Kreis Ludwigsburg
Stadt Marbach am Neckar

TEXTTEIL

zum Bebauungsplan
,Affalterbacher StraRe 35 und 37¢

Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S.2414), zuletzt geédndert durch Artikel 1 Abs. 2 des Ge-
setzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808) mit Wirkung vom 29.Juli 2017

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 127), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) mit Wir-
kung vom 13. Mai 2017.

die Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. |
$. 1057)

die Landesbauordnung (LBO) vom 08. August 1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 21. November 2017 (GBI. S. 612) mit Wirkung vom 1. Januar 2018

das Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. |
S.502), in Kraft getreten am 1. Marz 1999, zuletzt geandert durch Gesetz vom 20. Juli
2017 (BGBI. | S. 2808) mit Wirkung vom 29.Juli 2017

das Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (Landes-Bodenschutz-
und Altlastengesetz - LBodSchAG) in der Fassung vom 14. Dezember 2004 (GBI. S.
908) in Kraft getreten am 29.Dezember 2004, zuletzt geéndert durch Gesetz vom
17.Dezember 2009 (GBI. S. 809) mit Wirkung vom 24. Dezember 2009

die Gemeindeordnung flir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 24. Juli 2000
(GBI. S. 582 berichtigt S. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 6. Marz 2018 (GBI.
S. 65)

das Bundesnaturschutzgesetz (Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege) in
der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft getreten am 01. Marz 2010,
zuletzt geandert durch Gesetz vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) mit Wirkung
vom 29. September 2017

das Naturschutzgesetz fiir Baden-Wirttemberg (NatSchG), Artikel 1 des Gesetzes
vom 23.Juni 2015 (GBI. S. 585), in Kraft getreten am 14.Juli 2015,geéndert durch Ge-
setz vom 21.November 2017 (GBI. S. 597, berichtigt S. 643, 2008 S. 4), mit Wirkung
vom 31. November 2017
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Raumlicher Geltungsbereich

Mafgebend ist der Lageplan des Stadtbauamtes Marbach am Neckar vom 9. April 2018.
Mit der Rechtskraft dieses Bebauungsplanes werden alle bisherigen planungs- und bau-
rechtlichen Festsetzungen im Plangebiet aufgehoben.

Textliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen (BauGB, BauNVO)

1.

2.1

2.2

2.3

2.4

Art der Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1. BauGB in Verbindung mit
den §§ 1 bis 15 BauNVO):

WA - allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Ausnahmen im Sinne von § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zugelassen.)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB, §§ 16 u. 17 BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die Festsetzung der Grundfla-
chenzahl, der Geschossflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse sowie der Héhe der
baulichen Anlagen.

Grundflachenzahl - GRZ (§ 19 BauNVO)

Nach dem Einschrieb im Plan als Hochstgrenze. Die im Plan fest gesetzte Hochst-
grenze darf durch die Grundflachen von Garagen und Tiefgaragen mit begriinter
Dachhaut Uberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,6.

Geschossflachenzahl - GFZ (§ 20 BauNVO)
Nach dem Einschrieb im Plan als Hochstgrenze

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO und § 21a BauNVO)
Nach dem Einschrieb im Plan als Hochstgrenze.

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)
Maximal zulassige Firsthéhe nach Einschrieb im Plan

Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 22 BauNVO)
0 offene Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§23 BauNVO)

Die GUberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen gekennzeichnet. Die
Baugrenze zur Affalterbacher Strafle hin kann durch Balkone um bis zu 1,50 m Uber-
schritten werden.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 2. BauGB)
Die im Lageplan eingetragenen Hauptfirstrichtungen sind einzuhalten

Garagen und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsgaragen und unterirdische Gemeinschaftsgara-
gen sind nur innerhalb der Baugrenzen oder der besonders gekennzeichneten Fla-
chen zulassig. Es kdnnen Ausnahmen gestattet werden, wenn griinordnerische, ver-
kehrliche oder gestalterische Griinde nicht entgegenstehen. Tiefgaragen diirfen auf
der Grundstucksgrenze talseitig bis zu 1,50 m aus dem Gelande heraustreten.
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Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsflichen
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Einfahrten
nach Einschrieb im Plan.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt (Zufahrtsverbot)
nach Einschrieb im Plan.

