sonntagmittag
berechnet. Zur Beurteilung der Sportanlagenlarmeinwirkungen wurde die am 02.09.2017 in Kraft
getretene Anderung der 18. BImSchV — Sportanlagenldrmschutzverordnung herangezogen.
Nach Sportanlagenlarmschutzverordnung liegen die fur die Beurteilung der Sportanlagenlarmein-
wirkungen mafBgeblichen Immissionsorte in 0,5 m Abstand auBerhalb vor dem am starksten be-
troffenen Fenster eines Aufenthaltsraums (Wohnzimmer, Kinderzimmer, WohnkUchen). An die-
sen mabBgeblichen Immissionsorten sind die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV einzuhalten.

Aufgrund der Uberschreitungen der maBgeblichen Grenzwerte der 18. BImSchV durch den
Sportlarm werden flr das Plangebiet SchallschutzmaBnahmen vorgeschlagen. Es wird daher eine
Larmschutzwand an der Nordseite des Ludwig-Jahns-Stadions gemaB Planeintrag festgesetzt und
muss eine Schallddmmung DLR von mindestens 25 dB aufweisen und Schallabsorbierend aus-
gefuhrt werden. Des Weiteren muss die Nordfassade der Quartiersgarage vollstandig geschlosse-
nen ausgefiuhrt werden und einen Schallddmmwert von mindestens 25 db aufweisen. Mit diesen
SchallschutzmaBnahmen werden die Immissionsrichtwerte der 18.BImSchV an allen maBgebli-
chen Immissionsorten an der geplanten Wohnbebauung eingehalten.

11.1.12 Herstellen von Verkehrsflachen

Die Pflicht zur Duldung von Randeinfassungen mit Hinterbeton sowie Boschungsflachen zur Ein-
bindung der StraBenachsen in den Geldndeverlauf und zum Ausgleich topographischer Uneben-
heiten / Versatze dienen der Sicherung der Herstellung / Unterhaltung des 6ffentlichen StraBen-
korpers, sofern die Bestandsstralle einer Erneuerung unterliegen sollte. Masten und Zuleitungen
fur die StraBenbeleuchtung sind ebenfalls zu dulden, falls Anderungen im Bestand oder zusétz-
liche Beleuchtungen erforderlich sind.

11.2 Ortliche Bauvorschriften

11.2.1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachgestaltung

Far ein einheitliches Erscheinungsbild sind flache bis flachgeneigte Dacher festgesetzt. Diese
eignen sich sehr gut fur die vorgeschriebene Dachbegriinung mit kombinierter PV-Nutzung. Der
Ausschluss unbeschichteter Metallverkleidungen als Dacheindeckung dient dem Gewasser- und
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Bodenschutz, da sich somit abgeschwemmte Metalle nicht unmittelbar in der Umwelt anlagern
kénnen. Der stadtebauliche Entwurf sieht Dachgeschosse vor, die Dachterrassen ermdglichen.
Hier wiederum ist die Ausbildung einer einheitlichen Gesamtgestaltung der Dachterrassen von
hoher Bedeutung und deshalb sind Dachuberstdande nur im geringen AusmaB zulassig.

Fassadengestaltung

Um eine dem Wohngebiet entsprechende Gestaltung zu erhalten, werden Festsetzungen zur Fas-
sadengestaltung getroffen. Grundsatzlich sollen die Gebdude mit Ihren Fassaden so gestaltet wer-
den, um einer sommerlichen Aufheizung entgegenzuwirken. Mdogliche Materialien sind Beton,
vorvergrautes Holz oder helle bzw. weie Putze. Grelle oder dunkle Farben sind nicht zulédssig.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenergie und haustechnische Anlagen

Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie sind in Kombination mit Dachbegrinung
zugelassen und ausdrlcklich erwiinscht bzw. entsprechend der geltenden gesetzlichen Anforde-
rungen gefordert. Sie mussen zum Zwecke der Gestaltung und der Gewahrleistung der techni-
schen Funktionsfahigkeit bestimmte Abstande erflillen. Durch diese Regelungen wird sicherge-
stellt, dass Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie das Siedlungsbild nicht dominie-
ren. Ahnliche Bestimmungen zur Dimensionierung und Abstanden gelten auch fir hautechni-
sche Anlagen (z. B. Abluft- und Zuluftkamine, Antennen etc.).

