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Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.
Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 |
Nr. 189) geandert worden ist.

Rechtsgrundlagen der ortlichen Bauvorschriften

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO BW) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. S. 358) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.
Marz 2025 (GBI. 2025 Nr. 25) mit Wirkung vom 28. Juni 2025 bzw. 28. September
2025.

Geltungsbereich
Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan teilt sich in zwei Bereiche auf:

Teilbereich A
Der Teilbereich A entspricht dem Bereich des Vorhaben- und ErschlielBungsplans
vom 01.06.2026.

Teilbereich B

Der Teilbereich B umfasst Flachen auf3erhalb des Bereichs des Vorhaben- und
ErschlielBungsplans (6ffentliche Verkehrsflache), die in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan einbezogen werden (8 12 Abs. 4 BauGB).

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der ortlichen
Bauvorschriften (Teilbereich A+B) ist in der Planzeichnung vom 01.06.2026 mit
einem schwarzen, unterbrochenen Band umgrenzt.

Vorhaben- und ErschlielBungsplan (VEP)
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Bliros ARP — Architektenpartner-
schaft Stuttgart vom 01.06.2026 ist Bestandteil dieser Satzung.

Inkrafttreten

Mit Inkrafttreten des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der
vorliegenden ortlichen Bauvorschriften treten samtliche bisher innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvorschriften geltenden
Bebauungsplane und 6rtliche Bauvorschriften auf3er Kraft.
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Festsetzungen Teilbereich A
Bereich des Vorhaben- und Erschlie3ungsplans vom 01.06.2026

Art der baulichen Nutzung

Zulassig sind:

- Wohnungen

- Wohnungen entlang der Ludwigsburger Straf3e und Jakobsstrafl3e nur ab dem
1. Obergeschoss,

- Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, nur im Erdge-
schoss entlang der Ludwigsburger StralRe und Jakobsstralie,

- Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- den vorgenannten Nutzungen dienende oberirdische und unterirdische bau-
liche Anlagen, Nebenanlagen, Kfz- und Fahrradstellplatze,

- Anlagen zur Energieversorgung (Trafostationen).

Im Rahmen der festgesetzten Nutzung sind nur solche Vorhaben zulassig, zu
deren Durchflihrung der Vorhabentrager sich im Durchfihrungsvertrag verpflich-
tet hat (§ 12 Abs. 3a BauGB).

Hohe baulicher Anlagen

Die maximalen Hohen baulicher Anlagen (HbA:.) bei Flachdachern werden in
Metern (m) tber Normalhdhen-Null (NHN) im neuen Hohensystem entsprechend
Eintrag in der Planzeichnung festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen (HbA,):
Oberer Bezugspunkt ist die oberste Begrenzung des Daches einschlie3lich At-
tika.

Uberschreitungen der HbA; sind zulassig durch:

- technisch bedingte Aufbauten (Schornsteine, Liftungsanlagen, Luftwéarme-
pumpen, Antennen, Anlagen zur Nutzung regenerativer Energie) um bis zu
2,00 m, wenn sie um mindestens 1,00 m von der Auf3enkante des Randab-
schlusses des Daches oder der Attika zuriickgesetzt sind.

- Aufzugs- und Aufgangsbauten (Treppenhauser) sowie Gelander entlang der
Attika bis zu einer H6he von 1,00 m.

Hohe baulicher Anlagen (HbA,):

Oberer Bezugspunkt ist der oberste Abschluss der AuRenwand einschlieflich
Briistung und Gelander. Uberschreitungen der HbA; sind zuléassig durch trans-
parente Schallschutzelemente (Glaswande) um bis zu 1,50 m.

Uberbaubare Grundstiicksflache
Die Uiberbaubare Grundstiicksflache wird in der Planzeichnung mittels Baugren-
zen festgesetzt.

