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Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

e Das Baugesetzbuch (2004, BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), geédndert 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. I' S. 2878) und 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. | S. 3018, vom
29.07.2009 BGBI. | S. 2542, vom 31.07.2009 BGBI. | S. 2585, vom 12.04.2011 BGBI. |
S. 619.

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.
4606).

e Die Landeshauordnung Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357),
berichtigt am 25.05.2010 (GBI. S. 416).

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

2. Bebauungsplan der Innenentwicklung
— beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB

Mit Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) zum 1. Januar 2007 besteht
die Moglichkeit, fur Bebauungsplane der Innenentwicklung (§ 13a BauGB) ein
,beschleunigtes Verfahren“ durchzufiihren. Damit verbunden ist der Verzicht auf eine
Umweltprifung, auf einen Umweltbericht, auf die Angabe welche Arten umweltbezogener
Informationen verflgbar sind sowie auf die zusammenfassende Erklarung (§ 13a (2) Nr. 1 i.
V.m. § 13 (3) S. 1 BauGB).

Die Voraussetzungen flur die Anwendung des ,beschleunigten Verfahrens® flr
Bebauungsplane der Innenentwicklung sind im Verfahren Bebauungsplan , Teinacher StraBe*
Nr. 079/07 gegeben:

e Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich um eine ,andere MaBnahme der
Innenentwicklung®. Es handelt sich um die Uberplanung eines gewachsenen Gebietes im
Innenbereich. Ziel der MaBhahme ist die Anpassung der Art der baulichen Nutzung an
die tatsachlichen Gegebenheiten und der Ausschluss von innenstadtschadlichem
Einzelhandel. Zusétzlich erfolgt auch der Ausschluss von Vergniigungsstatten.
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e GemaB § 13a (1) Nr.1 BauGB wird die festzusetzende Grundflache im Plangebiet unter
20.000 m? betragen. Die gesamte Baulandflache betragt ca. 13.858,24 m2, so dass sich
bei der festgelegten Grundflachenzahl von max. 0,6 Uberschlagig fir das gesamte Gebiet
eine zulassige Grundflache von rund 8.315 m?2 ergibt. Auch erfolgen im ndheren Umfeld
derzeit keine weiteren Bauleitplanungen, so dass entsprechend § 13a (1) Nr.1 BauGB
keine Grundflachen von Bebauungsplénen mitzurechnen sind, die in einem engen
sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen.

¢ Durch den Bebauungsplan wird auch nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die
einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem
UVP-Gesetz bedurfen.

e s bestehen derzeit keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr.7b
BauGB genannten Schutzgiter.

e Dadurch sind alle Voraussetzungen flr die Durchfihrung eines beschleunigten Verfahrens
gegeben. Folglich gelten Eingriffe im Sinne des § 13a (2) Nr.4i. V. m. § 1a (3) S.5 BauGB
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulédssig - die naturschutzrechtliche
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung entfallt. Auch von der Umweltprifung und der Erstellung
eines Umweltberichts wird gem. § 13a (2) Nr.1i. V. m. § 13 (3) S.1 BauGB abgesehen.
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3. Lage im Raum und Plangebiet

Das Plangebiet wird im Norden und Osten von der Teinacher Strale begrenzt. Im Siden
grenzt das Gebiet an die Bahntrasse von Ludwigsburg nach Vahingen-Enz. Westlich schlieBen
sich die Gewerbegebiete Teinacher StraBe und im Weiteren die Hundshalde an.

MaBgebend ist der Lageplan des Fachbereiches Stadtplanung und Vermessung vom
06.05.2011, in dem die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches eingetragen sind.

Abbildung 1: Lufthild mit Plangebiet
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4. Planungsanlass

Anlass fur die Einleitung planungsrechtlicher Schritte ist ein Baugesuch fur einen
Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von 664,5 m2.

