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1. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

e Das Baugesetzhuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634).

o Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) Die Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

e Die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

e Die Landeshauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. Nr.
7, S. 358), berichtigt am 25.05.2010 (GBI. S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.
November 2017 (GBI. S. 612, 613).

2. Vorhaben- und ErschlieBungsplan gem. § 12 BauGB

Die REWE-Group beantragt als Vorhabentrager auf dem durch Erbpachtvertrag gesicherten Teil
des Grundstlicks 748/1, sowie einem Teil des Flurstlicks 748/4 in dem Ludwigsburger Stadtteil
OBweil fur die Neuerrichtung eines eingeschossigen PENNY-Lebensmittelmarktes die Aufstel-
lung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach § 12 BauGB. Fur den Bereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans wird das konkrete Vorhaben festgesetzt. Im darlber
hinausgehenden Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird nach §12
BauGB Abs.4, das auf der Grundlage des bestehenden Planungsrechtes bereits genehmigte
Wohnhaus des Grundstlckseigentimers durch Festsetzungen nach den Regelungen der
Baunutzungsverordnung allgemein festgesetzt. Durch beide Teile des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes verlauft der FuB- und Radweg, der an dieser Stelle die Friesen- mit der
HanseatenstraBe verbinden wird.
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3. Lage im Raum/Plangebiet
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Abb.: Auszug Stadtplan Stadt Ludwigsburg

Das Plangebiet liegt an der FriesenstraBe zwischen Hanseaten- und Hermann-Lons-StraBe.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst die Flurstlicke 748/1 und 748/4. Das noch zu
bildende Baugrundstiick des Vorhabens- und ErschlieBungsplans hat eine GréBe von ca.... gm.

MaBgebend ist der Geltungsbereich wie er im Lageplan/stadtebaulichen Konzept des Fachbe-
reichs Stadtplanung und Vermessung vom 09.08.2018 dargestellt ist.
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Abb.: Luftbild (2016) Stadt Ludwigsburg, FB Stadtplanung und Vermessung

\ 4. Planungsanlass

Die REWE-Group betreibt seit 1983 in OBweil auf dem Grundstick Flurstick.Nr.748/1 mit der
Flache von ca. 3050m2 einen PENNY-Markt mit ca.790m?2 Verkaufsflache.

Dieser Discountmarkt in der Friesenstrae 32 soll nun modernisiert und den aktuellen Entwick-
lungen im Lebensmitteleinzelhandel angepasst werden. Das vorhandene Gebédude ist daflir von
der GroBe und raumlichen Organisation nicht mehr ausreichend. Daher hat Sie sich fir den
Abbruch des bestehenden PENNY-Marktes sowie des vorgelagerten Wohnhauses entschieden,
um auf dem durch einen Erbpachtvertrag gesicherten Teil des Grundsticks 748/1 sowie einem
Teil des Flurstiicks 748/4 einen zeitgemaBen neuen PENNY-Markt zu errichten.

Auf den restlichen Grundstilckteilen soll durch die Stadt ein FuB-und Fahrradweg, sowie durch
den Grundstlckseigentlimer ein neues bereits genehmigtes Wohnhaus entstehen.

Geplant ist die Errichtung und der Betrieb eines eingeschossigen PENNY-Lebensmittelmarktes
inklusive einem angegliederten, an einen regionalen Béacker untervermieteten Back-Shop mit
ca. 1.350m2 Nutzungsflache, darin enthalten ca. 970m?2 Verkaufsflache und ca. 45 Parkplat-
zen.
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5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
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Abb.: Auszug Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Ludwigsburg ist der Bereich entlang
der Friesenstralle auf eine Tiefe von ca. 38m als gemischte Bauflache dargestellt. Die Darstel-

lung ist nicht parzellenscharf. Der Ubrige Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist
als Wohnbauflache dargestellt.

Die vorhandene Nutzung entspricht der Grundkonzeption dieser Darstellung. Daran andert
auch die Tatsache nichts, dass sich die gemischte Bauflache durch den vergréBerten Neubau

weiter in die Tiefe verschiebt, oder das Vorhaben bauplanungsrechtlich in einem SO ausgewie-
sen werden misste.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan kann als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
angesehen werden.
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6. Bestehendes Planungsrecht

Abb.: Geltender Ortsbauplan 11/10 (genehmigt 01.07.1946)
(rot:Plangebiet)

Mit der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Nahversorgungsstandort
Friesen-/HanseatenstraBBe” werden Teile des Ubergeleiteten Ortsbauplans 11/10 ersetzt.