Zulassig ist eine Uberschreitung der Baugrenzen in einer Tiefe von 1,50 m und
einer Breite von 6,00 m durch Eingangstiberdachungen, Terrassen, Balkonen..
Innerhalb der in der Planzeichnung mit - AK - gekennzeichneten Bereichs der
Uberbaubaren Grundstlicksflache, ist eine lichte H6he von mindestens 3,50 m
Uber dem hochsten Punkt des fertiggestellten Gelandes einzuhalten.
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Bauweise

o] offene Bauweise

a abweichende Bauweise

Innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache wird eine einsei-
tige Grenzbebauung festgesetzt. Es darf auf die westliche, seitli-
che Grundstiicksgrenze gebaut werden.

Tiefgaragen, Nebenlagen und Anlagen zur Energieversorgung

Tiefgaragen, offene und Uberdachte Fahrradstellplatze, gemeinschaftliche Mul-
laufstellflachen zum Zeitpunkt der Abholung, Uberdachungen sowie sonstige der
Hauptnutzung dienende Nebenanlagen und Energieversorgungsanlagen (Tra-
fostationen) sind auf3erhalb der Giberbaubaren Grundsticksflachen nur innerhalb
der hierfir in der Planzeichnung ausgewiesenen (NA) zuléssig.

Verkehrsflachen

Ein- und Ausfahrt
Ein- und Ausfahrten fir Kraftfahrzeuge (Kfz) sind nur innerhalb der in der Plan-
zeichnung festgesetzten Bereiche zulassig.

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Verwendung versickerungsaktiver Belage

Mit Ausnahme der Tiefgaragenzu- und ausfahrt sind Zufahrten und Wege auf
dem Baugrundstiick mit versickerungsaktiven Beldagen herzustellen. Der Unter-
bau muss entsprechend wasserdurchlassig sein.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Unbelastetes Niederschlagswasser ist getrennt zu sammeln und gedrosselt ab-
zuleiten. Der gedrosselte Abfluss aus dem gesamten Plangebiet wird auf 5 I/s
begrenzt.

Maflnahmen fur den Artenschutz innerhalb des Geltungsbereiches
MalRnahme M1 — Bauzeitenregelung fiir die Baufeldrdumung

Um eine Totung oder Verletzung von Individuen (hier Gelege, Jungvdgel) sowie
eine Zerstérung von bebriteten Nestern (Fortpflanzungsstéatten von Vogelarten)
vorsorglich auszuschlieRen, darf die Baufeldrdumung (Entfernung der Vegeta-
tion, Geb&udeabbruch) nur im Zeitraum vom 01. September bis zum 31. Marz
(auRerhalb der Fortpflanzungszeit) durchgefiihrt werden.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

PFG 1 - Pflanzgebot fir Einzelbdume

Auf den in der Planzeichnung bezeichneten Stellen sind Einzelbdume zu pflan-
zen und dauerhaft zu unterhalten. Abgéngige Baume sind zu ersetzen. Die
Standorte kénnen in ihrer Lage um maximal 10,00 m verschoben werden, sofern
die Anzahl beibehalten wird. Es sollen heimische bzw. klimageeignete Arten ge-
mal der in den Hinweisen unter | 10. aufgefuhrten Pflanzenliste verwendet wer-
den.
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PFG 2 - Pflanzgebot zur Begriinung von Flachdachern
Die Dachflachen der obersten Geschosse von Hauptgebauden zu extensiv be-

grinen. Die Dachflachen von Nebenanlagen sind ebenfalls extensiv zu begri-
nen. Die Begriinung ist zu pflegen und dauerhaft zu erhalten sowie bei Abgang
zu ersetzen. Die durchwurzelbare Substratschicht muss mind.10 cm betragen.

Solaranlagen sind in Verbindung mit Dachbegriinung zulassig. Solaranlagen sind
dabei schrag aufgesténdert Uber der Begriinung anzubringen.

Von der Begrinung ausgenommen sind Dachflachen, die flr notwendige techni-
sche Anlagen, Aufzugs- und Aufgangsbauten, erforderliche ErschlieBungs- und
Wartungsflachen, Attiken sowie nicht brennbare Abstandsstreifen nach MaRgabe
des Brandschutzes in Anspruch genommen werden.

