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l. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des
Bebauungsplanes

1. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

e Baugesetzbuch (2004, BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), gedndert durch Gesetze vom 03.05.2005 (BGBI. |
S.1224), vom 21.06.2005 (BGBI. I S. 1818), vom 05.09.2006 (BGBI. | S. 2098),
vom 13.12.2006 (BGBI. | S. 2878) und vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316), vom
17.12.2008 (BGBI. | S. 2586), vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986) und vom
24.12.2008 (BGBI. | S. 3018)

e Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), geandert durch Einigungsvertrag vom 31.08.1990
I.V.m. Gesetz vom 23.09.1990 (BGBI. Il S. 885) und durch Gesetz vom 22.04.1993
(BGBI. | S. 466)

e Die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

e Die Landesbauordnung Baden-Wdarttemberg (LBO) in der Fassung vom
08.08.1995 (GBI. S. 617), geandert durch Gesetze vom 15.12.1997 (GBI. S. 521),
vom 19.12.2000 (GBI. S. 760), vom 29.10.2003 (GBI. 695) und vom 19.10.2004
(GBI. S. 771), durch Verordnung vom 29. Oktober 2004 (GBI. S. 810), durch
Gesetze vom 14. Dezember 2004 (GBI. S. 834) und vom 14. Dezember 2004 (GBI.
S. 895) und durch Verordnung vom 25.04.2007 (GBI.252)

2. Lage im Raum / Plangebiet / Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt, durch die B27 getrennt gegeniber der nérdlichen Innenstadt. Im
Norden grenzt das Plangebiet an den Favoritepark.

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flurstiicke oder Teile davon:

T.v. 3653/1, 751, 751/1, 752/1, 752/2, 753, 753/1, 753/2, 753/3, 753/4, 753/5, 753/6,
753117, 75318, 754/1, 754/2, 754/3, 754/4, 755/1. 755/2, 755/3, 755/4, 755/5, 755/6,
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755/7, 755/8, 756/1, 756/2, 756/3, 756/4, 756/5, 757, 759, 761, 763, 764, 765, 766,
766/1, 766/2, 766/3, 767, 768, 768/1, 768/2, 768/3, 768/4, 768/5, 768/6, 770, 770/1,

77012, 771, 772, 772/1, 773, 774, 774/1, 774/2, 774/3, 775, 775/1, 755/2, 775/3,
77514, 755/5, 77516, 77713, 77715, 77716, 77717, 77718, 77719, 77710, 778/1, 778/2,
77911, 78072, 781/2, T. v. 782/1, 782/2, 782/3, 782/5, 782/6, 78217, 782/8, 782/9,
782/10, 782/11, 782/13, 784/1, 784/2, 784/3, 786/1, 786/2, 787, 788/1, 788/2,
789/2,789/19, 790, 791/1, T.v. 791/2, 791/3

MaBgebend ist der Lageplan des Fachbereichs Stadtplanung und Vermessung vom
25.06.2009, in dem die Grenzen des rdaumlichen Geltungsbereiches eingetragen sind.
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3. Planungsanlass

Das Plangebiet ist in den derzeit geltenden Ubergeleiteten Bebauungsplanen als
Landhausviertel (LHV) festgesetzt.

Das Landhausviertel ist gekennzeichnet durch sehr groBe Grundsticke und einer
dementsprechend lockeren Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern. Mit
Ausnahme von gebietstypischen Nebenanlagen und von Bildungs- und
Erholungszwecken dienenden Gebduden dirfen im LHV nur Gebdude errichtet werden,
die ,ausschlieBlich oder zum Uberwiegenden Teil Wohnzwecken® dienen. Ebenso
zuldssig waren Bdackereien und Metzgereien an geeigneten Stellen und o6ffentlichen
Platzen. Mit dieser Gebietsfestsetzung wurde der unmittelbaren Nachbarschaft zum
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heute als Naturschutzgebiet festgesetzten Favoritepark Rechnung getragen. Gerade aus
der  Nachbarschaft  zum Favoritepark  als  wichtigem innerstadtischem
Naherholungsbereich resultiert ein hohes offentliches Interesse, diese Struktur des
Orts- und Landschaftsbildes fur die Zukunft zu bewahren.

Jungere Entwicklungen im Plangebiet laufen diesen stadtebaulichen Absichten jedoch
immer Ofter zuwider. Das geltende Recht scheint nicht mehr ausreichend, negative
stadtebauliche Entwicklungen erfolgreich abzuwenden.

Um den Gebietscharakter des Landhausviertels auch in Zukunft zu erhalten, ist es
erforderlich, das Gebiet stadtebaulich neu zu ordnen und die bestehenden
Planungsabsichten in einen neuen rechtlichen Rahmen zu kleiden.

Ein wesentlicher Baustein der kommunalen Wohnungspolitik im Sinne einer
nachhaltigen, positiven Bevolkerungsentwicklung ist auBerdem, neue und flexible
Wohnformen und ein vielféaltiges Wohnangebot flr alle Bevolkerungsgruppen zu
schaffen. Gerade die Wahrung des typischen Gebietscharakters eines Landhausviertels
mit hochwertigen Lebens- und Wohnbedingungen liefert hier einen wichtigen Beitrag.