Nach dem bestehenden Planungsrecht, wonach es sich bei dem Gebiet um ein gemischtes
Bauviertel handelt, wéare der Markt zuldssig, da sich die beantragten Verkaufsflachen unter
der sogenannten Vermutungsgrenze zur GroBflachigkeit bewegen. Es werden jedoch
ausschlieBlich innenstadtschadliche Warensortimente angeboten.

Der Gemeinderat der Stadt Ludwigsburg hat in seiner Sitzung am 30.04.2008 das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Ludwigsburg beschlossen.

Ziel der vorliegenden Bebauungsplandnderung ist es die Konzeption in folgenden Punkten
umzusetzen:

e Begrenzung der Verkaufsflaiche, um stadtebaulich negative Auswirkungen auf die
Innenstadt und die anderen zentralen Versorgungsbereiche zu vermeiden.

e Konsequenter Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit  zentrenrelevanten
Sortimenten gem. §1(9) BauNVO. Zur Anwendung kommt die Ludwigsburger
Sortimentsliste  mit der Unterscheidung von zentrenrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Sortimenten flr eine rechtssichere Sortimentssteuerung in der
Stadt.

Des Weiteren sollen diese Flachen gerade fur kleinteilige Gewerbe- und Handwerksbetriebe
nachhaltig gesichert werden. Aufgrund der Tatsache, dass sich kleinere Gewerbe- und
Handwerksbetriebe aufgrund der von ihnen ausgehenden Emissionen innerhalb der Ortskerne
und deren weiterem Umfeld kaum noch ansiedeln, bzw. erweitern konnen, ist die Sicherung
dieser Gewerbeflachen fur den Fortbestand solcher Betriebe, bei denen es sich oftmals um
Familienbetriebe handelt, wichtig.

Um dem angrenzenden Wohngebiet auf der gegentberliegenden Seite der Teinacher StraBe
Rechnung zu tragen werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Vergnlgungsstatten,
Bordellbetriebe, Erotikshops und Gewerbebetriebe mit Handlungen sexuellen Charakters
ausgeschlossen.

Dies entspricht auch der Zielsetzung der Vergnlgungsstattenkonzeption der Stadt
Ludwigsburg, die der Gemeinderat in seiner Sitzung am 21.10.2009 beschlossen hat.

Im Sinne einer nachhaltigen und zukunftsorientierten Entwicklung kleinerer und mittlerer
Handwerks- und Gewerbetriebe, ist es deshalb erforderlich diesen Bebauungsplan
aufzustellen.
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5. Geltungshereich

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke: 3388/5, 3388/4, 3388/3, 3388/2, 3388/9, 3388,
3388/1, 3386/2, 3386, 3385 und 3382.

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er im Bebauungsplanentwurf des Fachbereichs
Stadtplanung und Vermessung vom 06.05.2011 dargestellt ist.

6. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Ludwigsburg ist das Plangebiet als
gemischte Baufldche dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird gem. §13a(2)Nr.2 BauGB im
Wege der Berichtigung angepasst.

7. Bestehendes und angrenzendes Planungsrecht

Flr das Gebiet besteht ein Bebauungsplan vom 05.12.1955, der ein gemischtes Bauviertel
festsetzt. Das Baugebiet wird nach Nutzungen gegliedert. Entlang der Stralle wird ein 12,00 m
tiefer Baustreifen fir die Wohnnutzung festgesetzt. Die anschlieBenden Grundstiicksteile bis
zum Bahndamm sind fur die gewerbliche Nutzung vorgesehen.

8. Beschreibung und Bewertung des aktuellen Umweltzustands

Seit Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuchs am 1. Januar 2007 kann nach § 13a
BauGB bei entsprechenden Gebieten im Innenbereich das ,beschleunigte Verfahren®
angewandt werden. Mit dieser gesetzlichen Grundlage sind die Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind als zuldssig zu betrachten. Eine
Beeintrachtigung der in § 1(6) Nr.7b BauGB genannten Schutzglter darf bei der
Durchflhrung des beschleunigten Verfahrens nicht vorliegen.