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)
Nebenanlagen mit einem Volumen von max. 20 m? sind als Garten- und Geratehaus
auf der der Strale abgewandten Seite der Gebaude zulassig.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB)

Fur die im Bebauungsplan ausgewiesene Bauflache werden folgende Schallschutz-
malfinahmen vorgeschrieben:

Passiver Schallschutz: An den Gebaudefassaden sind aufgrund der Gerauschbelas-
tungen durch Auenlarm Vorkehrungen zur Gerauschminderung zu treffen. Im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens ist vom Antragsteller ein Nachweis ber die
Luftschalld@mmung nach DIN 4109 zu fiihren, wenn folgende Bedingung erfullt ist:

- Aufenthaltsraume in Wohnungen und ahnliche Raume: ab Larmpegelbereich I
- Buroraume und ahnliche Rdume: ab Larmpegelbereich IV

Nach VDI 2719 ist bei AuRengerauschpegeln von iiber 50 dB(A) nachts in Schlaf-
raumen eine Schall ddammende, eventuell Fenster unabhéngige Liiftungseinrichtung
notwendig. Fur schutzbedlrftige R&ume ohne Schlafnutzung kann der Nachweis
uber die Luftschalldammung anhand der im Zeitbereich tags (06 — 22 Uhr) vorliegen-
den Gerauschbelastung geflihrt werden.

Hiervon kann abgewichen werden, wenn im Zuge der Baugenehmigung gutachterlich
nachgewiesen wird, dass sich aufgrund der vorgesehenen Bebauung an den Fassa-
den von schutzbedurftigen Aufenthalts- und Schiafrdumen geringere Larmpegelbe-
reiche als in der Planzeichnung angegeben ergeben.

Grundlage flr die Festsetzungen ist die schalltechnische Untersuchung, Biiro BS In-
genieure, Ludwigsburg, vom 09.04.2018. Die Plane mit den in der schalltechnischen
Untersuchung ermittelten Larmpegelbereichen fur die unterschiedlichen Zeiten
(tags/nachts) und die unterschiedlichen Stockwerke sind dem Textteil als Anlage bei-
geflgt.
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IV. Hinweise

1. Denkmalschutzrechtliche Belange
Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archiologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, sind gemaR § 20 DSchG die Denkmalschutzbehorde o-
der die Stadt umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeu-
ge, Metallteile, Keramikreste, Knochen etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste,
Brandschichten, bzw. aufféllige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unveréandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht
die Denkmalschutzbehorde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 83.3 —
Denkmalpflege) mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung
von Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung
und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leer-
zeiten im Bauablauf zu rechnen.

.3 ErschlieBung von Grundwasser
Bei unvorhergesehenem ErschlieRen von Grundwasser (das ist jedes unterirdische
Wasser) muss dies der Unternehmer der Unteren Wasserbehérde anzeigen. Die
Bauarbeiten, die zur ErschlieBung des Grundwassers gefiihrt haben, sind bis zur
Entscheidung der Wasserbehorde einzustellen.
Fur die eventuell notwendige Grundwasserableitung wahrend der Bauzeit und eine
Grundwasserumleitung wahrend der Standzeit von Bauwerken ist eine wasserrecht-
liche Erlaubnis erforderlich. Eine dauernde Grundwasserabsenkung ist nicht zulas-
sig.
Baumalinahmen, welche lediglich punktuell in das Grundwasser einbinden (zum

Beispiel Tiefergriindungskorper, Baukorper) bedlirfen ebenfalls einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis.

3. Nutzung von Erdwarme
Erdsondenbohrungen bedlirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis (Landratsamt
Ludwigsburg). Die Bohrungen sowie deren Ausbau missen durch einen Sachver-
standigen Uberwacht werden. Aufgrund der anstehenden méchtigen Schichten des
oberen Muschelkalks muss jedoch mit Einschrankungen gerechnet werden.