4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Ludwigsburg aus dem Jahr 1984 ist das
Bebauungsplangebiet Nr. 33/01 , Favoritegarten® als Wohnbauflache dargestellt. Da das
Plangebiet auch kinftig als Wohnbauflache bestehen bleiben soll, kann der
Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan i.S.d. §8(2) BauGB entwickelt
gelten.

5. Bebauungsplan der Innenentwicklung / beschleunigtes Verfahren gem. § 13a
BauGB

Das Bebauungsplanverfahren wurde im "beschleunigten Verfahren" durchgefihrt.
Hierflr waren die Voraussetzungen des § 13a BauGB zu prufen.

Demnach konnte das beschleunigte Verfahren angewandt werden, da es sich um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt. Im vorliegenden Fall sollte ein
"bestehendes Wohngebiet" in seiner Fortentwicklung planungsrechtlich stringenter
gesteuert werden.

Es handelte sich somit um eine "andere MaBnahme der Innenentwicklung" gem. § 13a
Abs. 1 Satz 1 BauGB.
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Das Plangebiet umfasst eine Flache von 7,7 ha. Jedoch bleibt aufgrund der geringen
Grundflachenzahl die maBgebliche Grundflache flr das Plangebiet weit unterhalb des
Schwellenwertes von 20.000 m2.

Eine Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung bestand ebenfalls
nicht, auch Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der Schutzglter nach § 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB lagen nicht vor.

Damit waren die Voraussetzungen flr die Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens
gegeben.

Folglich galten Eingriffe, die mit dem Bebauungsplan verbunden waren, als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig - die Notwendigkeit einer Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung entfiel (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Durch diesen
Bebauungsplan werden die derzeit bestehenden Bebauungsmdglichkeiten sogar weiter
eingeschrankt.

Auch von der Umweltprifung und der Erstellung eines Umweltberichtes wurde gem.
§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

6. Bestehendes / angrenzendes Planungsrecht

6.1 Im Geltungsbereich:

Derzeit gelten im Plangebiet folgende Rechtsvorschriften, die es als Landhausviertel
nach Ortsbausatzung § 10 ausweisen:

® Bebauungsplan 5/1 vom 27.08.1923

® Bebauungsplan 5/2 vom 20.03.1931 mit Anbauvorschrift 1b

® Bebauungsplan 5/3 vom 25.03.1937

® Bebauungsplan 5/4 vom 10.02.1953 mit Anbauvorschrift 1b

® Bebauungsplan 5/5 vom 30.05.1958 mit Anbauvorschrift 187,

6.2 |In der Umgebung:

Nordlich und 6stlich grenzt an das Plangebiet das Naturschutz- und FFH-Gebiet
Favoritepark. Im Stden schlieBen gemischte Bauviertel an. Lediglich im Stidwesten wird
das Landhausviertel bis zur B 27 fortgefUhrt. Im Bebauungsplan 5/5 ist diese Flache,
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als Bauverbotsflache festgesetzt. Diese Flache ist heute allerdings bebaut und von der
Pragung her eher einem Mischgebiet gleichzusetzen.

7. Bestand innerhalb des Geltungsbereiches

Das Plangebiet hat eine GroBe von ca. 7,7 ha und liegt durch die B27 getrennt
gegeniber der City von Ludwigsburg. Im Norden und Osten wird es begrenzt durch das
Naturschutz- und FFH-Gebiet Favoritepark. Im Sdden schlieBt sich als Baustreifen
zwischen Plangebiet und HeilbronnerstraBBe ein gemischtes Bauviertel an. Die westliche
Plangebietsgrenze wird durch das Landschaftsschutzgebiet “Favoritepark und
Umgebung® definiert.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen im Norden eher méaBig und im Siden
zum Teil starker geneigten Studhang.

Es wird etwa mittig durch die in Ost-West verlaufende Strale ,Favoritegarten®
erschlossen. Die im alten Bebauungsplan noch enthaltene Johann-Nette-StraBe ist in
der Vergangenheit nie ausgebaut worden und stadtebaulich obsolet geworden, weil die
Hinterlieger-Grundsticke im Norden des Gebietes mittlerweile durch eine ErschlieBung
Uber private Wohnwege bebaut werden konnten und de facto der ErschlieBungsstraBe
,Favoritegarten” zugeordnet sind. Heute ist die ErschlieBung der gesamten Bebauung
in zweiter Reihe ausschlieBlich auf die Favoritegarten ausgerichtet.

Die Wahl der Abgrenzung im Siden des Plangebietes hat ebenfalls nach
Gesichtspunkten der Zuordnung stattgefunden, d.h. alle Grundsticke suddlich der
PlangebietsstraBe ,Favoritegarten®, die nach tatsdchlicher ErschlieBung den
Favoritegarten zugeordnet waren und auBerhalb des gemischten Bauviertels entlang der
Heilbronner Strale liegen, sind in den Geltungsbereich mit aufgenommen worden.

