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Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Bebauungsplanan-
derung

\ 1. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieser Bebauungsplananderung 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. | S. 1818), vom 05.09.2006 (BGBI. | S. 2098),
vom 13.12.2006 (BGBI. | S. 2878), vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316), vom
17.12.2008 (BGBI. | S. 2586), vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), vom 24.12.2008
(BGBI. I S. 3018), vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542) und vom 31.07.2009 (BGBI. |
S. 2585).

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)

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

\ 2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im derzeitig rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Ludwigsburg ist das Plan-
gebiet als ,gewerbliche Bauflache® dargestellt. Damit ist die Bebauungsplandnderung
aus dem Flachennutzungsplan gemaf § 8 (2) BauGB entwickelt.

\ 3. Bestehendes Planungsrecht

Derzeit gelten im Plangebiet folgende Rechtsvorschriften:
e Bebauungsplan ,Tammer Feld“ Nr. 070/01 vom 26.07.1969
e Bebauungsplan ,Tammer Feld“ Nr. 070/03 vom 03.11.1973

4. Vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB

Das Bebauungsplananderungsverfahren wird im "vereinfachten Verfahren" durchge-
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fahrt. Hierfdr sind die Voraussetzungen des § 13 BauGB zu prifen.

Demnach kann das vereinfachte Verfahren angewandt werden, da die Anderung der
beiden Bebauungsplane nicht die Grundzlge der Planung berthren. Im vorliegenden
Fall soll die Art der baulichen Nutzung, sowie die Einzelhandels-Nutzung und die Ver-
gnlgungsstatten-Nutzung eingeschrankt bzw. ausgeschlossen werden.

Die den beiden Bebauungspléanen zugrunde liegende Konzeption der stadtebaulichen
Ordnung und Entwicklung bleibt dabei in ihrem grundsatzlichen Charakter unangetas-
tet. Die Anderungen sind mit den Grundziigen der Planung vereinbar, da diese noch im
Bereich dessen liegen, was der damalige Planer gewollt hat oder was er gewollt hétte,
wenn er die weitere Entwicklung einschlieBlich des Grundes fur die Abweichungen ge-
kannt hatte (s. auch die Begrindung zu Ziffer 6 und 7).

Eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht ebenfalls
nicht, auch Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der Schutzgiter nach § 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB liegen nicht vor.

Damit sind die Voraussetzungen fur die Durchfihrung des vereinfachten Verfahrens
gegeben.

Von der friihzeitigen Beteiligung wird gemaB § 13 Abs 2 BauGB, von der Umweltpri-
fung und der Erstellung eines Umweltberichtes wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB abgese-
hen. Eine Umweltprifung ist hier auch nicht gemeinschaftsrechtlich geboten: sie ist
nicht erforderlich, da offensichtlich ist, dass die Plandnderung keine erheblichen Um-
weltauswirkungen hat.

\ 5. Aufstellungsbeschluss, Plangebiet und Abgrenzung Geltungsbereich

Der Gemeinderat der Stadt Ludwigsburg hat am 28.02.2007 die Aufstellung des Be-
bauungsplans ,,Maybachstrale” Nr. 070/79 beschlossen (Vorl.Nr. 038/07).

Das Plangebiet schlieBt sich an die Bebauungsplananderung ,,Ludwigsburg Nord“ Nr.
070/07 im Norden an und wird im Wesentlichen begrenzt durch die Maybachstral3e,
das Flurstlick Nr. 7775, den Lilienthalweg, das Flurstick Nr. 7725/19 und die Porsche-
straBe.
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MaBgebend ist der Lageplan des Fachbereichs Stadtplanung und Vermessung vom
28.01.2010 in dem die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereichs eingetragen sind.
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\ 6. Anlass und Ziel der Planung

Ziel der Bebauungsplananderung ist es, die Gewerbeflachen nérdlich der Maybachstra-
Be den nicht erheblich belédstigenden, ggf. produzierenden Gewerbebetrieben vorzuhal-
ten und somit die Eigenart des Gebiets aufgrund der bereits vollzogenen Entwicklung zu
bewahren. Dazu werden das bisher festgesetzte Mischgebiet (M) und die bisherige Fla-
che fur den Gemeinbedarf in ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) umgewandelt.