Fur den Geltungsbereich setzt das geltende Planrecht die Anderung der Lage einer bisher
schon geplanten, aber nicht realisierten, mittels Baulinien anbaubaren StraBe ,J“ und im
stdlichen Bereich an der Einmundung FriesenstraBe eine Rucknahme zu einer FuBwegever-
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bindung, allerdings verbunden mit einer Vorbehaltsflache flir eine spatere Straenverbreiterung
fest. Dieses Planrecht des Ortsbauplans 11/10 wurde in der Vergangenheit nicht umgesetzt. Auf
der Grundlage des Ortsbauplans wurde in der Vergangenheit sowohl der Pennymarkt, wie auch
das geplante Wohnhaus des Grundstlckseigentiimers genehmigt.

\ 7. Bestand und Umgebung des Geltungshereiches

Abb.: Auszug Kataster Stadt Ludwigsburg

Der bestehende Discountmarkt Friesenstrale 32 liegt an der OrtsdurchfahrtstraBe OBweil, der
FriesenstraBe. Neben der Verkehrsfunktion hat die FriesenstraBe Bedeutung flr die Nahversor-
gung, den odrtlichen Einzelhandel und wohnortnahes Gewerbe und Dienstleistungen im Stadt-
viertel.

Die FriesenstraBe verbindet Uber die Schorndorfer StraBe OBweil mit der Kernstadt von Lud-
wigsburg. Sie nimmt auBer dem Individualverkehr zwei Buslinien auf. Auf der Nordseite verlauft
in diesem Bereich der offizielle Schulweg zur Grundschule.

Die unmittelbare Bebauung um den bestehenden Lebensmittelmarkt pragen entlang der
FriesenstraBe ein Autohaus, eine Tankstelle, sowie weitere Wohn- und Geschéftshauser. Die
Bebauung in der Hanseaten- und Hermann-Lons-StraBe ist durch Wohnbebauung gekenn-
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zeichnet. In der Regel handelt es sich um eine zweigeschossige Bebauung mit ausgebauten
Dachgeschossen.

Auf dem Baugrundstick FlIst.Nr. 748/1 sind der Discountmarkt und dazugehdrige ebenerdige
Kundenstellplatze realisiert. Weiterhin steht auf dem Grundstlick noch das abgéngige Gebaude
FriesenstraBe 30. Der eingeschossige Baukorper des bestehenden Marktes hat eine Grundfla-
che von ca. 950m2. Mit Ausnahme weniger kleiner Restflachen ist das Grundstick fast
vollstandig versiegelt.

Das dahinter liegende Flurstlick 748/4 ist hingegen bis auf eine Zufahrt und einen landwirt-
schaftlich genutzten gréBeren Schuppen unversiegelt und nur gartnerisch genutzt.

8. Vorhaben der REWE-Group (Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

Geplant ist die Errichtung und der Betrieb eines eingeschossigen PENNY-Lebensmittelmarktes
inklusive einem angegliederten, an einen regionalen Béacker untervermieteten Back-Shop mit
ca. 1.350m2 Nutzungsflache, darin enthalten ca. 970m?2 Verkaufsflache und ca. 45 Parkplat-
zen. Das Gebadude wird im Sinne der Nachhaltigkeit fir Mitarbeiter, Energie, Klima und Umwelt
nach einer durch die Gesellschaft fir nachhaltiges Bauen (DGNB) mit Gold Status mehrfach-
zertifizierten Baubeschreibung errichtet. Geplant ist ein Baukorper mit einem zweistufigen
Flachdach. Der Bereich des Eingangs ist hierbei erhdht. Die Fassade besteht aus Holz, Glas
und Putz. Die Beheizung sowie Klimatisierung erfolgt mit Grinstrom Gber eine in die Kalteanla-
ge integrierte Warmeruckgewinnungsanlage. Es werden zur Beheizung keine fossilen Energien
verwendet.

Es werden ausschlieBlich wiederverwertbare bzw. recyclingféahige von der DGNB zertifizierte
Bau-stoffe verwendet.

Durch das geplante Bauwerk werden im Betrieb keine Luftverunreinigungen wie Rauch, RuB,
Staub oder Gerliche erzeugt.