8. Planungsziel / Stadtebauliches Konzept

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes soll der Charakter des Landhausviertels,
wie es einmal durch die Ortsbausatzung festgesetzt war, erhalten bleiben. Da die
planerischen Mittel, die durch die Ortsbausatzung gegeben waren in der Vergangenheit
nicht mehr prazise genug waren, das urspringliche Planungsziel, an dem auch in
Zukunft festgehalten werden soll, zu verwirklichen, mussen nun neue rechtliche
Rahmenbedingungen geschaffen werden, die Eigenart dieses Wohngebietes auf Dauer
zu schutzen.
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Die ErschlieBung des Plangebietes richtet sich im Wesentlichen am vorhandenen
StraBennetz aus. Ausnahme bildet der Ausbau der Johann-Nette-StraBe, auf den in
Zukunft verzichtet werden soll. Die 6kologische Verzahnung der Privatgarten, welche
direkt an den Favoritepark angrenzen, wirkt sich positiv auf die klimatische Situation
(Klima/Luft) aus. Der Ubergang von den privaten Garten zum Naturschutzgebiet
Favoritepark wirde durch den Bau der StraBe brutal unterbrochen und wére angesichts
der tatsachlichen ErschlieBungssituation nicht mehr zu rechtfertigen. Das Baugebiet ist
bereits zum groBten Teil bebaut und die ErschlieBung der einzelnen
Hinterliegergrundstlicke hat sich (Gber Jahre hinweg immer an der Strale
,Favoritegarten” ausgerichtet. AuBerdem ist eine ErschlieBung der noch verbleibenden
Baullcken zum heutigen Zeitpunkt schon vorhanden bzw. Uber 6ffentlich-rechtlich zu
sichernde Zufahrten moglich, so dass der Bau der Johann-Nette-StraBe stadtebaulich
aus heutiger Sicht nicht mehr notwendig ist.

Im alten Bebauungsplan waren auch FuBwegeverbindungen festgesetzt. Sie fihrten von
der Johann-Nette-StraBe zwischen den Flurstiicken 767 und 766/3 bzw. 766/1 zu den
Favoritegarten und von dort in stdlicher Richtung zwischen den Flursticken 784/1 und
782/2 weiter mit dem Anschlussziel an die Heilbronner StraBe.

Durch einen Verzicht auf die Johann-Nette-Stralle hat der nordliche Teil des FuBweges
seine Funktion als ,Sammler® verloren. Auf diesen Abschnitt des FuBweges wird nun
verzichtet.

Der stdliche Teil des FuBweges zur Heilbronner-StraBBe ist genau an dieser Stelle
planerisch auch weiterhin sehr sinnvoll, weil er die kurze Verbindung zur Innenstadt
schafft. Die stark ausgepragte Hangkante zur Heilbronner StraBe macht diese
ErschlieBung zwar sehr schwierig, sie ist aber technisch nicht unmaoglich.

Weiteres Ziel dieses Bebauungsplans ist der Erhalt der lockeren Bebauung innerhalb
einer parkahnlichen Struktur, wie es der Name ,FavoriteGARTEN* bereits ausdriickt.
Stadtebaulich stellt das Gebiet durch die aufgelockerte Bauweise den flieBenden
Ubergang zum Favoritepark her.

Die im Landhausviertel gegebene Festsetzungsmoglichkeit der 40 m-Linie ist nach
heutigem Planungsrecht nicht mehr anwendbar. Im Plangebiet ,Favoritegdrten® hat
sich Uberwiegend eine Bebauung mit einem Vordergebdude und einem sogenannten
Hintergebaude zum Favoritepark hin entwickelt. Um auch weiterhin vor allem im
ndrdlichen Plangebiet diese stddtebauliche Pragung einer nur zweireihigen Bebauung
zu sichern, wird dieses Ziel nunmehr Uber die Festsetzung von Baustreifen erreicht, die
konsequent die Uberbaubare Grundsticksflache definieren und eine stadtebaulich
nicht erwlnschte Bebauung des Zwischenraumes, so in letzter Zeit vermehrt
geschehen, verhindern. Mit diesen Baustreifen ist der Bestand oft nicht gefasst. Die
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Gebaude, die in dem Zwischenraum zwischen den beiden Baufenstern stehen,
genieBen Bestandsschutz; bauliche Erweiterungen sind jedoch ausgeschlossen. Die
groBzligige Baufenstertiefe der Baustreifen bringt andererseits ein hohes MaB an
Flexibilitat.

Mit der sudlichen Begrenzung des Baufensters wurde sich an der ehemaligen Baulinie
orientiert. Am Beginn der ErschlieBungsstrale im Westen riickt die Bebauung néher an
die StraBe heran, um eine stadtebauliche Eingangssituation zu formulieren. Im weiteren
Verlauf rickt sie nach Norden, um auf den Grundsticken eine Gebdudeorientierung
nach Stden zu ermdglichen.