Uberdachte Radeinstellanlagen
Zur besseren, gestalterischen Integration dieser Nebenanlagen werden Vorgaben zur Gestaltung
und bestimmten Abstanden getroffen.

11.2.2 Anforderungen an Werbeanlagen und Automaten

Die stadtebauliche Forderung nach einem attraktiven ansprechenden Wohngebiet erfordert Re-
gelungen Uber Art, Form und GroBe von Werbeanlagen. Werbeanlagen sollen so gestaltet, errich-
tet, angeordnet und unterhalten werden, dass in ihrer Art, Form, GroBe, Farbe und Erscheinung
das Gesamtbild der einzelnen Fassade, sowie den stddtebaulichen Charakter der sie umgeben-
den Bebauung unterstitzen und sich einordnen. Die Anzahl der Werbeanlagen wird auf eine
Werbeanlage an der Statte der Leistung, an der Gebaudefassade, begrenzt, um eine Uberfrach-
tung der Fassaden zu verhindern. Die Festsetzungen bezlglich der GroBe und Ausdehnung der
einzelnen Anlagen dienen ebenfalls zur Verhinderung einer moglichen Uberfrachtung der Fassa-
den. Verschiedene Werbeanlagen werden ausgeschlossen, dazu zahlen insbesondere akustische,
elektronische, rotierende und mit blitzendem Licht versehene Werbeanlagen, Kastenkorper,
Transparente und beklebte Scheiben. Dieser Ausschluss dient dazu, das Erscheinungsbild des
StraBenraums an den Fassadenfronten optisch ruhig zu halten.

11.2.3 Einfriedungen, Stiitzmauern
Die Einfriedungen zur Strae und die Gestaltung der Vorgéarten pragen den Quartierscharakter
und sind deshalb von 6ffentlichem und gemeinschaftlichem Interesse.
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Das Mobilitats- und Freiraumkonzept sieht vor, dass die ErschlieBungswege minimal dimensio-
niert sind. Um die Rdume trotzdem groBzlgig wirken zu lassen, sollen die Vorzonen der Gebaude
(OVZ) frei von Einbauten und begrenzenden Elementen sein. Sie sind zu begriinen mit niedrigen
bodendeckenden Gehdlzen bis max. 0,5m Hohe. Einfriedungen oder Stitzmauern sind hier nur
ausnahmsweise zulassig. Hierzu wurden zur genauen Lage zeichnerische und zur Dimensionie-
rung textliche Festsetzungen getroffen.

Aufgrund der Topografie des Gebietes und der Anordnung von Terrassen im Erdgeschoss, ergibt
sich in einigen Bereichen ein Sockel. Wo es notwendig ist, Gelande mit einer Mauer abzufangen,
durfen diese Gelandekanten maximal O,5m hoch sein, Mehrhohen sind innerhalb des Grund-
stlicks abzubtschen. Einfriedungen sind begriint zu gestalten, Zaune sind nur zuldssig, wenn sie
von Hecken hinterwachsen sind. Um ein einheitliches StraBenbild generieren und zugleich den
Wunsch der kinftigen Bewohner von Privatheit ermoglichen zu kénnen betragt die maximale
Hohe von Zaunen 1,20m zum StraBenraum. Sie missen einen Abstand von 0,5 m von offentli-
chen ErschlieBungsflachen einhalten. Um Privatheit garantieren zu kdnnen betrdgt dahingegen
die maximale Hohe von Einfriedungen zwischen privaten Grundstlcken 1,60m. Zwischen Haus-
gruppen und Eigentumswohnungen durfen, anders als bei Einfriedungen, die Nachbargrundsti-
cke durch Mauerscheiben getrennt und dirfen mit einer maximalen Hohe von 2,00m und einer
Lange von 3,00m dimensioniert werden.

11.2.4 Gestaltung der Zugange, Zufahrten und Stellplatze
Zur Minimierung der Versiegelung auf privaten Flachen und der Eingriffe in die Schutzglter Was-
ser und Klima erfolgen Festsetzungen zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage.

