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Beratungsfolge Sitzungsdatum Sitzungsart
Ausschuss fur Bauen, Technik und Umwelt 09.11.2017 OFFENTLICH
Gemeinderat 22.11.2017 OFFENTLICH
Betreff: Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften "HeinkelstraBe Nord" Nr. 070/10 -

erneuter Entwurfsbeschluss und erneute férmliche Beteiligung
Bezug SEK: Masterplan 3 - Wirtschaft und Arbeit; Masterplan 5 - Lebendige Innenstadt

Bezug: VORL.NR. 142/09 (Aufstellungsbeschluss)
VORL.NR. 313/10 (Planungskonzept)
VORL.NR. 372/11 (Entwurfsbeschluss)
Anlagen: 1 Bebauungsplanentwurf vom 27.10.2017
2 Textliche Festsetzungen vom 27.10.2017
3 Begrindung vom 27.10.2017
4  Abwégung vom 27.10.2017

Beschlussvorschlag:

I.  Die im Rahmen der frithzeitigen und der Hohersaneg \
formlichen Beteiligung der Behoérden und @}|
sonstigen Trager offentlicher Belange A
eingegangenen Stellungnahmen (Anlage 4) Monrgpos
werden zur Kenntnis genommen. Die sciugss:
Abwéagungsvorschlage der Verwaltung V.74
werden entsprechend Anlage 4 Stadtteil
beschlossen. Eglosheim
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[I. Der Entwurf des Bebauungsplanes und der ”"a,

ortlichen Bauvorschriften ,,HeinkelstraBe e

Nord® Nr. 070/10 wird aufgrund von 'S ©H
Anderungen erneut beschlossen. e
MaBgeblich sind der Bebauungsplanentwurf igger—— St
(Anlage 1), die textlichen Festsetzungen At N arky

(Anlage 2) und die Begrindung (Anlage 3)

jeweils vom 27.10.2017.
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[1l. Die Verwaltung wird beauftragt, den Bebauungsplanéntwurf und die 6rtlichen Bauvorschriften
gem. § 4a (3)i.V.m. § 3 (2) BauGB erneut offentlich auszulegen und die Stellungnahmen der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a (3) i.V.m. § 4 (2) BauGB erneut
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einzuholen.

Sachverhalt/Begriindung:

Bezug zum Stadtentwicklungskonzept

Ludwigsburg ist eine attraktive Einkaufsstadt mit Uberregionaler Ausstrahlungskraft. Die Attraktivitat
ergibt sich durch ein ausgeglichenes Miteinander der Einzelhandelsschwerpunkte Innenstadt und
Ludwigsburg-Nord, welches durch die Reaktivierung des Marstall-Centers nun wieder erreicht ist.
Bei einer Verschiebung des Gleichgewichts in Richtung Ludwigsburg-Nord ist mit einem
Attraktivitétsverlust der Innenstadt zu rechnen.

Das Einkaufszentrum Breuningerland ist mit seiner derzeitigen Verkaufsflache hervorragend aufge-
stellt, um auch kinftig wirtschaftlich erfolgreich zu agieren. Durch die landesplanerische Zielset-
zung, neue Einzelhandelsflachen auf integrierte Lagen zu beschranken, genielit das Breuningerland
zusatzlich einen Konkurrenzschutz.

Der Erhalt der Attraktivitat der Innenstadt muss weiterhin oberste Prioritédt haben. Das Planungsziel
des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs, zur Steuerung der Entwicklungen im Bereich
Breuningerland die Verkaufs- Gastronomie- und Dienstleistungsflachen zu begrenzen, entspricht
dieser Zielsetzung, ohne dabei den unternehmerischen Handlungsspielraum der Betreiber des
Breuningerlandes Uber Gebilhr einzuschranken.