Mit der Festsetzung der Baulinie im ehemaligen Landhausviertel ist eine klare Definition
des StraBenraumes erfolgt. Dies ist anhand der alten Gebdude heute noch ablesbar.

In der Vergangenheit wurde diese Vorschrift mehr und mehr aufgeweicht, so dass auch
solche Bauvorhaben genehmigt wurden, die in den rlckwdrtigen Bereich, der frei
gehalten werden sollte, erheblich eingegriffen haben.

Um die stadtebaulichen Ziele des alten Landhausgebietes nochmals klar zu definieren,
wurde das Baufenster im Bebauungsplan sehr stringent formuliert. Damit werden die
charakteristischen Planungsabsichten des Landhausviertels, wie zweizeilige Bebauung
mit groBzlgigen Zwischenbereichen, nochmals unterstrichen. Durch die stédtebauliche
Sicherung dieser Grlinbereiche wird auBerdem Rucksicht auf die vorhandenen Grin-
und Frischluftschneisen genommen.

Diejenigen Bauvorhaben, die in den Freibereich zwischen den beiden Baustreifen
bereits hineingebaut wurden, sind Uber ihre Genehmigung im Bestand gesichert.

9. Planinhalte

9.1 Artund MaB der baulichen Nutzung

In Anlehnung an das alte Landhausviertel und an die im Gebiet vorhandenen
Nutzungen wird als Art der baulichen Nutzung im gesamten Plangebiet Allgemeines
Wohngebiet WA festgesetzt. Mit dieser Festsetzung ist eine Reglementierung mdoglich,
Flachen bereitzustellen, die entsprechend den staddtebaulichen Zielen wie beim
Landhausviertel ausschlieBlich oder Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt werden
sollen.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie
nicht stérende Gewerbebetriebe sind nur ausnahmsweise zulassig. |hre Zulassigkeit
muss im Einzelfall mit der dem Plangebiet charakteristischen Wohngebietsver-
traglichkeit abgewogen werden. Dartber hinaus besteht kein Anlass, nicht schadliche
Nutzungen eines , Allgemeinen Wohngebietes“ auszuschlieBen.
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Nicht stérende Handwerksbetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen
fur Verwaltungen sind ausgeschlossen, da sie mit der staddtebaulich an dieser Stelle
gewollten besonders hochwertigen Wohnnutzung nicht in Einklang stehen und z.T.
erhebliche Verkehrsbelastungen verursachen.

Tankstellen sind aufgrund der peripheren Lage des Gebietes und Gartenbaubetriebe
sind aufgrund der erforderlichen groBen Flachenausdehnung, um wirtschaftlich
arbeiten zu kbnnen, ausgeschlossen.

Die Grundsticke im Plangebiet sind sehr groB. Die Vergangenheit hat gezeigt, dass
selbst bei nicht voll ausgeschdpfter fur ein allgemeines Wohngebiet zuldssiger Nutzung
eine negative stadtebauliche Entwicklung durch eine zu hohe bauliche Dichte entstand.
Die Uberbaubaren Flachen lieBen einen Bebauungsumfang zu, der dem Charakter des
Gebietes nicht immer gerecht wurde. Die Bauvorhaben der jingsten Vergangenheit
haben den Ein- und Zweifamilienhauscharakter des Landhausviertels stets gesprengt.
Es wurden Mehrfamilienhduser im Siedlungsstil errichtet, bei denen die Parkierung
zwar im Rahmen der Forderungen der LBO nachgewiesen wurde, aber den
tatsachlichen Gegebenheiten letztendlich nicht entsprach. Der ruhende Verkehr wurde
zunehmend in den offentlichen StraBenraum verlagert. Eine negative stadtebauliche
Entwicklung in Richtung eines flaichendeckenden Siedlungsteppichs wirde zu einer
nicht gewollten Qualitdtsminderung des Gesamtgebietes ,Favoritegarten® fihren.

Um den Charakter des Gebietes auf Dauer zu erhalten wurde die fir das Wohngebiet
hochst zuldassige GRZ bewusst nicht ausgeschépft und mit 0,2 festgesetzt. Der
Uberwiegende Teil der Bestandsbebauung weist zum jetzigen Zeitpunkt auch eine GRZ
von 0,2 auf, sieht man mal von wenigen Einzelvorhaben ab. Darlber hinaus sind pro
Gebaude nicht mehr als 2 Wohneinheiten zuldssig. Mehrfamilienhauser im Siedlungsstil
mit den daraus resultierenden Parkplatzproblemen auf dem Grundstlck selbst und in
den angrenzenden offentlichen StraBenrdumen sollen mit dieser Festsetzung
ausgeschlossen werden. Dem typischen Erscheinungsbild des Landhausviertels
entsprechend sind nur noch Einzel-oder Doppelhduser in offener Bauweise zulédssig.
Innerhalb dieser Rahmenbedingungen ist flr die einzelnen Bauherren ein hohes MaB
an Flexibilitat gegeben. Dieser Spielraum wird auch durch groBzugige Baufenstertiefen
von 20 m bzw. 25 m unterstitzt. Die BaufenstergréBen liegen weit Uber dem typischen
Bautiefenmal3 fur Einzel- und Doppelhduser, welches bei +/- 12 m liegt. Die
Differenzierung der Baufenstertiefen wurde aufgrund deren unterschiedlichen Wirkung
auf den StraBenraum vorgenommen. Bei den Baufenstern in WAL und WA3 handelt es
sich um die zur StraBe ,Favoritegéarten” hin orientierten Baufenster. Diese sind mit 20
m vorgesehen, um einerseits Gestaltungsfreirdume zu gewaéhrleisten. Gleichzeitig
handelt es sich die StraBenraum pragenden Bereiche, daher resultiert die um 5 m
kleinere Baufenstertiefe im Vergleich zu den Baufenstern in WA2 und WA4. Hier wurde
eine groBere Tiefe vorgesehen, da es sich um die rickwartigen Bereiche handelt, deren
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Stellung keine unmittelbare  Wirkung auf das StraBenraumbild der StraBe
,Favoritegarten” haben.

