Kreis Ludwigsburg
Stadt Marbach am Neckar

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan
,,Affalterbacher StraBe 35 und 37¢

1. Réumliche Abgrenzung, Lage im Stadtgebiet, Topographie

Das ca. 1.400 m? groRe Plangebiet befindet sich nordostlich der Affalterbacher Strale,
ca. 250 m dstlich des Schulzentrums und ca. 750 m sudostlich der Altstadt. Das Plan-
gebiet wird im Stdwesten von der Affalterbacher StralRe, im Nordwesten von der
Grundstiicksgrenze des Flurstiickes Affalterbacher Strae 33, im Nordosten von den
Grundstlicksgrenzen der Gebaude MeisenstrafRe 8 bis 14 und im Siidosten durch die
Grundstlicksgrenze des Flurstlickes Affalterbacher Strafte 39 begrenzt. Das Plangebiet
umfasst die Flursticke 3004/3 (Affalterbacher Stralle 35), 3004/4 (Affalterbacher Stra-
Re 37) und 3004/10 (Scheune und Stall des friiheren landwirtschaftlichen Anwesens
Affalterbacher Stralle 37).

Das Gelande steigt entlang der Affalterbacher Stra3e von Nordwesten nach Siidosten
hin mit einem Gefalle von ca. 5 -6 % an.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungs-
verbandes Marbach am Neckar als bestehende Wohnbauflache ausgewiesen. Die ge-

plante Art der baulichen Nutzung (allgemeines Wohngebiet) entspricht dieser Festset-

zung. Damit ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3. Bestehende Rechtsverhaitnisse

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskréftigen,
nicht qualifizierten, Bebauungsplanes ,Meisenstrae — Anderung und Erweiterung* aus
dem Jahr 1966. Die Flurstiicke des Plangebietes sind darin als aligemeines Wohnge-
biet ausgewiesen. Der Bebauungsplan setzt eine bebaubare Flache von einheitlich 13
m Tiefe parallel der Affalterbacher Strafle fest. Zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen
sind 3,0 m Abstand mit der Bebauung einzuhalten. Festgesetzt wird eine zweigeschos-
sige Bauweise mit Satteldachern mit einer Dachneigung von ca. 30 °. Dachaufbauten
sind nicht zugelassen.

4. Bestehende Nutzung

Die Flurstlcke Affalterbacher Stra3e 35 und 37 waren bereits zum Zeitpunkt der Erstel-
lung des Bebauungsplanes ,Meisenstrae — Anderung und Erweiterung” bebaut. Das
Gebaude Affalterbacher Stralke 35 weist eine zweigeschossige Bebauung zuziiglich
eines Sockelgeschosses und eines ausgebauten (baurechtlich nicht anrechenbaren)
Dachgeschosses mit einem Dachaufbau auf. In dem der Affalterbacher StraRRe abge-
wandten rickwartigen Teil des Grundstiickes befindet sich ein Nebengebaude (Schup-
pen) mit einer Grundfliche von ca. 52 m?.
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Das Flurstiick Affalterbacher Strale 37 ist mit einem Wohngebaude (mit Dachaufbau),
einer Scheune, einem Stall und einem Schuppen bebaut, wobei sich Stall und Wohn-
gebé&ude innerhalb der im Bebauungsplan ,Meisenstrale — Anderung und Erweiterung"
festgesetzten Uberbaubaren Flache befinden, die das Wohngebaude in der Héhe ber-
ragende Scheune sowie ein Schuppenanbau mit einer Flache von zusammen ca. 195
m“ Grundflache befinden sich hingegen aufierhalb der Gberbaubaren Flache, auf der
der Affalterbacher Stralle abgewandten Seite des Grundstiickes.