Die Anlieferung des geplanten Lebensmittelmarktes erfolgt Gber eine Anlieferrampe mit einem
voll-stdndig umbauten Rampentisch. Die Anlieferung erfolgt taglich mit LKW bis 20t sowie 3x
wochentlich mit LKW bis 40t. Die geplanten Betriebszeiten sind innerhalb von 6.00 — 22.00
Uhr.

Es wird von ca. 1100 Kunden taglich ausgegangen. Davon erfolgen 600 Kundenbesuche
voraus-sichtlich mit einem PKW (inclusive Fahrgemeinschaften). Die restlichen Kunden
kommen fuBlaufig, mit dem Fahrrad/Roller/Pedelec oder mit dem 6ffentlichen Nahverkehr.

Die Zahl der Beschéftigten betragt im bestehenden Betrieb ca. 15 Personen. In der starksten
Schicht sind bis zu 7 Personen gleichzeitig beschéftigt.
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Die Entsorgung von Altpapier und Kartonagen erfolgt im Rahmen der Belieferung. Lebensmittel
mit kurzer Haltbarkeit sowie Ubriggebliebene Backwaren werden kostenlos der regionalen Tafel
zur Verflugung gestellt.

9. Einbeziehung des geplanten Einfamilienhauses nach §12 Abs.4 BauGB

Anfang des Jahres wurde auf der Grundlage des bestehenden Planungsrechtes ein Einfamilien-
haus im nordlichen Teil des FIst.Nr. 748/4 genehmigt. Durch die Aufstellung des Vorhabens-
und ErschlieBungsplans fur den geplanten Neubau des Pennymarktes wird die planungsrecht-
lich festgesetzte StraBenverbindung mit beidseitigen Baumoglichkeiten obsolet. Um planungs-
rechtlich den Bereich nérdlich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zu arrondieren und
stadtebaulich zu ordnen wird dieser Bereich nach §12 Abs.4 BauGB in den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan mit aufgenommen.

10.Nahversorgungssituation

Das Buro Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung Lérrach / NUrnberg hat im Mérz
2017 die Nahversorgungsuntersuchung fur die Stadt Ludwigsburg vorgelegt. Zu OBweil wird
unter Punkt 6.7 Nahversorgungsbereich OBweil ausgefihrt:

., Der Nahversorgungsbereich OBweil umiasst den gleichnamigen Stadtteil und weist rd. 9.950
Einwohner auf. Innerhalb des Nahversorgungsbereiches befindet sich der zentrale Versor-
gungsbereich OBwell.

Im Nahversorgungsbereich OBwell befinden sich zehn Nahversorgungsbetriebe und damit rd.
5% der in Ludwigsburg insgesamt angesiedelten Nahversorgungsbetriebe. Die Halfte davon
sind Betriebe des Lebensmittelhandwerks. Weiterhin sind innerhalb des Nahversorgungsberei-
ches ein nicht groBfldchiger Supermarkt und zwei nicht groBfldchige Lebensmitteldiscounter
angesiedelt. Vor dem Hintergrund der Betreiberanforderungen hinsichtlich Verkaufsfldche sind
fir die drei nicht groBfidchigen Lebensmittelbetriebe Erweiterungsabsichten - sofern mdglich
am Standort oder auch in Verbindung mit einer Verlagerung - perspektivisch zu erwarten

[..]
Empfehlung:

Der Nahversorgungsbereich OBweil weist einerseits in den untersuchungsrelevanten Sortimen-
ten per Saldo deutliche Kaufkraftabfiiisse auf, andererseits tragen die im zentralen Versor-
gungsbereich ansassigen Lebensmittelbetriebe im Wesentlichen zu dessen Funktionieren bel.

Vor diesem Hintergrund sollten Erweiterungen der bestehenden Lebensmittelbe-triebe oder
Neuansiediungen von Lebensmittelbetrieben innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches in
Jjedem Fall ermdglicht werden. AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches sollten hingegen
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allentalls kleinteilige Nahversorgungsange-bote zur Gebietsversorgung angesiedelt werden,
zumal keine grolBere réumliche Nahversorgungsliicke zu verzeichnen ist.. ”

Im Kapitel 7 Handlungsbedarf und Empfehlungen wird im Kapitel 7.1 ein Bewertungsmodell
fur Erweiterungs- und Neuansiedlungsvorhaben von Lebensmittelbetrieben vorgestellt. Danach
kann in einem mehrstufigen Verfahren ein entsprechendes Vorhaben beurteilt werden.