Im WA 4 wurde noch einmal eine Differenzierung der Baufenstertiefen vorgenommen.
Die Lage und GroBe der Baufenster der Flurstiicke Nr. 788/1, 779/1, 777/8 und Nr.
77719 im WA 4 orientiert sich an der Bestandsbebauung. Zundchst wurde hier
grundsatzlich fur das Baufenster die Vorderkante der bestehenden Bebauung
aufgenommen. Die starke Hangsituation im Bereich des Flurstiicks Nr. 788/1 fuhrt
dazu, das Baufenster sehr stringent an der Bestandsbebauung auszurichten. Hier sind
aufgrund der steilen Topographie kaum Gestaltungsspielraume méglichl

Im Bereich der Flursticke Nr. 779/1, 777/8 und 777/9 orientiert sich das Baufenster
an der Bestandsbebauung bzw. im rickwaértigen Bereich an der Umgebungsbebauung.
Hier wurden die stddtebaulich pragenden Raumkanten aufgenommen und es resultiert
eine Baufenstertiefe von 20 m, welche auch in den Gebieten WA1 und WA2 vorgesehen
ist. In diesem Bereich fallt das Geldande weniger steil ab, daher ist eine Baufenstertiefe
von 20 m moglich.

Im Bereich der Flursticke Nr. 782/13, 782/7, 782/6, 782/9 und Nr. 782/3 liegt eine
andere topographische Situation vor. Auch hier besteht eine Hanglage, die allerdings
sehr steil zur Heilbronner StraBe hin abféllt. In diesem Bereich — aktuell als
Gartenbaubetrieb genutzte Flache — gibt es bisher noch keine Bestandsbebauung, die
zusatzlich bertcksichtigt werden musste. Daher kann hier die urspringliche Vorgabe
der 40m-Linie wieder aufgenommen werden, an der sich die Vorderkante des
Baufensters orientiert. Die Tiefe des Baufensters ergibt sich aufgrund des steilen
Hangs. Mit einer GroBe von 17 m bleiben dennoch groBzigige Madoglichkeiten,
Baukdrper anzuordnen. Gleichzeitig konnen mit der Festlegung der Lage des
Baufensters grozlgige Grinrdume zur Vorderbebauung hin freigehalten werden, was
auch dem stadtebaulichen Planungsziel allgemein entspricht. Gerade die lockere
Bebauung tragt zur Qualitatssteigerung bei.

Die im Landhausviertel zulassigen Hausgruppen bis zu einer Lange von 30 m wurden in
das neue Planungsrecht nicht mehr Gbernommen, weil damit im heutigen Sinne
Reihenhduser u.d. verdichtete Bauformen gemeint sind, die dem eigentlichen
Gedanken eines architektonisch sorgfaltig geplanten Ensembles auf entsprechend
groBen Grundsticken nicht mehr entsprechen.

Auf die urspringlich im WA1 und WA3 festgelegte Hauptfirstrichtung wird verzichtet,
um einen noch groBeren Gestaltungsspielraum auch in diesen Bereichen zu
gewahrleisten und flexible Wohnformen zu erméglichen.

Aus Ricksicht auf die Hohenentwicklung der Gebdude, die in der Vergangenheit nicht
immer befriedigend geldst wurde, sind fur die einzelnen Gebaude maximale Traufhthen
und maximale Firsthéhen, bezogen auf die Erdgeschossfulbodenhthe EFH festgesetzt.
Diese EFH-HO6hen sind als Hohen Uber Normal Null festgesetzt. Da das Geldnde im
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Plangebiet teilweise starke Neigungen aufweist, wurde zusatzlich zu den
Gebdudehdhen die Anzahl der Vollgeschosse auf zwei begrenzt, wobei das
Hanggeschoss aus gestalterischen Griinden nicht zum Vollgeschoss werden darf.
Nebenanlagen sind generell in den Baugebieten zuldssig, lediglich ihre GroBe wird
limitiert, um in der gegebenen stadtebaulichen Situation das Verhéltnis zu den
Hauptbaukorpern zu wahren. Auch wird dem Umstand Rechnung getragen, dass
nachtraglich errichtete Nebenanlagen, da genehmigungsfrei, gewodhnlich nicht in der
GRZ-Berechnung berlcksichtigt werden, aber eine zusatzliche Versiegelung darstellen.
Mit dieser GroBenbeschrankung soll auch gewahrleistet werden, dass die Bebauung der
groBzigigen Grinrdume der Zwischenbereiche auf ein Mindestmal beschrankt wird.