5. Erfordernis der Planaufstellung, Ziel und Zweck der Planung

In Marbach am Neckar sind — wie in vielen Regionen des Landes - Mieten und Immobi-
lienpreise in den letzten Jahren drastisch gestiegen. Es fehlt insbesondere glinstiger
Wohnraum fur Menschen mit geringerem Einkommen. Selbst fir Haushalte mit mehr
als nur einem relativ geringen Einkommen wird es zunehmend schwieriger, Zugang zu
den Wohnungsmaérkten zu finden. Die Stadt Marbach am Neckar beabsichtigt daher
bereits seit langerer Zeit, preiswerten Wohnraum fur Marbacher Blirger zu schaffen.
Dabei spielt die Forderung von preisgiinstigem Mietwohnraum eine wichtige Rolle. Mit
dem Grundstlck Affalterbacher Strale 37 konnte im vergangenen Jahr eine geeignete
Flache fur die Realisierung preiswerten Wohnraumes fiir Marbacher Birger gefunden
werden. Mit dem Eigentimer des Grundstiickes konnte Einigkeit Uber den Erwerb ei-
nes auf diesem Grundstuck geplanten Mehrfamilienhauses mit 15 Wohneinheiten un-
terschiedlicher GroRe durch die Stadt Marbach am Neckar erzielt werden. Diese Woh-
nungen sollen als preisglinstige Mietwohnungen im Rahmen der allgemeinen sozialen
Mietwohnraumférderung vermietet werden. Die Stadt Marbach am Neckar hat diesbe-
zuglich Foérdermittel aus dem Férderprogramm Wohnungsbau Baden-Wiirttemberg
2017 beantragt und eine Forderzusage nach § 13 Landeswohnraumfordergesetz erhal-
ten.

Auf dem Grundstlick Affalterbacher Strale 37 befand sich friiher ein landwirtschaftli-
ches Anwesen. Die landwirtschaftlichen Nebengebédude sind bereits seit vielen Jahren
ungenutzt. Aufgrund des schlechten Zustandes des Wohngebaudes ist aktuell nur noch
eine von zwei Wohneinheiten bewohnt. Die Bebauung des Grundstiickes soll neu ge-
ordnet und einer sinnvollen und wirtschaftlichen Nachnutzung zugefiihrt werden. Auch
fur das angrenzende Flurstlck Affalterbacher Strale 35 soll eine Erweiterung des
Wohnhauses im Falle eines Abbruchs des riickwartigen Schuppens ermoglicht werden.
Die GroRe der Uberbaubaren Flache orientiert sich dabei an dem bisherigen Gebaude-
bestand, der bei beiden Grundstilicken eine Grundflachenzahl von ca. 0,4 erreicht. Auf
den aufterhalb des Plangebiets nordwestlich angrenzenden Flurstlicken Affalterbacher
Strafle 23 bis 33 kann bereits heute aufgrund der geringen Tiefe der dortigen Grund-
stlicke entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Meisenstralle — Ande-
rung und Erweiterung” eine Bebauung mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und mehr
erstellt werden. Die angrenzende Bebauung entlang der Meisenstralle sowie das
Grundstiick Affalterbacher Stralle 39 weisen eine geringere Grundflachenzahl auf, was
der Tatsache geschuldet ist, dass diese Grundstiicke Uber eine private Zufahrt, die
uber die betreffenden Baugrundstiicke fiihrt, erschlossen sind.

