LUDWIGSBURG

BESCHLUSSVORLAGE
VORL.NR. 017/14

Federfiihrung:
FB Stadtplanung und Vermessung

Sachbearbeitung:
Frau Sabine Schroder
Frau Janina Moll

Datum:

31.01.2014

Beratungsfolge Sitzungsdatum Sitzungsart
Ausschuss fur Bauen, Technik und Umwelt 13.02.2014 OFFENTLICH
Gemeinderat 26.02.2014 OFFENTLICH
Betreff: Bebauungsplan "Maurach" - Erweiterung XXXL Mann Mobilia

- Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses flr den Bebauungsplan
"Maurach" Nr. 073/02 vom 26.06.2013
- Aufstellungsbeschluss flr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VHB)
"Erweiterung XXXL Mann Mobilia" Nr. 073/03
Bezug SEK: Masterplan 3 - Wirtschaft und Arbeit

Bezug: VORL.NR. 147/13 — Aufstellungsbeschluss
Anlagen: 1 Plan zum Aufhebungsbeschluss BP ,Maurach” vom 31.01.2014
2 Abgrenzung Geltungsbereich VHB
LErweiterung XXXL Mann Mobilia“ vom 31.01.2014
3 Lageplan mit Schitzenhaus vom 28.01.2014
4 Lageplan mit Luftbild vom 31.01.2014
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1. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Erweiterung XXXL Mann
Mobilia“ Nr. 073/03 wird beschlossen. MaBgebend flr den Geltungsbereich ist der
Plan des Fachbereichs Stadtplanung und Vermessung vom 31.01.2014.

V. Ziel der Planung ist die Erweiterung des bestehenden Mébelhauses XXXL Mann Mobilia
und die Neuansiedlung der Schitzen auf dem Grundstick Flst. Nr. 4476.

V. Die Verwaltung wird beauftrﬂagt, nach Abschluss einer Rahmenvereinbarung die
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange durchzufihren.

Sachverhalt/Begriindung:
Bezug zum Stadtentwicklungskonzept

Der Bebauungsplan hat einen wesentlichen Bezug zum Masterplan 3 ,Wirtschaft und Arbeit”. Mit
der Erweiterung des Mobelhauses wird fur Ludwigsburg eine Versorgung auf hochem Niveau
sichergestellt und das Warensegment ,Mobel* auf den empfohlenen Ausstattungsstandard
angehoben.

zu Ziff. 1 und 1l des Beschlussvorschlags

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes ,Maurach® Nr. 073/02 wurde am 26.06.2013
gefasst. Die Trager Offentlicher Belange wurden in der Zeit vom 09.07.2013 bis 09.08.2013 gehort.
Die Erkenntnisse aus der frihzeitigen Beteiligung haben die Verwaltung dazu veranlasst, sowohl den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes, als auch das gewahlte Verfahren eines
Angebotsbebauungsplanes nochmals grundséatzlich zu Uberdenken.

Aufgrund der vielféltigen Konflikte in einzelnen Teilbereichen des Bebauungsplanes ist ein Scheitern
des gesamten Bebauungsplanes im Rahmen einer Normenkontrolle nicht sicher auszuschlieBen.
Dies birgt fir das Erreichen der planerischen Ziele und die Umsetzung des Bauvorhabens von XXXL
Mann Mobilia ein erhebliches Risiko.

Im Folgenden werden die einzelnen Konflikte und die Empfehlungen der Stadtverwaltung zu deren
Bewaltigung erlautert.

1. Altlasten
Zum Stand des Aufstellungsbeschlusses vom 26.06.2013 war geplant die Grinflachen im Maurach
als Ausgleichsflachen in den Bebauungsplan mit einzubeziehen.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung hat das Landratsamt angemerkt, dass zur Festsetzung von
AusgleichsmaBnahmen die Flachen im Eigentum der Stadt sein mussen. Weiter hat sich ergeben,
dass die hierfur in Frage kommenden Flachen in erheblichem MaBe mit bodenverunreinigenden
Stoffen belastet sind. Ein Erwerb dieser Flachen stellt aufgrund der Altlasten ein unkalkulierbares
wirtschaftliches Risiko fur die Stadt dar.

Empfehlung:
Die Stadtverwaltung empfiehlt, vom Erwerb dieser Flachen abzusehen und die Flachen nicht mit in
den Geltungsbereich einzubeziehen.
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2. Sicherung der Wohnbebauung im Maurach

Ziel aller bisherigen politischen und planerischen BemUhungen ist es, die Splittersiedlung im
Méaurach auf lange Sicht aufzugeben. Deshalb kommt eine Legalisierung der

Wohnnutzung Uber eine Baugebietsfestsetzung dort nicht in Betracht. Dennoch méchte man fur
diese Wohnhauser einen Bestandsschutz sicherstellen. Dieser erlischt jedoch mit einer Uberplanung
als Grunflache. Dies kdme einem unverhaltnismaBigen Eingriff ins Eigentum gleich und kénnte einer
gerichtlichen Uberprifung der Abwagungsentscheidung nicht standhalten. Bestandsschutz kann
nur Uber die Belassung des Bereiches im AuBenbereich gem. §35 BauGB erreicht werden.

Empfehlung:

Die Verwaltung empfiehlt, von einer Uberplanung des Bereiches abzusehen. Der Grinbereich
Méaurach bliebe dann weiterhin im AuBenbereich und ware damit langfristig vor einer weiteren
Bebauung geschitzt.