9.2 Stellplatze und Garagen

Um den Versiegelungsgrad der privaten Grundstiicke zu steuern, dirfen die Stellplatze,
Carports und Garagen im WA3 und WA4 nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen nachgewiesen werden. Mit dieser Festsetzung sollen vor allem die
wertvollen Stdgéarten vor Versiegelung geschutzt werden.

Im WAT1 steht zusatzlich noch ein Baufenster fur Stellplatze, Carports und Garagen zur
Verfligung, welches aber aus gestalterischen Grinden nur zu 50% je Grundstlcksbreite
ausgenutzt werden darf. Die Stellplatzanordnung im WA 1 wird deshalb sehr stringent
festgesetzt, da diese Gartenzonen fUr die Favoritegérten straBenraumpragend sind.

Im WA 2 werden aufgrund der nicht einsehbaren Lage keine Festsetzungen zur Lage
der Stellplatze und Garagen getroffen. Der Verzicht auch auf zeichnerische Fixierungen
von Stellplatzen und Garagenstandorten gewahrleistet ein groBes Mal3 an Flexibilitat.

9.3 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt Uber die von der B2/
abzweigende Anliegerstrale ,Favoritegarten“. Es handelt sich hierbei um eine
Wohnstralle mit einer angemessenen Gesamtbreite von 7,50 m. Die auf beiden Seiten
bestehenden Gehwege sind in einer Breite von ca. 1,25 m angelegt. Es existiert eine
einseitige Parkierung auf der Sudseite der StraBe. Um beidseitiges Parken entlang der
StralBe Favoritegarten zu vermeiden, besteht entlang der Nordseite ein eingeschranktes
Halteverbot. Eine vorhandene verkehrsrechtliche Beschilderung dient dazu, das Gebiet
von Durchgangsverkehr freizuhalten. Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut und von
der StraBe ,Favoritegarten® erschlossen. Aufgrund der nur noch wenigen, unbebauten
Grundsticke ist von einem Uberschaubaren, zusatzlichen Verkehrsaufkommen
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auszugehen, welches ebenfalls Uber die Strale ,Favoritegarten” abgewickelt werden
kann. Daher kann auf den Ausbau der Johann-Nette-StraBBe verzichtet werden.

Uber den im Bebauungsplan festgesetzten FuBweg, der von den Favoritegarten
abzweigt, wird eine schnelle FuBwegeverbindung in die Innenstadt verfolgt.

Radwege, die in den Favoritepark und seine Umgebung fUhren, liegen westlich des
Bebauungsplangebietes.

9.4 Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist, da es sich um ein bis auf wenige Baullicken bebautes Gebiet handelt,
erschlossen.

Es gibt aber bislang noch unerschlossene Baullicken am Favoritepark. Diese missen
Uber die Einrichtung von entsprechenden Grunddienstbarkeiten Uber die Grundstlicke
nordlich der Favoritegéarten erfolgen.

Die MUll- und Wertstoffentsorgung erfolgt durch Bereitstellung der entsprechenden
Mull- und Wertstoffbehélter an den vorhandenen 6ffentlichen Verkehrsanlagen.

9.5 Leitungsrecht

Auf dem Flurstlick 787 verlauft ein Leitungsrecht von den Favoritegédrten in Richtung
Stden zur B27 hin. Es besteht zu Gunsten der Stadtentwasserung Ludwigsburg (SEL)
und wird in den Bebauungsplan aufgenommen, um die Entsorgung des Gebietes und
seine Zuganglichkeit zu gewahrleisten.

9.6 Immissionsschutz

Larmschutz

In der Gerauschimmissionsprognose des Biro Dr. Droscher, Tubingen, vom 10. April
2006 wurde untersucht, wie sich der StraBenverkehr der B27 und der Gewerbeldrm der
dort bestehenden Tankstelle und eines gewerblichen Parkplatzes auf die geplante
Bebauung auswirkt und ob SchallschutzmalBnahmen vorzusehen sind.
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Gewerbeldrmimmissionen:
Die Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissionsrichtwerte der TA-Larm sind
im Baugebiet bis auf eine Ausnahme eingehalten. Auf Flurstliick 782/13 findet an der

Sudgrenze des Baufensters im Obergeschoss eine Uberschreitung der Nachtwerte statt.
Durch die nachstehenden MaBnahmen unter dem Punkt ,Verkehrslarmimmissionen®
ist sicherzustellen, dass die Orientierungs- und Richtwerte eingehalten werden.