Die geplante Hohe der Gebaude auf den Grundstlicken Affalterbacher StralRe 35 und
37 orientiert sich an dem Gebaudebestand auf dem Grundstlick Affalterbacher Stralle
35 und der umgebenden Bebauung. Es wird eine zweigeschossige Bauweise festge-
setzt. Da die Dachneigung der bestehenden Gebaude auf den Flurstlicken Affalterba-
cher Stral3e 35 und 37 — entgegen den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Meisen-
strale — Anderung und Erweiterung” — nicht 30 ° betragt sondern wesentlich hoher ist
(beim Wohngebaude Affalterbacher Strafte 35 betragt die Dachneigung 48 °) wird eine
Dachneigung von 45 bis 48 ° festgesetzt.
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Die vorgesehene Firstrichtung nimmt die giebelstandige Ausrichtung der Gebaude ent-
lang der Affalterbacher StralRe auf. Die Planung sieht vor, dass die bislang bestehende
Trennung zwischen Wohngebduden an der Affalterbacher Strale und davon abgesetz-
ten Wirtschaftsgebauden im rickwartigen Bereich aufgehoben wird und als Ersatz fir
die wegfallenden Nebengebaude im riickwartigen Bereich entlang der Affalterbacher
Strale grofiere zusammenhangende Wohngebaude erstellt werden kénnen. Dabei
sieht der Bebauungsplan gegenuber dem bisherigen Gebaudebestand keine Auswei-
tung der uberbaubaren Flachen sondern lediglich eine kompaktere Anordnung der
Baukorper vor. Zielsetzung ist es, eine effiziente, moderne und wirtschaftliche Bebau-
ung der Grundstlcke unter Berlcksichtigung von Art und Mal der baulichen Nutzung
der umgebenden Bebauung zu ermdéglichen. Durch die , T-férmige” Anordnung der
Uberbaubaren Flache auf dem Grundstlick Affalterbacher StralRe 37 wird eine sehr
wirtschaftliche innere Erschlie3ung durch ein zentrales Treppenhaus mit Aufzug mog-
lich.

Fur das Grundstlck Affalterbacher StralRe 35 wird neben einer bestehenden Garage
und einem davor befindlichen Stellplatz ein Baufenster fir eine Tiefgarage ausgewie-
sen, um im Falle einer spateren Neuordnung des Grundstlickes die notwendigen Stell-
platze umgebungsvertraglich unterbringen zu kénnen. Fir das Flurstiick Affalterbacher
Strale 37 ist die Parkierung ausschlieRlich unterirdisch in einer Tiefgarage vorgese-
hen. Damit kdnnen die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen so weit als moglich als
Freiflachen fur Aufenthaltszwecke genutzt werden.

Die Bebauungsplananderung dient einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und
einer dem Wohl der Aligemeinheit dienenden sozialgerechten Bodennutzung geman
§1 Absatz 5 BauGB sowie der Befriedigung der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, der
Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen und den Anforderungen
Kosten sparenden Bauens gemal §1 Absatz 6 BauGB. Sie entspricht der Zielsetzung,
dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwick-
lung erfolgen soll und dass mit Grund und Boden gemaR § 1a BauGB sparsam und
schonend umgegangen werden soll.

6. Schallschutz

Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung der Affalterbacher Strale (L1127), die geman
einer Verkehrsuntersuchung des Biros BS Ingenieure, Ludwigsburg, von 2012 ein
Verkehrsaufkommen von ca. 7.250 Kfz pro Tag aufweist, liegen im Plangebiet vom
Verkehr verursachte Schallimmissionen an, die Uber den Orientierungswerten der DIN
18005 liegen. Daher wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Biiro BS-
Ingenieure, Ludwigsburg, beauftragt. Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1 werden fiir allge-
meine Wohngebiete im Zeitbereich tags (06 — 22 Uhr) und nachts (22 — 06 Uhr) tber-
schritten. Es sind Vorkehrungen zum Schutz gegen Aultenlarm vorzusehen. Das be-
deutet, dass die Grundrisse der Bettenraume und Wohnungen vorzugsweise so anzu-
legen sind, dass die dem standigen Aufenthalt dienenden Raume (Wohn- und insbe-
sondere Schlafzimmer) zu den Larm abgewandten Gebaudeseiten (das heillt den im
Lageplan der schalltechnischen Untersuchung nicht farbig markierten Seiten) orientiert
werden. Der erforderliche passive Schallschutz durch bauliche Matnahmen am Ge-
baude ist nach DIN 4109 zu dimensionieren. Hierzu wurden die erforderlichen Larmpe-
gelbereiche, fur die der Nachweis zu erbringen ist, ermittelt.
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Entsprechend den Vorgaben der schalltechnischen Untersuchung sind die mit erhoh-
tem Verkehrslarm beaufschlagten Baugrenzen / Fassaden im Lageplan zum Bebau-
ungsplan mit unterschiedlichen Larmpegelbereichen gekennzeichnet.