11.2.5 Miillbehdlterstandorte

Die Gestaltung von Mdilltonnenplatzen ist von besonderer Bedeutung, dass sie oft augenfallig an
der StraBe oder in der Néhe des Eingangs liegen und somit zum Charakter des Wohngebietes
beitragen.

Zur Vermeidung von negativen visuellen Wirkungen im StraBenbild und den entstehenden priva-
ten Freiflachen sowie mit dem Ziel einer einheitlichen Gesamtgestaltung sind die ebenerdigen
Standorte auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache einzugriinen oder mit einer Verklei-
dung zu versehen, die der Materialitédt des Wohngebaudes entspricht.

Wenn die MUllsammelrdume in der Tiefgarage untergebracht sind, ist es notwendig den MUll am
Abfuhrtag nach oben zu bringen. Fur diese temporare Aufstellung der Behélter kbnnen auf dem
privaten Grundstick Flachen vorgesehen werden. Die Behalter durfen nicht auf den 6ffentlichen
ErschlieBungsflachen stehen.

11.2.6 AuBenantennen und Niederspannungsleitungen/Fernmeldeleitungen

AuBenantennen sind unzuldssig, sofern der Anschluss an eine Gemeinschaftsantenne oder Kabel
gewahrleistet ist. Ist dies nicht der Fall, ist je Gebaude maximal eine Antenne oder Satellitenemp-
fangsanlage zuldssig. Diese sind farblich ihrem Hintergrund anzupassen. Um Stérungen im stad-
tebaulichen Bild zu minimieren sind Niederspannungsfreileitungen nur unterirdisch zu verlegen.
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11.2.7 Anzahl notwendiger Stellplatze (Kfz- und Fahrrad-Stellplatze)

Der Wohnpark Fuchshof zeichnet sich durch seine zentrale Lage in der Oststadt von Ludwigsburg
aus. Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 2 km. Darlber hinaus ergibt sich eine Lage-
gunst durch den direkten Bezug zum Sportpark, dem Freiraum und wichtigen Infrastrukturein-
richtungen wie Fuchshofschule und KiTa’s. Mit der Hauptradroute Friedrich-Ebert-StraBe ist eine
attraktive und sichere Anbindung flir den Radverkehr an die Innenstadt und den Bahnhof heute
schon vorhanden.

Durch die geplante hochwertige OPNV-Anbindung und die Schaffung einer sicheren und kom-
fortablen Radinfrastruktur als Anknipfung ans vorhandene Hauptnetz wird diese Lagegunst noch
weiter verstarkt.

Wie in Kapitel 10 beschrieben ist es das stadtebauliche Ziel der Planungen ein verkehrsreduzier-
tes Wohngebiet zu realisieren und es wird deshalb abweichend von den Stellplatzvorgaben nach
der Landesbauordnung ein verminderter Stellplatzschlissel festgelegt. Mit der Unterbringung der
notwendigen Stellplatze in Quartiersgaragen lasst sich eine attraktive Freiraumgestaltung inner-
halb der Wohnbaucluster umsetzen. Fur das Quartier ergibt sich damit eine hohe Aufenthalts-
qualitat. Durch die zukilnftige gemischte Bewohnerstruktur (Geférderter Wohnraum, Mietwoh-
nungen, Wohngemeinschaften, Eigentumswohnungen etc.) ergibt sich ein sehr differenzierter
Stellplatzbedarf. Manche der kinftigen Bewohner wollen, kdnnen oder missen sich kein eigenes
privates Fahrzeug leisten und kdnnen von den beschrieben Lagefaktoren und Empfehlungen des
Mobilitatskonzepts (OPNV, Car-/Bikesharing,) profitieren.