4. Anlagen zur Nutzung von Regenwasser
Die Verwendung unterirdischer Regenwasserbehalter wird empfohlen. Sollte Re-
genwasser zu anderen Zwecken als zur Rasen- und Zierpflanzenbewéasserung oder
Feuchtbiotopeinspeisung genutzt werden, so sind die Vorgaben der DIN 19650
(Bewasserung - hygienische Belange) und der DIN 1988 (Technische Regeln fiir
Trinkwasserinstallationen) zu beachten. Aus gesundheitsvorsorglichen Griinden
sollen Wasserzapfstellen fur Regenwasserbehalter durch ein Hinweisschild ,kein
Trinkwasser” oder ein entsprechendes Piktogramm gekennzeichnet und kindersi-
cher (Steckschloss 0. a.) ausgefiihrt werden.

5. Bodenschutz
Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG), insbesondere auf die §§ 4 und 7 wird hingewiesen. In diesem Sinne

gelten fur jegliche Bauvorhaben die unter Punkt 7 getroffenen Regelungen zum
Schutz des Bodens
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»Regelungen zum Schutz des Bodens“ des Landratsamtes Ludwigsburg,
Fachbereich Umwelt, Stand November 2015

Wiederverwertung von Bodenaushub

Anfallender Bodenaushub ist in seiner Verwertungseignung zu beurteilen und bei
entsprechender Qualifizierung wieder zu verwerten. Die Verwaltungsvorschrift
(VwV) des Umweltministeriums (UM) fur die ,Verwertung von als Abfall eingestuf-
tem Bodenmaterial” ist hierbei zu beachten (gilt fiir den Einbau unterhalb einer Re-
kultivierungsschicht).

Fur den Umgang mit Bodenmaterial, welches fir Rekultivierungszwecke bzw. Meli-
orationsmaf3nahmen vorgesehen ist, gelten die Vorgaben der Hefte 10 und 28 aus
der Reihe Luft-Boden-Abfall, UM Baden-Wiirttemberg (v.a. Lagerung, Einbringung).
Ebenso sind die Anforderungen nach § 12 BBodSchV (Bundes-Boden-schutz- und

Altlastenverordnung) und die DIN 19731 (Verwertung von Bodenmaterial) einzuhal-
ten.

Einer Vor-Ort-Verwertung des Bodenaushubs innerhalb des Baufeldes (Erdmas-
senausgleich) ist grundsatzlich Vorrang einzuraumen. Diesem Erfordernis ist bereits
in der projektspezifischen Planung (z. B. Reduzierung der Einbindetiefen) Rech-
nung zu tragen.

Zu Beginn der Baumafinahmen ist der Mutterboden (humoser Oberboden, oberste
15 - 30 cm) abzuschieben (§ 202 BauGB). Er ist vom Ubrigen Bodenaushub bis zur
weiteren Verwertung getrennt zu lagern und vor Verdichtung (kein Befahren) und
Vernassung (Béschungen profilieren) zu schiitzen. Die Mieten diirfen max. 2 m
hoch geschuttet werden und sind bei einer Lagerdauer > 6 Monate mit tiefwurzeln-
den, mehrjahrigen Pflanzen zu begriinen. Eine vorhandene Vegetation ist im Vor-
feld zu mahen und zu mulchen.

Bodenaushub unterschiedlicher Verwertungseignung ist separat in Lagen auszu-
bauen, gegebenenfalls getrennt zu lagern und spezifisch zu verwerten. Unbrauch-
bare und/oder belastete Béden sind von verwertbarem Bodenaushub zu trennen
und einer Aufbereitung oder einer geordneten Entsorgung zuzufiihren

Bodenbelastungen

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche Bo-
denbelastungen (z. B. Verdichtungen, Erosion) auf das engere Baufeld beschrankt
bleiben. Kinftige Freiflachen (z. B. Ausgleichsflachen, Wiesen) sind deshalb vom
Baubetrieb durch Absperrbander freizuhalten. Verdichtungen sind am Ende der
Bauarbeiten durch TiefenlockerungsmafR3nahmen bis unterhalb des Verdichtungsho-
rizontes zu beseitigen.