Da bauliche MalRnahmen an AulRenbauteilen zum Schutz gegen Aul3enlarm nur wirk-
sam sind, wenn Fenster und Turen bei der Gerauscheinwirkung geschlossen bleiben,
mussen zur Sicherstellung eines hygienisch ausreichenden Luftwechsels in Aufent-
haltsrdumen und besonders in Schlafraumen gegebenenfalls Liftungseinrichtungen
nach VDI 2719 vorgesehen werden.

An Aulenbauteile von Raumen, die nicht dem dauernden Aufenthalt von Menschen
dienen (z. B. Klichen, Bader, Hausarbeitsrdume) und von Raumen, bei denen der ein-
dringende AulRenlarm aufgrund der in den Rdumen ausgelbten Tatigkeit nur einen un-
tergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine schalltechnischen
Anforderungen gestellt.

Der Nachweis uber die Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen - hier passive Schallschutzmalnahmen - ist im Baugenehmigungsverfahren iber
das Bauvorhaben zu fuhren (vergleiche Textteil I, textliche Festsetzungen Ziffer 9).
Auf die schalltechnische Untersuchung der BS Ingenieure, Ludwigsburg vom 9. April
2018 wird hingewiesen.

7. ErschlieBung

Die Bauflachen im Plangebiet sind Uber die Affalterbacher Stralie bereits voll erschlos-

sen, sowohl in verkehrlicher Hinsicht, als auch in Bezug auf Ver- und Entsorgungslei-
tungen..

8. Beschleunigtes Verfahren, Naturschutz

Der Bebauungsplan wird gemal § 13 a des Baugesetzbuches (BauGB) im beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt. Die in § 13 a Abs. 1 BauGB genannten Voraussetzungen fir
die Durchfihrung der Bebauungsplanaufstellung im beschleunigten Verfahren sind auf-
grund der geringen Grof3e des Plangebietes sowie der Tatsache, dass keine Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der im § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter (Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und europaische Vogel-
schutzgebiete) bestehen, gegeben.

Im beschleunigten Verfahren ist die Durchfuhrung einer Umweltprifung nicht erforder-
lich. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gel-

ten als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig.

Unabhangig von der gewahlten Art des Verfahrens ist der besondere Artenschutz nach
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz auf der Ebene der Bauleitplanung zu bertcksichtigen.
Fir die fruhere Hofstelle Affalterbacher Stralle 37 wurde wegen des beabsichtigten Ab-
bruchs des vorhandenen Gebaudebestandes und Informationen aus der Nachbarschaft,
wonach sich im Umfeld der Scheune geschuitzte Arten (Schleiereule, Fledermause) auf-
halten, eine artenschutzrechtliche Untersuchung durch die werkgruppe gruen, Stuttgart,
beauftragt. Im Rahmen einer ersten Gebaudebegehung am 10. Februar 2018 konnten
keine Hinweise auf eine Nutzung der Gebaude durch Vogel und Fledermause gefunden
werden. Eine Nutzung als Winterquartier kann daher ausgeschlossen werden. Eine wei-
tere Begehung ist in den nachsten Wochen vorgesehen. Sollte eine Belegung als Som-
mer-/Brutquartier festgestellt werden, ist im Baugenehmigungsverfahren vom Bauherren
vor dem Gebaudeabbruch ein Ersatzquartier nachzuweisen.
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9. Bodenordnung

Zur Umsetzung der Planung sind keine bodenordnenden MafRRnahmen erforderlich.

10. Flachenbilanz

Bestand: Wohnbauflache 1.426 m?
Planung: Wohnbaufliche 1.426 m?
Aufgestelit:

Marbach am Neckar, 9 April 2018

- Stadtbauamt -
AZ: IV-621.41 Lo/Sc