PFG 3 - Pflanzgebot zur Begrinung und Erdiberdeckung von Tiefgaragen
Nicht Uberbaute Flachen von Tiefgaragen sind mit Ausnahme des Zu-/ Abfahrts-
bereichs mit einer Erdiiberdeckung von mindestens 60 cm zu versehen und zu
begriinen. Bei Baumpflanzungen ist eine pflanzbedingte Erhéhung der Erdiber-
deckung auf mindestens 100 cm vorzunehmen. Hiervon sind Terrassen, Spiel-
und Aufenthaltsbereiche sowie Wege ausgenommen. In den Randbereichen der
Tiefgaragen sind technisch bedingte geringere Substraththen zuldssig.

MalRnahmen zum Schutz vor Verkehrs- und Anlagenlarm
Innerhalb den im Vorhaben- und Erschlie3ungsplan (VEP) des vorhabenbezoge-

nen Bebauungsplans ,Léwengarten® vom 01.06.2026 entsprechend gekenn-
zeichneten Bereichen gilt bei der Errichtung und Anderung von Gebauden fol-
gendes:

L1 — Anforderungen an den Schutz vor AufRenldrm nach DIN 4109
Bei den im VEP mit L1 gekennzeichneten Fassadenbereichen sind zum Schutz
vor den StralBenverkehrs- und Gewerbelarmimmissionen die Auf3enbauteile ein-
schlie3lich Fenster, Turen und Dacher entsprechend den Anforderungen der DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise“ vom Januar
2018 auszubilden. Der (rechnerische) Nachweis zur hinreichenden Luftschall-
dammung der AuRRenbauteile ist im Rahmen des baurechtlichen Zulassungsver-
fahrens zu erbringen und richtet sich nach den rechtlichen Anforderungen zum
Zeitpunkt der Errichtung des Bauwerks.

L2 - Luftungseinrichtungen

Bei den im VEP mit L2 gekennzeichneten Fassadenbereichen sind bei in den fur
das Schlafen genutzten RAumen geeignete schallgedammte Liftungseinrichtun-
gen zu installieren. Das Schalldamm-MalR R'wes des gesamten Auf3enbauteils
aus Wand/ Dach, Fenster, Liftungselement muss den Anforderungen der DIN
4109 entsprechend. Der Einbau von Liftungseinrichtungen ist nicht erforderlich,
soweit der Schlafraum Uber eine larmabgewandte Seite belliftet werden kann.

L3 — AulRenwohnbereiche

Bei den im VEP mit L3 gekennzeichneten Fassadenbereichen sind zum
Schutz vor dem Verkehrslarm bei den Aul3enwohnbereichen (z.B. Loggien,
Balkone, Terrassen) SchallschutzmaflRnahmen (verglaste Balkone/ Loggien,
Wintergarten oder abschirmende Elemente in Garten) vorzusehen.
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Hinweise zu L1 - L3:

Einsichtnahme DIN 4109

Die DIN 4109 kann zusammen mit den Bebauungsplanunterlagen zu den
ublichen Offnungszeiten beim Fachbereich Planen und Bauen der Stadt
Kornwestheim, Jakob-Sigle-Platz 1, 70806 Kornwestheim eingesehen
werden. Die genannte DIN kann ebenfalls Gber den Beuth-Verlag,
Burggrafenstralie 6, 10787 Berlin, bezogen werden.

Nachweis Baugenehmigungsverfahren

Wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens der Nachweis erbracht,
dass im Einzelfall geringere Pegel an den Fassaden vorliegen, kdnnen die
Anforderungen an die erforderlichen Schallschutzmaflnahmen reduziert
werden.