Dabei ist folgendermalBen vorzugehen:

1. Handelt es sich um einen integrierten Vorhabenstandort (zentraler Versorgungsbereich,
Nahversorgungsiage, sonstiger integrierter Standort)?

e Sofern dies nicht zultrifft, es sich somit um einen nicht integrierten Standort-(bereich)
handelt, ist weder eine Erweiterung noch eine Neuansiedlung eines Lebensmittelbetrie-
bes zuldssig.

e Sofern es sich um einen integrierten Standort handelt ist zu priifen, ob es sich um einen
zentralen Versorgungsbereich, eine Nahversorgungsilage oder um einen sonstigen inte-
grierten Standort handelt

Im vorliegenden Fall handelt es sich um den zentralen Versorgungsbereich OBweil. Dabei gilt:
2. Zentraler Versorgungsbereich

e /nnerhalb zentraler Versorgungsbereiche sollten Erweiterungen bestehender Lebensmit-
telbetriebe bzw. zuséatzliche Lebensmittelbetriebe - auch grolbfldchig - grundsétzlich zu-
/4ssig sein.

e Da die Nahversorgung in Luawigsburg jedoch mdglichst fldchendeckend erfolgen soll,
sollten zusétzliche Lebensmittelbetriebe

— In den zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt und Eglosheim / Hirschbergsiedlung ber
einer Verkaufsfiache von mehr als 2.750 m?

— /m zentralen Versorgungsbereich OBweil bei einer Verkaufstldche von mehr als 2.250 m? und

— im zentralen Versorgungsbereich Ost/ Kaufland bei einer Verkautsfidche von mehr als 4.500
/772

einer gesonderten Prifung (Vertrdglichkeitsgutachten) unterzogen werden: Der Planumsatz
eines derartigen Betriebes wiirde rechnerisch etwa 50% der Kauitkraft im Sortiment Nahrungs-/
Genussmittel des jeweiligen Nahversorgungsbereiches ausmachen. Desgleichen sollten
Erweiterungen bestehender Lebensmittelbetriebe tber die o.g. Verkaufsfidchen nur im Zuge
einer Erweiterung zur Sicherung des Fortbestandes stattfinden.

Im vorliegenden Fall sind wir bei einer Erweiterung des Pennymarktes von ca.790m?2 auf 970m?
Verkaufsflache weit unterhalb der hier gesetzten Schwelle von 2250m2. Auch eine Erweiterung
Uber der Schwelle der GroBflachigkeit wird in diesem Fall als zuldssig erachtet.
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11.Planungsgutachten

11.1 Verkehrsgutachten

Das Buro B+S Ingenieure, Ludwigsburg, untersucht die Erweiterung des PENNY-Marktes aus
verkehrlicher Sicht. Ergebnisse liegen zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht vor.

11.2 Larmgutachten

Das BUro B+S Ingenieure, Ludwigsburg, untersucht die Erweiterung des PENNY-Marktes
hinsichtlich der Larmproblematik. Ergebnisse liegen zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht vor.

11.3 Artenschutzrechtliche Konflikteinschatzung

Nach den artenschutzrechtlichen Vorschriften ist abzukldren, ob Bauvorhaben geschutzte Arten
beeintrachtigen. Nach dem Bundesnaturschutzgesetzt sind die Toétung, die Stérung und die
Schéadigung bedrohter Tiere und Pflanzen verboten. Soweit erforderlich missen Vermeidungs-
und MinimierungsmaBnahmen zum Schutz der Arten durchgefihrt werden.

Das Buro Planbar Guthler GmbH, Ludwigsburg,hat eine artenschutzrechtliche Betrachtung
angestellt und kommt in ihrem Fazit zu folgenden Ergebnis:

Im Zuge des Abbruches der Objekte im Untersuchungsgebiet Friesenstralie 26, 30, 30/1 und
32 erfolgen Eingriffe in Bestandsgebdude, Geholze sowie versiegelte Wegeflachen und Gras-
/Krautfluren. Mit der Umsetzung des Bauvorhabens kénnen Beeintrachtigungen artenschutz-
rechtlich relevanter Tiergruppen verbunden sein. Im Rahmen einer Ubersichtsbegehung wurde
eine erste grobe Erfassung geeigneter Lebensrdume und Habitatstrukturen artenschutzrechtlich
relevanter Tiergruppen bzw. -arten durchgefihrt.