Der Gemeinderat der Stadt Ludwigsburg hat in seiner Sitzung am 30.04.2008 das Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Ludwigsburg beschlossen. Ziel der vorlie-
genden Bebauungsplandnderung ist es, insbesondere folgende Ziele der Konzeption im
Geltungsbereich umzusetzen:

- Begrenzung der Verkaufflache, um stadtebaulich negative Auswirkungen auf die In-
nenstadt und die anderen zentralen Versorgungsbereiche zu vermeiden und / oder um
Gewerbeflachen fur Handwerk und produzierendes Gewerbe zu sichern.
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- Konsequenter Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sorti-
menten in Gewerbegebieten Uber Bebauungsplanfestsetzungen gem. §1 Abs. 9 BauN-
VO. Anwendung der Ludwigsburger Sortimentsliste mit der Unterscheidung von zent-
renrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten fur die rechtssichere Sorti-
mentssteuerung in der Stadt.

AuBerdem drohen entlang der MaybachstraBe die Entwicklung einer "Rotlicht-Meile"
und die Ansammlung von Spielstatten. Dies steht ebenfalls im Gegensatz zu dem stad-
tebaulichen Ziel, das sich mittlerweile hin zum Gewerbegebiet entwickelte Plangebiet in
seiner Eigenheit zu bewahren und birgt die Gefahr insbesondere folgender Fehlentwick-
lungen:

- Trading-Down-Effekte

- Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefliges
- Flachenverbrauch (Zweckentfremdung)

- Imageverlust

Ebenso ist das angrenzende Wohngebiet auf der Gemarkung Tamm vor solchen Ent-
wicklungen und Ansammlungen zu schutzen. Aufgrund dieser zu erwartenden Fehl-
entwicklungen werden die bestehenden Vergnligungsstatten, Bordellbetriebe, Erotik-
shops und Gewerbebetriebe mit Handlungen sexuellen Charakters auf den passiven
Bestandsschutz beschrankt.

Zur Sicherung der beschriebenen stiddtebaulichen Ziele ist die Anderung der Bebau-
ungsplane , Tammer Feld“ Nr. 070/01 und Nr. 070/03 erforderlich.

Das im Bebauungsplan ,Tammer Feld“ Nr. 070/03 vom 03.11.1973 festgesetzte Bau-
grundstlck fur den Gemeinbedarf (Kindergarten), Flurstick Nr. 7725/17 wird in ein
eingeschranktes Gewerbegrundstick umgewandelt, da die Realisierung der vorgesehe-
nen Kindergartennutzung zu keinem Zeitpunkt weiterverfolgt wurde. Die Genehmigung
des benachbarten Bordellbetriebs konnte Ende der 90er Jahre nur aufgrund dieser Ent-
wicklung erfolgen.

| 7. Planinhalte

Die wesentlichen Aussagen der Bebauungspléane ,Tammer Feld” Nr. 077/01 vom
26.07.1969 und ,, Tammer Feld” Nr. 070/03 vom 03.11.1973 bilden weiterhin den
Rahmen und die Grundlage fur die Festsetzungen dieser Bebauungsplananderung.
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7.1 Art der baulichen Nutzung

Abgeleitet aus der stadtebaulichen Zielsetzung ist flr das Plangebiet eine eingeschrank-
te gewerbliche Nutzung vorgesehen, um den Standort langfristig flr nicht erheblich be-
lastigende gewerbliche, ggf. produzierende Betriebe zu sichern. Damit wird die Nut-
zungsart entsprechend der seit Jahren anhaltenden Entwicklung des Mischgebiets hin
zu einem Gebiet mit beinahe ausschlieBlicher gewerblicher Nutzung festgesetzt und die
Eigenart des Plangebiets somit bewahrt.

Mit der weiterhin geltenden Einschrankung auf Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht
wesentlich stdéren, wird der noch sehr vereinzelt bestehenden Wohnnutzung innerhalb
des Plangebiets Rechnung getragen, sowie der benachbarten Wohnnutzung auf der
Gemarkung Tamm.

Diese vereinzelt bestehende nicht betrieblich bedingte Wohnnutzung genieBt grundsatz-
lich passiven Bestandsschutz. Erweiterungen von zulassig errichteten Wohnungen im
Rahmen des Bestandes sind zur Qualitatsverbesserung und Aufwertung von Wohnun-
gen gemalB § 1 (10) BauNVO zulassig. MaBgebend ist dabei, dass die Erweiterungsfla-
che untergeordnet zur Hauptwohnflache und rdumlich dieser zugeordnet ist. In der
Abwéagung der Belange des betroffenen Eigentimers und dem Wunsch der Stadt nach
Vorhalten von Flachen fur gewerbliche und ggf. produzierende Betriebe, sowie Bewah-
ren des bestehenden Gebietscharakters, werden Anderungen und Erneuerungen aus-
geschlossen und Erweiterungen eingeschrankt. Neue nicht betrieblich bedingte Wohn-
gebadude sind zukinftig aufgrund der Gebietsfestsetzung des eingeschrankten Gewer-
begebiets ausgeschlossen.