3. Grankorridor fur den Artenschutz/ Verlauf der Hochspannungsfreileitung

Das Landratsamt sieht die fingerférmige Ausdehnung der Gewerbeflachen in den AuBenbereich sehr
kritisch, weil dies zu einer vollstandigen Isolierung des Steinbruchgeldndes Maurach fihren wirde.
Es wird dringend geraten, den jetzt noch vorhandenen Griunflachenkorridor zur Biotopvernetzung zu
erhalten.

Empfehlung:

Da diese Flachen zusatzlich noch durch den Schutzstreifen der 380 kV-Freileitung in ihrer baulichen
Ausnutzbarkeit sehr eingeschrankt sind, wird zu Gunsten des Naturschutzes und der
Biotopvernetzung empfohlen, auf die Entwicklung dieser Flachen zu verzichten.

4. Hohe Belastung der Anlieger durch ErschlieBungsbeitrage

Durch die erstmalige Uberplanung der Anliegergrundstiicke an der neuen MonreposstraBe, die
bislang im AuBenbereich liegen, wirde eine ErschlieBungsbeitragspflicht ausgelést, die sich nicht
nur auf die Stralle, sondern auch auf den dann erforderlichen Abwasserkanal bezieht. Aufgrund der
geringen Anzahl der Angrenzer wlrde eine unzumutbare finanzielle Belastung fir die betroffenen
Grundstickseigentimer entstehen.

Empfehlung:
Die Flachen zwischen der Einmindung Maurachquerspange bis zum Beginn der PrivatstraBe sollten
aus dem Geltungsbereich genommen werden.

5. Bodenrechtliche Spannungen durch unwirksamen Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 2/19 vom 06.05.1860 wurde in nicht offentlicher Sitzung gefasst und ist
damit rechtlich unwirksam. Mit dem Aufleben des Vorgéngerbebauungsplanes Nr. 2/14 vom
18.07.1957 entsprechen die dort festgesetzten Baulinien nicht mehr dem heutigen Bestand.
Dadurch werden bodenrechtliche Spannungen ausgeltst. Da das Gebiet heute vollstandig bebaut ist
und eine homogene Wohngebietsstruktur aufweist, sind planungsrechtliche Vorgaben, wie sie im
Vorfeld einer Neuaufsiedelung sinnvoll und notwendig waren, weitgehend verzichtbar.

Die Steuerung einer kinftigen Bautatigkeit nach dem Gebot des ,sich Einflgens® nach §34 BauGB
ist zur planungsrechtlichen Steuerung der weiteren baulichen Entwicklung das flexibelste
Instrument, ohne, dass den Grundstlckseigentlimern dadurch Nachteile entstehen wirden.

Empfehlung:

Aufhebung der Bebauungsplane Nr. 2/19 vom 06.05.1960 und Nr. 2/14 vom 18.07.1957 sowie der
weiter auflebenden Stadtbauplane bis zur Beurteilungsgrundlage nach §34 BauGB (vergleiche
hierzu VORL.NR. 019/14).

6. Umgang mit dem Gewerbebestand
Der Zimmereibetrieb im AuBenbereich ist Uber seine baurechtliche Genehmigung auch weiterhin
gesichert und genielit Bestandsschutz.
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Trotz des Verzichts auf eine weitere gewerbliche Ausweisung zu Gunsten des Natur- und
Artenschutzes, kénnen im Bestand der gewerblichen Nutzungen anlassbezogen mit einem
einfachen Bebauungsplan Aussagen zur Zulassigkeit von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben oder
Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevantem Sortiment getroffen werden.

Empfehlung:
Auf etwaige Bauabsichten mit 0. g. Zielrichtung kann anlassbezogen mit der Aufstellung eines
einfachen Bebauungsplanes mit Festsetzungen zu Regelungen des Einzelhandels reagiert werden.

Zu Ziff. Ill bis V des Beschlussvorschlags

Die Stadtverwaltung empfiehlt, den dargestellten Anderungsvorschlégen zu folgen, den
Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes ,,Maurach® aufzuheben und den
Aufstellungsbeschluss flr den verkleinerten Geltungsbereich als vorhabenbezogenen
Bebauungsplan , Erweiterung XXXL Mann Mobilia® zu fassen (zur Begriindung siehe auch
VORL.NR. 147/13).

Daraus ergibt sich nach wie vor die Verlagerung des Schitzenvereins. Die aktuelle Planung des
Vorhabentragers ist aus dem Lageplan mit Schitzenhaus des Biros Rossmann und Partner (Anlage
3) ersichtlich.

Das Gesamtgebiet ist nochmals im Luftbild (Anlage 4) dargestellt.

Weiteres Vorgehen

1. Flachennutzungsplananderung

Es ist erforderlich, dass der Flachennutzungsplan fir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes im
Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB geandert wird. Der Einleitungsbeschluss hierfur wurde bereits
am 26.06.2013 gefasst.

2. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange
Im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan ,Maurach® Nr. 073/02 wurde bereits
eine frihzeitige Beteiligung durchgefihrt. Aufgrund der sich daraus ergebenden erheblichen
Anderungen der Planung wird empfohlen, die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange in Form einer einmonatigen Offenlage beim
Burgerbiro Bauen und dem Anschreiben der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
zu wiederholen. Damit kbnnen ggf. derzeit von der Verwaltung nicht erkennbare Hindernisse
rechtzeitig erkannt und ausgeraumt werden und die Offentlichkeit und Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange Uber die Anderungen der Planung informiert werden.

Unterschriften:

Martin Kurt

Verteiler: DI, DII, DIll, 60, ROS, 23, 48, 65, 67, SEL

Bebauungsplan "Mé&urach" - Erweiterung XXXL Mann Mobilia
Seite 4 von 4



	FLD_VOTEXT
	Datum
	Ostatus
	Beratungsfolge
	Anlage
	Beschlußvorschlag
	Sachverhalt
	FAuswirkung