Notwendige Stellplatze

Die wichtige MaBgabe des Mobilitatskonzeptes, wird durch die Festlegung eines gestaffelten Stell-
platzschlissels nach WohnungsgroBen Rechnung getragen. Die Staffelung bietet den Vorteil,
dass dieser sich am Bedarf orientiert und eine Flexibilitadt aufweist die mit einem festen, tUber alle
WohnungsgréBen hinweg festgesetzten Schlissel nicht erreicht werden kann. Da ein Wohnungs-
mix mit unterschiedlichen Wohnformen und GréBen im Wohnpark Fuchshof angestrebt wird ent-
steht mit der Staffelung ein geminderter Stellplatzschlissel. In einem sozial-gemischten Quartier
gibt es Personengruppen, die kein eigenes Auto bendtigen oder sich kein eigenes Auto leisten
wollen / kdnnen. Ein fester Stellplatzschlissel reagiert auf diese Gegebenheiten nicht in diesem
MaBe wie ein gestaffelter. Aus diesen Grinden wird deshalb abweichend von der Verpflichtung
zur Herstellung von notwendigen Kfz-Stellplatzen nach § 37 (1) LBO festgesetzt, dass bei Woh-
nungen mit WohnungsgréBen mit bis 63m?2 auf 0,6, bei Wohnungen mit bis 79m? auf 0,8, bei
Wohnungen ab 79m?2 auf 1,0 und je Doppel- und Reihenhauseinheit 1,2 Kfz-Stellplatze hergestellt
werden mussen.

Notwendige Stellplatze flr geférderten Wohnraum

Der Bau von notwendigen Stellplatzen bei Wohnungen macht einen nicht unerheblichen Anteil
der Baukosten aus - und damit auch mittelbar der spateren Mieten. Da dies vor allem im sozialen
Mietwohnungsbau einen wichtigen Faktor bei der Schaffung von preisgtinstigem Wohnraum
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darstellt, wird hier im Besonderen ein geminderter Stellplatzschltssel fur geférderten Wohnraum
festgelegt.

Um dringend bendtigen Wohnraum kostenglinstig schaffen zu kénnen, wird daher abweichend
von der Verpflichtung zur Herstellung von notwendigen Kfz-Stellpldtzen nach §37 (1) LBO fest-
gesetzt, dass Stellplatze fur nach dem Landeswohnraumfordergesetz bzw. Landeswohnraumfor-
derprogramm Baden-Wurttemberg geforderte Mietwohnungen mit einer Mietpreis- und Bele-
gungsbindung im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans auf jeweils rund 80 % des
gestaffelten Stellplatzschlissels reduziert werden. Dies bedeutet, dass bei Wohnungen mit bis zu
63 m? 0,5, bei Wohnungen mit bis zu 79 m? 0,6 und bei Wohnungen tber 79 m? 0,8 Stellplatze
je Wohnung hergestellt werden muissen.

Nur eine langfristige Mietpreis- und Belegungsbindung rechtfertigt planerisch eine auf Dauer an-
gelegte Verminderung der geforderten Stellplatze. Daher ist eine Bindungsfrist der geftrderten
Wohnungen von mindestens 30 Jahren sowie eine vertragliche Sicherung der Mietpreis- und Be-
legungsbindung der geférderten Wohnungen (Kaufvertrag, stddtebaulicher Vertrag o.A.) Voraus-
setzung fur die Stellplatzreduzierung.

Notwendige Fahrrad-Stellplatze

Im Wohnpark Fuchshof soll die Nutzung von Fahrradern, E-Bikes, Pedelecs und Lastenradern
gefordert werden. Es werden im Fuchshof und Umgebung neue Fahrradwege geschaffen mit
einer guten Anbindung an die Innenstadt sowie an die Gbergeordneten Radrouten. Die Attrakti-
vitat fir Radfahrer ist ein Baustein im Mobilitatskonzept, welches die zukinftigen Bewohner mo-
tivieren mochte auf das eigene Auto zu verzichten. Es ist deshalb elementar, dass die Gebaude
ausreichende und attraktive Abstelleinrichtungen flir Fahrréader anbieten. Im Bebauungsplan ist
deshalb die notwendige Fahrrad-Stellplatzanzahl gestaffelt nach WohnungsgréBen vorgeschrie-
ben.