Im Untersuchungsgebiet kdnnen die Geholze, der Wilde Wein am Wohnhaus sowie der dichte
Bewuchs der Scheune von freibritenden Vogelarten als potenzielle Fortpflanzungs- und
Ruhestatte sowie als Nahrungshabitate genutzt werden. Ebenso kénnen gebdudebritende
Vogelarten den Gebaudebestand als potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestatten nutzen. Eine
Beeintrachtigung ist somit fir die im Untersuchungsgebiet potenziell vorkommenden Vogelarten
dieser Gilden nicht auszuschlieBen.

Zum Teil beherbergen die Bestandsgebdude Quartiermdoglichkeit flr gebdudebewohnende
Fledermduse. Eine Beeintrachtigung ist somit auch fur die Tiergruppe Fledermduse nicht
auszuschlieBen.

Ein Vorkommen weiterer artenschutzrechtlich relevanter Tiergruppen und -arten im Unter-
suchungsgebiet wird aufgrund der Verbreitung der Arten in Baden-Wirttemberg oder ihrer
artspezifischen Lebensraumanspriche als unwahrscheinlich erachtet.
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Um artenschutzrechtliche Konfliktsituationen in Bezug auf die (potenziell) vom Bauvorhaben

betroffenen Tiergruppen Vogel und Fledermduse zu vermeiden, sind folgende Vermeidungs-

maBnahmen zu beachten:

Die Entfernung der Gehdlze sowie der Fassadenbegrinung (am Wohnhaus und der
Scheune) ist auBerhalb der Brutzeit der freibritenden Vogelarten, also im Zeitraum zwi-
schen 15. Oktober und 28./29. Februar durchzufthren.

Die AbbruchmaBnahmen der Bestandsgebdude im Untersuchungsgebiet missen au-
Berhalb der Brutzeit der potenziell betroffenen gebaudebritenden Vogelarten und au-
Berhalb der Hauptaktivitatszeit der Fledermause im Zeitraum vom 1. November bis zum
28./29. Februar durchgefthrt oder zumindest begonnen werden.
Alternative: Ist die Einhaltung des o.g. Zeitraums nicht moglich, missen die vom Bau-
vorhaben betroffenen Gebdude unter 6kologischer Baubegleitung (durch qualifiziertes
Fachpersonal) auf ein aktuelles Brutvorkommen bzw. eine aktuelle Nutzung durch Fle-
dermause hin Uberprift werden. Das weitere Vorgehen ist den Ergebnissen dieser Un-
tersuchung anzupassen.

In Bezug auf die Tiergruppe Vogel und Fledermause wird empfohlen folgende populationsstit-

zende MaBnahmen umzusetzen:

Durch den Abbruch der Gebdude gehen (potenzielle) Habitatstrukturen fur nischen-
und gebdudebritende Vogel und gebdudebewohnende Fledermause verloren. Daher
wird als populationsstitzende MaBnahme empfohlen, neue Nistmdoglichkeiten und Quar-
tiere zu schaffen. Potenzielle Brutstatten gebdaudebritender Vogel und Quartiere von
gebdudebewohnenden Fledermausarten sind nur schwer quantifizierbar. Aufgrund der
Habitatausstattung wird empfohlen, mindestens drei klnstliche Nisthilfen flurNischen-
briter (Halbhthlen) sowie eine Sperlingskolonie an der AuBenfassade zu installieren
und drei Fledermausquartiere in Form von Fledermausflachkdsten an die Fassade des
Neubaus anzubringen bzw. in die Fassade zu integrieren.

Um zuséatzlich auch das Nahrungs- und Nistplatzangebot fur (freibritende) Végel im
Umfeld des Vorhabens dauerhaft zu sichern, sollten entfallene Nahrungs- und Bruthabi-
tate durch die Pflanzung von Vogelndhrgeholzen, wie heimische Obst- und Laubbdume
(z.B. SUB- oder Sauerkirsche, Apfel, Felsenbirne, Feldahorn, Eberesche) und beerentra-
gende Straucher (Schwarzer Holunder, Liguster, Hartriegel, Weidorn, Pfaffenhltchen,
Schlehe oder Wolliger Schneeball) in die AuBenbegrinung integriert werden.
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11.4 Umwelthericht

Ein Umweltbericht ist im Zuge des weiteren Verfahrens noch zu erarbeiten.

Ludwigsburg, den 09.08.2018
Ralph Wilczek, Fachbereich Stadtplanung und Vermessung

Stadt Ludwigsburg, Fachbereich Stadtplanung und Vermessung Seite 14 von 14