Bei der Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens wird von einer Umweltprifung, einem
Umweltbericht, von der Angabe welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind
sowie von der zusammenfassenden Erklarung (§ 13a (2) Nr. 1i. V. m. § 13 (3) S. 1 BauGB)
abgesehen.

Eine Uberschlégige verbale Bewertung des Plangebietes hinsichtlich der Umweltauswirkungen
wurde dennoch durchgefihrt.

Mit dem Bebauungsplan erfolgt lediglich eine Klarstellung der Art der baulichen Nutzung. Ziel
des Bebauungsplanes ist es vorrangig innenstadtschadlichen Einzelhandel und
Vergnlgungsstatten auszuschlieBen.

Da das Gebiet vollstdndig bebaut ist, liegen keine Anhaltspunkte (ber das Vorkommen
geschitzter Arten vor, so dass eine Erflllung eines Verbotstatbestandes nach §42 BNatSchG
nicht vorliegt.
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden erstmals konkrete Festsetzungen zum MalB
der baulichen Nutzung i. V. m. der Uberbaubaren Grundsticksflache getroffen. Die in
Gewerbegebieten grundsatzlich zuldssige GRZ von 0,8 wird nicht ausgeschopft. Dadurch
ergibt sich ein erhdhter Anteil unversiegelter Flachen mit der Folge von 6kologischen
Verbesserungen, wie z.B. Erhéhung der Versickerungsrate und der Grundwasserneubildung.
Verbesserungen fur das Mikroklima und die Wasserhaltungen kénnen durch die zwingende
Festsetzung von Dachbegrinungen ebenfalls erreicht werden.

MaBnahmen zur Minimierung und Vermeidung von Eingriffen in die Schutzgiter

Schutzgut Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Boden Zufahrten, Stellplatze und Zugénge sind wasserdurchlassig zu
gestalten. Mit der festgesetzten Dachbegriinung wird die versiegelte
Flache reduziert.

Wasser Zufahrten, Stellplatze und Zugénge sind wasserdurchlassig zu
gestalten. Mit der festgesetzten Dachbegrinung wird der Anteil der
versiegelten Flache reduziert.

Luft und Klima Begrinte Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 4° verbessern
das Mikroklima im Planungsgebiet.

9. Planinhalte

9.1  Art der baulichen Nutzung

Abgeleitet aus den stadtebaulichen Zielsetzungen ist flr das Gebiet eine eingeschrankte
gewerbliche Nutzung vorgesehen. Damit soll der Standort langfristig flUr nicht erheblich
belastigende Gewerbebetriebe gesichert werden. Der bislang geltende Bebauungsplan sieht
eine Gliederung der Nutzungsarten vor. Das heutige Erscheinungsbild des Plangebietes ist
daher gepragt durch eine Wohnbebauung (teilw. Als Burogebdude genutzt) entlang der
Teinacher StraBe. Die gewerblichen Gebadudeteile schlieBen sich in Richtung Bahntrasse an.
Diese horizontale Gliederung, die der heutigen Teinacher StraBe eher den Charakter einer
WohnstraBe vermittelt, soll weiterhin beibehalten werden. So kann die Eigenart des
Plangebietes gewahrt bleiben.

Mit der weiter geltenden Beschrankung auf Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht
wesentlich storen, wird vor allem der benachbarten Wohnnutzung auf der anderen Seite der
Teinacher StraBe Rechnung getragen.

Tankstellen werden aufgrund der eher peripheren Lage des Gebietes ausgeschlossen.
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Da Nutzungen flr sportliche Zwecke zumeist mit einem entsprechenden Verkehrsaufkommen
verbunden sind, werden diese aus Rucksicht auf das benachbarte Wohngebiet
ausgeschlossen.