11.2.8 Geldandemodellierung

Ziel der hier formulierten Vorschriften ist es, die Grundstlcksverhéltnisse an die Nachbargrund-
stlicke und an die geplanten StraBenniveau anzugleichen, sodass einerseits eine moglichst un-
eingeschrankte Grundsticksnutzung ermoglicht wird. Andererseits sollen staddtebauliche Span-
nungen und visuelle Belastungen, bspw. durch zu hohe und zu steile Geldndeverspriinge / Stitz-
mauern innerhalb des Grundstlicks und an den Grundsticksgrenzen vermieden werden. Vor die-
sem Hintergrund werden Vorschriften zu Stltzmauern eingeflihrt, welche sicherstellen sollen,
dass eine dem Geldnde angepasste Bebauung erfolgt und gegentiber dem angrenzenden Land-
schaftsraum und der Bestandsbebauung am Alten OBweiler Weg visuell wirksame Stutzmauern
auf ein MindestmaB reduziert werden.

12. Bodenordnung, Flachenbilanz und Kosten

12.1 Bodenordnung
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Da sich die Flachen fur die geplanten Nutzungen im Eigentum der Stadt Ludwigsburg befinden,
sind keine bodenordnenden MaBnahmen notwendig.

12.2 Flachenbilanz

Bruttobaugebhiet ca. 112.511 m? 100 %
Nettobauland ca. 52.280 m2 46,5 %
Davon:

- Wohnbauflache 49.030 m? 43,6 %
- Sondergebiet 3.250 m? 2,9 %
Griinflachen ca. 36.741 m2 32,7 %
Davon:

- offentliche Griinflache 32.028 m? 28,5 %
- Verkehrsgriin 2.594 m? 2,3 %
- private Grinflachen 2.119 m? 1,9%
Verkehrsfldchen ca. 23.490 m2 20,8 %

12.3 Kosten

Das Bebauungsplanverfahren wird durch die Stadt Ludwigsburg durchgefthrt. Die entstehen-
den ErschlieBungskosten werden durch den Erlds der Grundstiicke gedeckt.

13. Gutachterliche Grundlagen

Dem Bebauungsplan liegen folgende gutachterliche Grundlagen, Planungen und Fachkonzepte

zugrunde:

13.1 Rahmenplanung

RAHMENPLAN FUCHSHOF erstellt von Stadt Ludwigsburg, Fachbereich Stadtpla-
nung und Vermessung, vom 31.08.2017

Rahmenplan ,Fuchshof“ — Erlduterungsbericht erstellt von Stadt Ludwigsburg,
Fachbereich Stadtplanung und Vermessung, vom 31.08.2017

Lageplan Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan Fuchshof erstellt von Stadt Lud-
wigsburg, Fachbereich Stadtplanung und Vermessung, vom 31.08.2017
Begriindung zum Aufstellungsbeschluss — Bebauungsplan ,Fuchshof“ Nr.045/02
erstellt von Stadt Ludwigsburg, Fachbereich Stadtplanung und Vermessung, vom
31.08.2017

Rahmenplanung Entwicklungsbereich Ost und OBweil — Verkehrliche Untersu-
chung erstellt von SHP Ingenieure, Hannover, vom August 2016

Stadt Ludwigsburg, Fachbereich Stadtplanung und Vermessung Seite 27 von 29




Bebauungsplan "Wohnpark Fuchshof* Nr. 045/02 20.12.2022
Begriindung (zum Entwurfsbeschluss)

13.2 Fachkonzepte und Planungen

Dokumentation Freiraumkonzept Fuchshof erstellt von koeber landschaftsarchitek-
tur, Stuttgart, vom November 2019

Verkehrsplanerische Untersuchung und Erstellung eines Mobilitatskonzeptes fir
das Baugebiet Fuchshof in Ludwigsburg (LB18) erstellt von KARAJAN Ingenieure,
Beraten + Planen, Ingenieursgesellschaft mbH, Stuttgart, vom 02.10.2019