Ausgangssituation

Der Gemeinderat hat am 06.05.2009 einen Aufstellungsbeschluss, sowie eine Verdnderungssperre
fir den Bereich ,,HeinkelstraBe Nord® (Breuningerland) beschlossen. Ausléser hierfiir war eine
Bauvoranfrage der Firma Breuninger bezlglich einer Erweiterung des Breuningerlandes um 9.800
m?2 Verkaufsflache.

Nach mehrfacher Behandlungen in den gemeinderatlichen Gremien, hat der Gemeinderat am
08.06.2010 beschlossen, dass in Anbetracht der Situation in der Innenstadt, insbesondere im
Bereich Marstall-Center, ,der Fa. Breuninger zum jetzigen Zeitpunkt keine [...]
Erweiterungsmoglichkeit im Sinne eines Ausbaus zugestanden werden” kann. Die Verwaltung wurde
beauftragt, das begonnene Bebauungsplanverfahren auf dieser Basis fortzuflihren.

Am 23.11.2011 hat der Gemeinderat den auf dieser Basis ausgearbeiteten Bebauungsplanentwurf
beschlossen.

Nach Ricknahme der Bauvoranfrage am 28.03.2012 wurde im Einvernehmen mit der Firma
Breuninger das begonnene Bebauungsplanverfahren ausgesetzt, um nach erfolgreicher
Revitalisierung des Marstall-Centers erneut Uber eine mogliche Erweiterung des Breuningerlandes
entscheiden zu kénnen.

Nach diversen Abstimmungsrunden konnte im Juli diesen Jahres eine einvernehmliche Lésung
erzielt werden. Es wird auf eine Erweiterung der vorhandenen Verkaufsflache verzichtet, im
Gegenzug wird einer Erweiterung von Gastronomie- und Dienstleistungsflachen in beschranktem
Umfang zugestimmt. Hierdurch ergibt sich kein Widerspruch zu den regionalplanerischen Vorgaben
und negative Auswirkungen auf die Innenstadt und die Nachbarkommunen sind nicht zu erwarten.
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Ziel der Planung

Nach intensiver Prifung der derzeitigen Einzelhandelssituation in Ludwigsburg soll zur Erhaltung
des bestehenden Gleichgewichts der Einzelhandelsschwerpunkte Ludwigsburg-Nord und Innenstadt
das Bebauungsplanverfahren auf der begonnenen Basis fortgefliihrt werden.

Ziel des Bebauungsplans ,HeinkelstraBe Nord® Nr. 070/10 ist es daher, zur Steuerung der Entwick-
lungen im Bereich Breuningerland und zum vertraglichen Nebeneinander der Handelsschwerpunkte
Ludwigsburg-Nord und der Innenstadt die zuldssigen Verkaufs-, Gastronomie- und
Dienstleistungsflachen, sowie die Zahl der Stellpldtze auf den bisher genehmigten Bestand zu
begrenzen und verbindlich festzusetzen.

Ziel ist damit auch die Bestandssicherung des Breuningerlands Ludwigsburg. Die Inhalte und
Festsetzungen des Bebauungsplans sollen zu keiner Einschréankung der aktuellen Nutzung fuhren.

Bisheriger Verfahrensverlauf

Verfahrensschritt Datum/Zeitraum
Aufstellungsbeschluss und Veranderungssperre 06.05.2009
Offentliche Bekanntmachung 09.05.2009
Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB 19.05.2009 bis
19.06.2009
Verlangerung Veranderungssperre 21.07.2010
Offentliche Bekanntmachung 20.04.2011
Beschluss Planungskonzept und friihzeitige Beteiligung 21.07.2010
Offentliche Bekanntmachung 24.07.2010
erneute Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. 03.08.2010 bis
§ 3 (1) BauGB 10.09.2010
Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 03.08.2010 bis
offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB 10.09.2010
Entwurfsbeschluss und formliche Beteiligung 23.11.2011
Offentliche Bekanntmachung 10.12.2011
mit Berichtigung vom 24.12.2011
Formliche Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB 20.12.2011 bis
03.02.2012
Férmliche Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 15.12.2011 bis
Offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB 03.02.2012

Verdanderungen gegeniiber dem Entwurfsheschluss vom 23.11.2011

Obergrenzen
Die Verdnderungen der Obergrenzen stellen sich im Einzelnen wie folgt dar:

Stand Stand formliche Aktueller Stand
Entwurfsheschluss Beteiligung
Verkaufsflache 41.000 m2 42.000 m? 42.000 m?
Gastronomieflache 2.500 m2 3.000 m2 4.800 m?
Dienstleistungsflache 2.000 m? 1.000 m? 1.700 m?