Verkehrslarmimmissionen:

Innerhalb der Baufenster des WA3 und der WA4 werden die Orientierungswerte der
DIN 18005 und die Immissionsrichtwerte der 16.BImSchV sowohl tags als auch nachts
Uberschritten. Aktive SchallschutzmaBnahmen scheiden aus stadtebaulicher Sicht aus.

Daher sind passive SchallschutzmaBnahmen an den betroffenen Fassaden vorzusehen.
Es sind MaBnahmen, wie die Orientierung von Wohn- und Schlafrdumen zur Larm
abgewandten Seite hin, fensterunabhangige LUftungseinrichtungen und Einbau von
Schallschutzfenstern, zu ergreifen, um die Orientierungswerte der DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau) fur Larm durch StraBenverkehr fur Allgemeine Wohngebiete
einzuhalten.

Da nicht abzuschétzen ist, wie sich die bislang Larm abschirmende Bebauung entlang
der Heilbronner StraBe verandern wird, wurden die Anforderungen an den Larmschutz
fur alle Baufenster stdlich der Favoritegarten festgesetzt.

9.7 Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Im Geltungsbereich gibt es groBe, gartnerisch angelegte Freiflachen, die fir das Gebiet
auBerordentlich pragend und fur den Naturschutz sehr wertvoll sind. In den privaten
Garten gibt es einen z. T. schon élteren Gehdlzbestand, der durch eine dezidierte
Pflanzbindung flr Hausgarten in seinem Bestand geschitzt wird.

Da es sich bei dem Plangebiet um einen stark durchgrintes Wohngebiet im Bestand
handelt, sind weitergehende Einzel- oder Flachenpflanzgebote verzichtbar.

Aus hydrologischen und mikroklimatischen Grinden sind fir alle Flach- und Pultdacher
extensive Dachbegriinungen festgesetzt.
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10. Belange des Umweltschutzes

Bei dem Bebauungsplangebiet handelt es sich um ein seit vielen Jahren bestehendes,
locker bebautes und stark durchgrintes Wohngebiet. Charakteristisch ist vor allem
ndrdlich der Favoritegarten die noch in Ansétzen erkennbare zweizeilige Bebauung mit
groBzigigen Gartenflachen dazwischen. Dieser Zwischenbereich ist in den letzten
Jahren vermehrt bebaut worden, weil Gerichte diese Bebauung fur rechtens erklart
haben. Faktisch sind die Grunflachen zwischen den beiden Bebauungsreihen des alten
Landhausviertels von den Gerichten zu Bauland erklart worden. Abgesehen von den
damit verbundenen negativen stadtebaulichen Auswirkungen, wdare auch der
vorhandene Bestand an Freiflachen und Gehodlzen zunehmend gefahrdet. Ohne die
planungsrechtliche Klarstellung durch diesen Bebauungsplan waren Eingriffe in diese
Freiflachen nicht zu vermeiden. Letztendlich dient dieser Bebauungsplan in Verbindung
mit den darin enthaltenen Pflanzbindungen, die Freiflachen mit deren Gehdlzbestand
dauerhaft zu schitzen.

Positiv sei auch noch erwahnt, dass der planungsrechtlich zuldssige Eingriff zum
Ausbau der Johann-Nette-Strae in Zukunft nicht mehr umgesetzt wird, da auf die
Johann-Nette-StraBBe aus unter Punkt 8 genannten Grinden auf Dauer verzichtet wird.
Letztlich stellt dies einen groBen Gewinn flr den Naturschutz dar.

Da mit diesem Bebauungsplan der bauliche Bestand mehr oder weniger
festgeschrieben wird, kann davon ausgegangen werden, dass samtliche Schutzglter,
wie Boden, Grund- und Oberflaichenwasser, Klima, Flora, Fauna, Biotopstrukturen,
Landschafts- und Ortsbild, sowie der Mensch nachhaltig positiv beeinflusst werden.

11.  Ortliche Bauvorschriften

11.1 Dachgestaltung

Aufgrund der groBen Grundstiicke erhalt der Bebauungsplan vor allem im Bereich am
Favoritepark eine gewisse ,Architekturunempfindlichkeit”, d.h. bei einer lockeren
Bebauung wird eine geringere Regelungsdichte im Hinblick auf die Gestaltung der
Gebaude notwendig sein, als bei einer dichten Bebauung.

Deshalb  wurden bzgl. der Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten und
Dacheinschnitte nur in den WA 1 und WA3, die unmittelbar an die ErschlieBungsstraBe
Favoritegarten angrenzen und damit eine entsprechende StraBenraumpragung
entfalten, Festsetzungen getroffen. In den WA2 und WA4 wurden diese Festsetzungen
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mit Absicht nicht getroffen, um der Architekturvielfalt in diesen Plangebietsteilen einen
angemessenen Spielraum zu 6ffnen.

11.2 Fassaden, Werbeanlagen, Leitungen

Da es sich bei dem Baugebiet um ein auBerst hochwertiges Wohngebiet handelt, sind
an die auBere Gestaltung der Baukorper auch entsprechende Anforderungen bzgl.
ihrer Gestaltung gestellt. Um den Gesamteindruck des Wohngebietes zu erhalten, sind
grelle, leuchtende, stark gldanzende und reflektierende Oberflachenmaterialien
ausgeschlossen.