Ortliche Bauvorschriften Teilbereich A
(8 74 Landesbauordnung Baden-Wrttemberg (LBO BW))

Dachform und Dachgestaltung (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Die Dacher der Hauptbaukérper sind als flach geneigte Déacher oder als Flach-
dacher mit einer Neigung bis 4° zulédssig. Siehe auch E 8.2.

Werbeanlagen (8§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen oberhalb der obersten Begrenzung des Daches (einschlie3lich
Attika) sind nicht zulassig.

Entlang der Jakobstrafl3e und entlang der Ludwigsburger StralRe sind Werbean-
lagen nur an der Fassade des Erdgeschosses und an der Bristungszone des je-
weils ersten Obergeschosses zulassig.

Unzuldssig sind Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem und/ oder blinken-
dem Licht sowie Fremdwerbung.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten
Grundsticke (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Nicht Uberbaute Grundsticksflachen sind mit Ausnahme von Terrassen, Spiel-
und Aufenthaltsbereichen sowie Wegen als Griinflachen anzulegen, dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen.

Einfriedungen, Boschungen und Stitzmauern (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Es gelten die Eintragungen im Vorhaben- und Erschlieungsplan sowie dem da-
zugehorigen Aul3enanlagenplan.

Restmull- und Wertstoffbehalter (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Standorte fur Restmull- und Wertstoffbehalter sind durch Einhausung, Sicht-
schutzelemente oder Eingriinung mit Sichtschutzhecken so zu gestalten, dass
der Blick auf die Behélter dauerhaft abgeschirmt wird.

Tiefe der Abstandsflachen (8§ 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)

Abweichend von den in 8 5 Abs. 7 LBO vorgeschriebenen Mal3en betrégt die
Tiefe der Abstandsflachen entlang der mit TA; gekennzeichneten Baugrenzen
2,50 m und entlang der mit TA; gekennzeichneten Baugrenze 5,00 m.
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Nachrichtliche Ubernahmen / Kennzeichnung
(8 9 Abs. 5 Nr. 1 und 6 BauGB)

Risikobereiche bei Starkregen

Im Bebauungsplan sind Flachen gekennzeichnet, bei deren Bebauung beson-
dere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen oder bei denen beson-
dere bauliche Sicherungsmalinahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind
(Uberflutungsausdehnung bei Starkregen — siehe auch | 7.).

Festsetzungen Teilbereich B

Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen allgemeiner Zweckbestimmung
Offentliche Verkehrsflachen allgemeiner Zweckbestimmung entsprechend Ein-

trag in der Planzeichnung.

Hinweis:
Die in der Planzeichnung dargestellte Aufteilung der Verkehrsflachen allgemeiner
Zweckbestimmung ist unverbindlich.

Hinweise

Durchflihrungsvertrag
Weitere Festlegungen sind im 6ffentlich-rechtlichen Durchfiihrungsvertrag ge-
maf § 12 Abs. 1 BauGB enthalten.

Altlasten

Fur den Planbereich liegen keine Hinweise auf Altlastenverdachtsflachen vor.
Soweit im Zuge von BaumafRnahmen usw. Untergrundbelastungen festgestellt
werden, ist der weitere Handlungsbedarf mit dem Landratsamt Ludwigsburg, Amt
fur Umweltschutz abzustimmen.

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde
oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemafl 8§ 20 DSchG umgehend einer
Denkmalschutzbehtrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archéaologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gra-
ber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen etc.) sind bis zum
Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu
erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verkiirzung der Frist
einverstanden ist.

Zuwiderhandlungen werden gemaf 8§ 27 DSchG als Ordnungswidrigkeit geahn-

det. Bei der Sicherung und Dokumentation arch&ologischer Substanz ist zumin-
dest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.
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Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzge-
setzes (BBodSchG), insbesondere auf § 4 (Pflichten zur Gefahrenabwehr) und §
7 (Vorsorgepflicht) wird hingewiesen.