Zur Umsetzung der Einzelhandelskonzeption der Stadt Ludwigsburg und zur Sicherung
des Ziels, den groBflachigen Einzelhandel auf den eigentlichen Innenstadtbereich Lud-
wigsburgs ostlich der Bahntrasse zu beschréanken und damit die Funktion der Innen-
stadt Ludwigsburgs und die der Nachbarkommunen zu starken, werden groBflachige
Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 (3) BauNVO und Einzelhandelsbetriebe mit
innenstadt- und ortszentrenschadlichen Branchen/Warengruppen innerhalb des Plan-
gebiets generell ausgeschlossen.

Grundlage dieser Festsetzung ist der Beschluss des Gemeinderats der Stadt Ludwigs-
burg vom 30.04.2008, der auf einem Gutachten der Gesellschaft fur Markt- und Ab-
satzforschung (GMA) basiert und eine Abgrenzung der integrierten Innenstadtlagen so-
wie eine Sortimentsdefinition innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Wa-
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rensortimente beinhaltet.

Durch die Umstellung bzgl. der Art der baulichen Nutzung auf die BauNVO 1990 wird
der § 11 BauNVO 1990 wirksam, wodurch groBflachige Einzelhandelsbetriebe nur noch
in Sonder- und Kerngebieten zuldssig sind. Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind
solche Einzelhandelsbetriebe folglich ausgeschlossen.

Fur den gesamten Planungsbereich sind Vergnlgungsstatten ausgeschlossen, um die
Vergnlgungsstattenkonzeption umzusetzen, die am 21.10.2009 vom Gemeinderat be-
schlossen wurde, und um das bestehende Gewerbegebiet in seiner Eigenart zu bewah-
ren und sich abzeichnende Fehlentwicklungen zu verhindern. Dies gilt insbesondere filr
Spielhallen, aber auch fur Bordelle, Erotikshops und Gewerbebetriebe mit Handlungen
sexuellen Charakters.

\ /.2 Weitere Festsetzungen und Bauvorschriften

Mit Inkrafttreten der Festsetzungen im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung

070/09 treten alle entsprechenden bisher gultigen Festsetzungen in diesem Geltungs-
bereich auBler Kraft. Die Ubrigen rechtsverbindlichen Festsetzungen und Bauvorschrif-
ten der Bebauungsplane ,Tammer Feld“ Nr. 070/01 und 070/03 bleiben unverandert
und gelten fort.

Insbesondere sind in 0.g. Planen folgende weiterhin geltende planungsrechtliche Fest-
setzungen und o6rtliche Bauvorschriften geregelt:

Planungsrechtliche Festsetzungen
Baugrundstlck fur Versorgungsanlagen
MaB der baulichen Nutzung
Zulassige Zahl der Vollgeschosse
Bauweise

Pflanzgebote

Verkehrsflachen/ -grin

Flache fur Bahnanlagen

Stellplatze

offentliche Parkplatze

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Nebenanlagen

Bdschung

Grenze sonstiger Festsetzungen
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Ortliche Bauvorschriften
Dachform

Werbeanlagen
Einfriedigungen

\ 8. Belange des Umweltschutzes

Die Schutzguter Boden, Grund- und Oberflachenwasser, Klima/Luftqualitat, Flo-
ra/Fauna/Biotopstrukturen, Landschaftsbild/Ortsbild und Mensch werden durch die Be-
bauungsplananderung nicht beeintrachtigt, da (nur) die Nutzungsmaoglichkeiten neu
geregelt und eingeschrankt werden.

Aufgrund der Vorpragung des Plangebietes als gewerblicher Standort mit der damit ver-
bundenen Bebauung, Versiegelung und Nutzung des Gelandes sowie der bestehenden
planungsrechtlichen Situation besteht kein Bedarf an Kompensation fir in Anspruch zu
nehmende landschaftsdkologische Potenziale.

Ein Ausgleich ist gemaB § 1a (3) Satz 5 BauGB nicht erforderlich, da die Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind bzw. zuldssig waren.

Aufgestellt:
Ludwigsburg, den 02.06.2010

Schuster
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