Lageplan Stadtebaulicher Entwurf, Variante B — ,Zukunft” erstellt von WICK+PART-
NER, ARCHITEKTEN UND STADTPLANER, Stuttgart, vom 31.10.2019
Energiekonzept Fuchshof Ludwigsburg erstellt von EGS-plan Ingenieurgesellschaft
fur Energie- Gebdude- und Solartechnik mbH, Stuttgart, vom 05.07.2021
Bebauungsplan ,FuchshofstraBe“, Planungskonzept — Gesamtplan erstellt von
Stadt Ludwigsburg, Fachbereich Stadtplanung und Vermessung vom 19.03.2021
VORABZUG ErschlieBung Wohnbebauung Fuchshof — Baucluster 1,2 und Com-
burgstraBe Sad, Entwurfsplanung erstellt von ISTW PLANUNGSGESELLSCHAFT
mbH, Ludwigsburg, vom September 2022

Bebauungsplan ,,FuchshofstraBe” 045/02, Luftbild 2021 erstellt von Stadt Ludwigs-
burg, Fachbereich Stadtplanung und Vermessung vom 16.01.2023

Fachkonzepte aktueller Sachstand erstellt von Stadt Ludwigsburg, Fachbereich
Stadtplanung und Vermessung vom 20.12.2022

13.3 Artenschutz und Griinordnung

Artenschutzrechtliche Konzeption erstellt von Pustal Landschaftstkologie und Planung,
Pfullingen, vom 27.01.2022 / 23.02.2022 erganzt am 28.10.2022 / 16.01.2023
Fachbericht Arten- und Biotopschutz mit spezieller artenschutzrechtlicher

Prafung (saP) nach § 44 BNatSchG und erganzender Prifung nach § 19 BNatSchG

/UschadG ,Bebauungsplan ,Fuchshof” Teilbereich ,Ehemalige Gartnerei Jager

wu

erstellt von Planungsbuiro Gottfriedsen & Kollegen, Rottenburg, vom Februar 2018
Fachbericht Arten- und Biotopschutz

e strenge artenschutzrechtliche Prifung (saP) nach § 44 BNatSchG
e weitere geschitzte Arten

o Habitate, Biotope

e MaBnahmen

erstellt von Planungsbiro Gottfriedsen & Kollegen, Rottenburg, vom 15.08.2020

Granordnungsplan erstellt von g2-Landschaftsarchitekten PartG mbB, Stuttgart,
vom 20.12.2022

13.4 Luftbildauswertung / Kampfmittel

Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung Sportpark Ost, dstlicher Bereich Lud-
wigsburg — OBweil erstellt von R. Hinkelbein, Filderstadt, vom 14.08.2017
Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung Sportpark Ost, westlicher Bereich Lud-
wigsburg — OBweil, erstellt von R. Hinkelbein, Filderstadt, vom 14.08.2017
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13.5 Larm

- Ergebnisdokumentation Entwicklungsbereich Ost OBweil Zusammenfassung der Er-
gebnisse der weitergefiihrten Schalltechnischen Uberprifung fiir den Entwicklungs-
bereich Ludwigsburg Ost/OBweil Planungsstand Variante B.1 vom 28.11.2019 erstellt
von FIRU Gfl - Gesellschaft fur Immissionsschutz mbH, Kaiserslautern,
vom 08.06.2020

13.6 Verkehr

- Verkehrsanalyse 2014 Oststadt-OBweil erstellt von PLANUNGSGRUPPE KOLZ GmbH,
Ludwigsburg, vom Februar 2015

14. Planverwirklichung/ Durchfiihrung

Das Bebauungsplanverfahren soll in Q3 2023 abgeschlossen werden. Die ersten ErschlieBungs-
maBnahmen kénnten Ende 2023 begonnen werden.

Il. Umweltbericht

Siehe Anlage 3.2

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist auf der Grundlage einer Umweltprifung ein Um-
weltbericht zu erstellen. Dieser enthdlt Angaben zu Schutzgutern und umweltrelevanten Belan-
gen, die von der Planung berthrt werden. Auf Grundlage einer Bestandsanalyse werden die Aus-
wirkungen der Planung auf Natur und Landschaft bzw. auf andere Schutzglter geprift und Aus-
sagen zu Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaBnahmen gemacht.

Aufgestellt:
Ludwigsburg, den 20.12.2022

Avni Veselaj
Fachbereich Stadtplanung und Vermessung
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