Grundlage der Obergrenzen flr den Entwurfsbeschluss waren die von Breuninger vorgelegten
FlachengroBen und deren Zuordnung (Ist-Bestand). Im Rahmen der im Entwurf beschlossenen
Festsetzungen wurden die einzelnen Nutzungsarten (Verkauf, Dienstleistung und Gastronomie)
definiert und festgelegt, welche Flachen zu berlcksichtigen sind und welcher Kategorie sie
zuzuordnen sind. Nach dem Beschluss dieser Definitionen wurde die vorgelegte
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Flachenzusammenstellung der Fa. Breuninger gepruft und gemaB den Definitionen Uberarbeitet.
Daraus ergaben sich die unter ,Stand formliche Beteiligung®” dargestellten FlachengréBen. Der
Zuwachs begrindet sich nicht durch eine tatsdchliche Flachenerweiterung, sondern lediglich durch
Verschiebung der Zuordnung (Bsp. Apotheke = Verkauf und nicht Dienstleistung) und
Bertcksichtigung aller maBgeblichen vorhandenen Flachen (z.B. Schaufensterflachen als
Verkaufsflache, Berlcksichtigung der Gastronomieflachen auf der Mall).

Mit Erteilung des positiven Bauvorbescheids am 26.10.2017, der lediglich eine Erweiterung der
Gastronomie- und Dienstleistungsflachen beinhaltet, ergeben sich die in der Spalte ,aktueller Stand
dargestellten und in den textlichen Festsetzungen (Anlage 2) definierten Obergrenzen fir den
kinftigen Bebauungsplan. Die tatsachlich vorhandene Verkaufsflache wird nicht verdndert.

u

Flachendefinitionen und Berechnungssystematik
Im Rahmen der kontinuierlichen Prifung der Verdnderungen im Einkaufszentrum wurden die
textlichen Festsetzungen durch klarstellende Formulierungen ergénzt und die Systematik optimiert.

Anderungen in der Planzeichnung

Die Anderungen ergeben sich aus einer Uberprifung des bisher geltenden Planungsrechts und der
Anpassung an den tatsdchlichen Bestand. Insbesondere wurden das Baufenster, die
Stellplatzflachen und die mit Pflanzgebot belegten Flache nochmals Gberprift und an den
vorhandenen Bestand bzw. das bisher geltende Planungsrecht so angepasst, dass sich flr den
Betreiber keine Einschréankungen ergeben.

Bei der Prifung wurde zudem festgestellt, dass bestehende Leitungsrechte bisher nicht vollstandig
in den Plan Ubernommen worden sind. Diese wurden ebenfalls erganzt.

Begriindung

Die Begriindung des Bebauungsplanes wurde entsprechend den o.g. Anderungen angepasst und
erganzt.

Weiteres Vorgehen

GemalB § 4a (3) i.V.m. § 3 (2) BauGB wird der erneute Entwurf des Bebauungsplanes und der
ortlichen Bauvorschriften mit Begriindung und den nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen beim Birgerblro Bauen erneut zur Einsichtnahme
ausgelegt.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden gem. § 4a (3) i.V.m. § 4 (2) BauGB
ebenfalls erneut schriftlich um Stellungnahme gebeten.

Unterschriften:

Martin Kurt

Verteiler: DI, DIl, DIll, R0O5, 23, 32, 60, 67, SEL
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LUDWIGSBURG

NOTIZEN
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