Gem. §1(6)1.Nr.2 BauNVO wird die betriebsbedingte Wohnnutzung allgemein zuldssig sein.
Die Wohnnutzung ist dabei an die Teinacher StralBe zu orientieren und gewerblichen Gebaude
zur Bahn. Damit kann ein harmonischer Ubergang von der benachbarten Wohnnutzung
gewahrleistet werden.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke werden gem.
§1(6)1.Nr.1 BauNVO ausgeschlossen, da diese Nutzungen stets mit einem hohen
Verkehrsaufkommen verbunden sind, welches bei der dortigen Wohnnutzung zu Spannungen
fahren wurde.

Aufgrund der Unvereinbarkeit mit der angrenzenden Wohnnutzung und um kinftig
Fehlentwicklungen zu vermeiden, sind gem. §1(6)1.Nr.1 BauNVO Vergnilgungsstatten
Bordellbetriebe, Erotikshops und Gewerbebetriebe mit Handlungen sexuellen Charakters
ausgeschlossen. Dies entspricht im Ubrigen auch den mit der Vergniigungsstattenkonzeption
verfolgten Zielen.

GemaB der Zielsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Ludwigsburg soll
der Einzelhandel auf den Versorgungskern der Innenstadt und die Versorgungszentren der
Stadtteile beschrankt werden.

Um die Funktion der Innenstadt von Ludwigsburg sowie der Versorgungszentren innerhalb der
Stadtteile sicherzustellen, werden groBflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des §11 (3)
BauNVO und Einzelhandelsbetriebe mit innenstadt- bzw. ortszentrenschadlichem
Warensortiment innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen.

9.2 MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung erfolgt in Anlehnung an die horizontale
Gliederung. In dem Bereich, der an die Teinacher StraBe grenzt und, der Uberwiegend durch
die dem Gewerbebetrieb zugeordnete Wohn- oder Bdronutzung gepragt ist, wird mit
Ricksicht auf die benachbarte Wohnnutzung eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Dies entspricht im
Ubrigen auch der Dichte der vorhandenen Bebauung.

Daran anschlieBend wird flir den gewerblich genutzten Bereich eine GRZ von 0,6 Festgesetzt.
Die max. zulassige Grundflaichenzahl von 0,8 wird bewusst nicht ausgeschopft. Die
vorhandene Koérnung des Gebietes wird durch die festesetzte GRZ von 0,6 gut
widergespiegelt.

Zur Hohengestaltung, Hohen baulicher Anlagen und Gebdudehdhen werden im weiteren
Verfahren dezidierte Festsetzungen getroffen.
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9.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Detaillierte Aussagen zur Uberbaubaren Grundstlcksflache und zur bauweise erfolgen im
weiteren Verfahren.

9.4 VerkehrserschlieBung

Das Gebiet ist Uber die Teinacher StraBe erschlossen. Die Teinacher StraBe ist Teil einer
Tempo-30-Zone. Weitere Festsetzungen zur VerkehrserschlieBung sind nicht notwendig.

9.5 Stellplatze und Garagen

Weitergehende Festsetzungen zu Stellpldtzen und Garagen werden im weiteren Verfahren
getroffen.

9.6 Ver- und Entsorgung

Es handelt sich um ein bebautes Gebiet, welches bereits an samtliche Ver- und
Entsorgungsmedien, wie Wasser, Elektrizitdt und Entwadsserung angeschlossen ist.
Die Mull- und Wertstoffentsorgung im Gebiet ist gewéahrleistet.

10.  Ortliche Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung von Dachern und Fassaden, zu den unbebauten
Grundstucksflachen,  Zugdngen und  Zufahrten,  Werbeanlagen, Einfriedigungen,
Mdullbehalterstandorten sowie Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen werden im weiteren
Verfahren definiert.

11. Bodenordnung, Flachen und Kosten

MaBnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich, da es sich ein bebautes Gebiet
handelt, bei dem lediglich die Art der baulichen Nutzung neu geregelt wird.
Kosten fur eine Bebauungsplanrealisierung entstehen dadurch nicht.

Aufgestellt:

Schroéder, 06.05.2011
Stadt Ludwigsburg, Fachbereich Stadtplanung und Vermessung
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