Um den Charakter des Wohngebietes nicht zu stéren sind Werbeanlagen nur
eingeschrankt zugelassen. Mit dem Ausschluss von selbst leuchtenden Werbeanlagen
wird auch der unmittelbaren Néhe zum Favoritepark Rechnung getragen.

Mit den Gestaltungszielen eines hochwertigen Wohngebietes sind oberirdische
Fernmeldeleitungen nicht vereinbar. Samtliche Niederspannungs- und
Fernmeldeleitungen sind daher unterirdisch zu verlegen.

11.3 Gestaltung der unbebauten Grundstlicksflachen;

Da es sich bei dem Baugebiet um ein stark durchgriintes Wohngebiet handelt, ist dieser
parkartige Charakter auch kanftig zu erhalten, indem nicht {berbaute
Grundsticksflachen géartnerisch angelegt werden. Um die Vorgartenzonen so weit wie
moglich zu schitzen, durfen diese nur mit einem Zugang und einer Zufahrt
unterbrochen werden.

11.4 Stellplatze, Zugénge- und Zufahrten

Abweichend von der Stellplatzverpflichtung nach Landesbauordnung sind im Plangebiet
fur jede Wohneinheit 2 Stellplatze baurechtlich nachzuweisen. Da das
Parkierungsaufkommen im offentlichen StraBenraum der Favoritegarten bereits sehr
hoch ist, sichert die Bauvorschrift fir das Wohngebiet eine in sich selbst
funktionierende Parkierungsldosung. Die Begrenzung der erhdhten
Stellplatzverpflichtung auf Einfamilien- und Doppelhduser erfolgt unter der Annahme,
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dass bei diesen Wohnformen ein Uberproportional hoher Pkw-Besatz besteht und auf
den groBeren Baugrundstlicken eine weitergehende Flacheninanspruchnahme fur
Stellplatze eher zumutbar ist. Der ruhende Anliegerverkehr ist auf den privaten
Grundsticksflachen vorgesehen, um Optionen fur Besucherverkehr der Anlieger im
offentlichen StraBenraum freizuhalten und den Parkierungsdruck hier auf ein
Mindestmal zu reduzieren.

Um den Versiegelungsgrad der Grundsticke niedrig zu halten, sind sémtliche Zugange
und Zufahrten aus wasserdurchlassigem Material herzustellen.

11.5 Einfriedungen, Stltzmauern, Geldandemodellierungen, Mullbehéalterstandorte

Mit den getroffenen Festsetzungen und Bauvorschriften zu Einfriedungen, Stutzmauern,
Geldndemodellierungen und Mullbehélterstandorten, wird ein einheitliches gestalteri-
sches Erscheinungsbild des Wohngebietes geftrdert. Da Einfriedungen entlang der
Strae ,Favoritegarten® den offentlichen StraBenraum maBgeblich mitpragen, wurde
eine maximale Hohe von 80 cm festgelegt. Sowohl Stutzmauern als auch lebende
Einfriedungen bieten in dieser GréBenordnung eine ansprechende Trennung zwischen
offentlichem und privatem Raum. Da es sich bei der StraBe ,Favoritegarten” um eine
sehr lange geradlinige StraBe handelt, wirden hodhere Einfriedungen eine nicht
gewlnschte, schluchtartige  Wirkung erzeugen. Zudem wird durch die
Hohenbegrenzung eine Sozialkontrolle des 6ffentlichen Raumes mit unterstitzt.

12. Bodenordnung, Flachen und Kosten

12.1 Bodenordnung

Der Uberwiegende Teil der Fldchen befindet sich in privatem Eigentum. Lediglich am
nordlichen Gebietsrand befinden sich noch wenige Grundsticksstreifen, die einmal fur
den Ausbau der Johann-Nette-Stral3e vorgesehen waren im stadtischen Eigentum. Die
wenigen noch anstehenden Grundstlcksneuaufteilungen erfolgen in Form einer
Katastervermessung. Auf Grund der Tatsache, dass sich der Uberwiegende Teil der
Flachen im Privatbesitz und nur wenige beteiligte Grundstlickseigentlimer betroffen
sind, sind keine Boden ordnenden MaBnahmen erforderlich.
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12.2 Flachenbilanz

Flache des Plangebiets 7,7 ha 100 %
davon:

- allgemeine Wohnbauflachen 7,2 ha 93,3 %
- offentliche Verkehrsflache 0,5 ha 6,7 %
12.3 Kosten

Das Bebauungsplanverfahren wird von der Stadt Ludwigsburg finanziert.
Da das Gebiet bereits erschlossen ist, kommen auf die Stadt auch keinerlei Kosten fur
InfrastrukturmaBnamen mehr zu.

13. Planverwirklichung/ Durchflihrung

Es handelt sich um ein Bestandsgebiet, welches bis auf wenige Baullicken bebaut ist.

Aufgestellt:
Ludwigsburg, den 25.06.2009

Boos
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