Ebenso wird auf die Pflicht zur Beachtung von § 2 Abs. 3 Landes-Bodenschutz-
und Altlastengesetz (LBodSchAG) hingewiesen. Hiernach ist bei kuinftigen Bau-
und Erschlieungsmalinahmen ab 0,5 ha Einwirkflache (Voll- und Teilversiege-
lungsflachen, Baustelleneinrichtungsflachen, Retentionsflachen) auf bislang un-
bebautem, unbeeintrachtigtem Boden ein Bodenschutzkonzept (BSK) zusam-
men mit den Antragsunterlagen der Genehmigungsbehdrde vorzulegen. Das
BSK ist von einer fachkundigen Person zu erstellen.

Des Weiteren wird auf § 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz hingewie-
sen. Bei der Ausweisung von Baugebieten und der Durchfiihrung von Bauvorha-
ben im Sinne von Abs. 4 soll ein Erdmassenausgleich durchgefihrt werden. Hier-
bei sollen durch die Festlegung von StralRen- und Geb&audeniveaus die bei der
Bebauung anfallenden Aushubmassen moglichst vor Ort verwertet werden. Far
Uberschuss-massen > 500 cbm sind die Verwertungswege in einem (Abfall-)Ver-
wertungskonzept darzulegen (8 3 Abs. 4 LKreiWiG).

Grundwasser

Bei unvorhergesehenem Erschlie3en von Grundwasser muss dies der Unterneh-
mer umgehend der Unteren Wasserbehdrde beim Landratsamt Ludwigsburg an-
zeigen. Die Bauarbeiten, die zur ErschlieBung des Grundwassers gefiihrt haben,
sind bis zur Entscheidung der Wasserbehdérde einzustellen.

Fur die eventuell notwendige Grundwasserableitung wahrend der Bauzeit und
eine Grundwasserumleitung wéahrend der Standzeit von Bauwerken ist eine was-
serrechtliche Erlaubnis erforderlich. Eine dauernde Grundwasserabsenkung ist
nicht zulassig.

Baumafinahmen, welche lediglich punktuell in das Grundwasser einbinden (zum
Beispiel Tiefergriindungskorper, Baukorper) bedirfen ebenfalls einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis.

AuRere Gestaltung und Farbgebung
Es wird eine Abstimmung mit der Stadtverwaltung Kornwestheim empfohlen.

Starkregen
Nach der Starkregengefahrenkarte der Stadt Kornwestheim sind Teile des Plan-
gebiets bei einem Starkregen betroffen.

Das Gefahrenpotential von Uberflutungen durch Starkregen ist durch bauliche
SchutzmalRhahmen insbesondere bei den unteren Geschossen und Tiefgaragen
zu berucksichtigen.

Geotechnik

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und
Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungs-
bodens sowie mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf.
nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.
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Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlrdume, Doli-
nen) sind nicht auszuschlie3en. Sollte eine Versickerung der anfallenden Ober-
flachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird auf das Ar-
beitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines
entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen
der Gefahr der Ausspulung lehmerfillter Spalten ist bei Anlage von Versicke-
rungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu achten. Bei
etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bau-
arbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugruben-
sicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offene bzw.
lehmerfillte Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Vermeidung von Vogelschlag an Glas

Zur Vermeidung von Vogelschlag sollten Glasflachen vogelschonend/vogel-
freundlich und nach aktuellem Stand der Technik ausgefuhrt werden, z.B. durch
den Einsatz von Vogelschutzglas (z.B. Ornilux), strukturiertem, mattiertem oder
bedrucktem Glas.

Transparenzsituationen (z.B. glaserne Verbindungsgange, Glaspavillons etc.)
sollten baulich vermieden werden. Die Einbeziehung eines entsprechenden
Fachgutachters wird empfohlen.

Pflanzenliste

Auf die Pflanzenliste unter Beriicksichtigung des Klimawandels Stadt Kornwest-
heim, Werkgruppe gruen vom November 2025 wird verwiesen

Aufgestellt Stuttgart, den 01.06.2026

Architektenpartnerschaft Stuttgart (ARP)
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