Hinweise, wie eine bodenschonende Bauausfiihrung zu planen und umzusetzen ist,
gibt das neu erschienene BVB-Merkblatt Band 2 ,Bodenkundliche Baubegleitung*
des Bundesverbandes Boden (ISBN 978 3 503 15436 4, Erich Schmidt Verlag
GmbH, 2013).

Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlief3en sind (z. B. Lagerung auf Geo-
textil).
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6.2.4 Werden im Zuge der Bauarbeiten stoffliche Bodenbelastungen angetroffen, ist der

10.

11.

weitere Handlungsbedarf mit dem Landratsamt Ludwigsburg, Fachbereich Umwelt
abzustimmen.

Geotechnische Hinweise

Auf Grundlage der am Landesamt flir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB)
vorhandenen Geodaten befindet sich das Plangebiet im Verbreitungsbereich von
Lossfiihrender FlieRerde unbekannter Machtigkeit. Darunter werden die Gesteine
der Grabfeld-Formation (Gipskeuper) erwartet.

Mit Aufflllungen vorangegangener Nutzungen, die gegebenenfalls nicht zur Lastab-
tragung geeignet sind, sowie mit einem kleinraumig deutlich unterschiedlichen Set-
zungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfllite Spalten, Hohlrdume, Dolinen)
sind nicht auszuschlieen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachen-
wasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt
DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechen-
den hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr einer
Verschlechterung der Baugrundeigenschaften sowie gegebenenfalls von Sulfatge-
steinslosung im Untergrund sollte von der Errichtung technischer Versickerungsan-
lagen (z. B. Sickerschachte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme zur Versicke-
rung) Abstand genommen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragfahigkeit des Griindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensi-
cherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw.
lehmerfuliten Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Altlasten

Das Plangebiet befindet sich innerhalb einer ehemaligen Lehmgrube(FIS BAK Nr.
968) aus dem 19. Jahrhundert, die spater aufgefiillt wurde. Die letzten Auffiillungen
stammen von ca. 1960, wobei keine Informationen Uber das Material vorliegen. In-
sofern kann, insbesondere bei umfangreicheren Grabarbeiten, nicht ausgeschlos-
sen werden, dass auch entsorgungsrelevantes Aushubmaterial angetroffen wird.
Baugrunderkundungen im Vorfeld von BaumaRnahmen werden empfohlen.

Oberflachenbeldge, Versickerung von Niederschlagswasser, Geotechnik

Bei allen gering belasteten Flachen (z.B. Stellplatze, Zugangswege Hofflachen, Ter-
rassen), sind entweder wasserdurchlassige Belage zu verwenden oder ist das Nie-
derschlagswasser auf dem Grundstiick zu versickern.

Beleuchtung von Straen, Wegen und Hofflachen

Gemal § 2 Abs.1 Nr. 8 des Naturschutzgesetzes von Baden-W(irttemberg sind
nachteilige Einwirkungen auf den Naturhaushalt durch kiinstliche Lichtquellen zu
vermeiden. Bei der Beleuchtung von Stralen, Wegen und Hofflachen sind Leucht-
mittel mit einer moglichst geringen Lockwirkung fiir Fluginsekten zu verwenden
(z.B. LED-Leuchten, Gelblicht-Lampen/Natriumdampflampen). Insektentdtende
Lampengehause oder die Beleuchtung von Gehdlzen sind zu vermeiden.

Vermeidung von Kleintierfallen
Bauliche Anlagen aller Art, insbesondere Entwésserungen, Retentionsmulden, Ka-
naleinldufe usw. sind so zu gestalten, dass Kleintierfallen vermieden werden.
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Anlagen:

Plandarstellungen der Larmpegelbereiche nach DIN 4109* der schalltechnischen Untersu-
chung des Buros BS-Ingenieure, Ludwigsburg, vom 09. April 2018

* verdffentlicht im Beuth Verlag GmbH, am DIN-Platz, Burggrafenstrafie 6, 10787 Berlin

Aufgestelit:
Marbach am Neckar, den 9. April 2018, geandert 26. Juli 2018

- Stadtbauamt - /
AZ: IV-621.41 Lo/Sc %
-~

Ausgefertigt:
Marbach am Neckar, den 7 7. JULI 2018

<

Jan Trost
Burgermeister
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