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1 | Verband Region Stuttgart

Schreiben vom
19.10.2010

Dem Planungskonzept zum Bebauungsplanentwurf , Heinkelstra-
Be Nord“ wird mit folgenden MaBgaben zugestimmt:

Im Bebauungsplan wird die Gesamtverkaufsflache auf maximal
41.000 m?2 begrenzt und das derzeit bestehende Verhéltnis zen-
tren- und nicht zentrenrelevanter Sortimente wird festgelegt. Dar-
Uber hinaus ist im weiteren Verfahren durch geeignete MaBnah-
men bzw. Festsetzungen sicherzustellen, dass die Auswirkungen
des bestehenden Einkaufszentrums auf zentralortliche Versor-
gungskerne und die verbrauchernahe Versorgung nicht durch
qualitative oder quantitative Verschiebungen innerhalb des Be-
stands vergroBert werden. Eine engere Anlehnung des Baufens-
ters an den Baukdrper wird angeregt.

Regionalplanerische Wertung
Der Bebauungsplanentwurf umfasst den Standort des Einkaufs-
zentrums ,Breuningerland”. Hierbei handelt es sich um einen

Der Hinweis zur Begrenzung der Gesamtverkaufsflache im Gel-
tungsbereich wurde zur Kenntnis genommen und im Bebau-
ungsplan als Festsetzung aufgenommen. Die festgesetzte GroBe
von 42.000 m? bericksichtigt die durch bestandskréaftige Bau-
genehmigungen gesicherten tatsdchlichen Nutzungen und die
Berechnungsweise wie sie in den textlichen Festsetzungen vor-
gegeben ist.

Eine Festsetzung des bestehenden Verhéltnisses der zentren-
und nicht zentrenrelevanten Sortimente wird im Bebauungsplan
nicht vorgenommen. Dadurch wird ermoglicht, bisher flr nicht-
zentrenrelevante Sortimente genutzte Flachen mit zentrenrele-
vanten Sortimenten zu belegen und die zentrenrelevanten Antei-
le der Verkaufsflache auf insgesamt 42.000 m2 zu erhdhen.

Angesichts der bisher eingeholten Gutachten kann davon aus-
gegangen werden, dass durch diesen Austausch keine zuséatzli-

chen negativen Auswirkungen entstehen und somit keine ge-
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Einzelhandelsstandort auBerhalb der fur die entsprechende Ein-
zelhandelsgroBprojekte im Regionalplan verbindlich festgelegten
Standortbereiche. Eine Weiterentwicklung Uber den Bestand hin-
aus ist damit geméaB Plansatz 2.7.8 (Z) regionalplanerisch nicht
zulassig. Zielsetzung dieses Plansatzes ist im Wesentlichen , Fehl-
entwicklung nicht weiter zu verfestigen, negative Wirkungen dieser
LAltfalle” zu minimieren [...]* (vgl. Begrindung zu Plansatz 2.7.8
(Z). Die mit dem Bebauungsplan beabsichtigte Begrenzung der
Verkaufsflache des Einkaufszentrums auf den derzeit baurechtlich
genehmigten Bestand steht insofern im Einklang mit geltenden
Zielen des Regionalplans bzw. setzt diese Vorgabe bauleitplane-
risch um. Der Bebauungsplan verzichtet allerdings auf sorti-
mentsbezogene Festsetzungen sowohl im Hinblick auf die Diffe-
renzierung zentren- und nicht zentrenrelevanter Sortimente als
auch im Hinblick auf eine Begrenzung der Verkaufsflache einzel-
ner Sortimente. Darlber hinaus lasst das vorgesehene Baufenster
eine deutliche Erweiterung des Gebdudes zu. Der Verzicht auf die
Festschreibung der derzeitigen Differenzierung zentren- und nicht
zentrenrelevanter Sortimente erméglicht dabei, die innenstadtrele-
vanten Sortimente um rd. 2.000 m? zu erweitern. Eine Erweite-
rung zentrenrelevanter Sortimente steht an diesem dezentralen
Standort, auBerhalb hierfir raumordnerisch vorgesehener Stand-
ortbereiche jedoch im Widerspruch zu verbindlichen regionalpla-
nerischen Vorgaben. Darliber hinaus kbnnen negative raumordne-
rische Wirkungen auch dadurch hervorgerufen bzw. verstarkt
werden, dass trotz Beibehaltung der Gesamtverkaufsflache ein-
zelne Sortimente deutlich ausgeweitet werden. Vor diesem Hinter-
grund ist daher auch sicherzustellen, dass durch Verschiebung

steigerte Beeintrachtigung des Einzelhandelsstandorts Innen-
stadt Ludwigsburg und der Nachbarkommunen mit sich bringt.
AuBerdem ist die aktuell erfolgreiche Sortimentsverteilung im
Breuningerland das Ergebnis intensiver Marktanalysen und stellt
ein Charaktermerkmal des Einkaufszentrums dar, das sich Uber
Jahre bewadhrt hat, weshalb eine Verschiebung der Sorti-
mentsanteile marktuntypisch und erfahrungsgemaB nicht im
Interesse des Betreibers ware. Im Ubrigen beinhalten die be-
standsgeschitzten Baugenehmigungen keine Differenzierung
nach Sortimenten, weshalb eine Sortimentsveranderung auch
dann moglich ware, wenn im Bebauungsplan weitergehende
Beschrankungen vorgesehen wirden.

Der Hinweis zur Verkleinerung des Baufensters wird zur Kennt-
nis genommen, aber abgewogen gegen die durch eine be-
standskraftige Baugenehmigung gesicherte tatsachliche Nut-
zung und die durch den bestehenden Bebauungsplan ,Tammer
Feld Sondergebiet” Nr. 070/02 bisher zusatzlich mdglichen Nut-
zung. Wegen der in den Bebauungsplan aufgenommenen Fla-
chenbegrenzungen ergeben sich aus der GroBe des Baufensters
keine zusatzlichen Auswirkungen. Sie er6ffnen jedoch dem Be-
trieb eine gewisse Flexibilitdt bei der Situierung der zugelasse-
nen Nutzungen. Die bestehende GroBe des Baufensters wird
daher aus dem bisher geltenden Bebauungsplan (bernommen
und um den per Befreiung genehmigten Bestand erweitert.

Innerhalb dieses neu zugeschnittenen Baufensters in Verbin-
dung mit den anderen im Bebauungsplan enthaltenen Festset-
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innerhalb der derzeitigen Sortimentsstruktur keine Verschlechte-
rung im Hinblick auf die verbrauchernahe Versorgung in umlie-
genden Gemeinden sowie die Funktionsfahigkeit benachbarter
Zentraler Orte zu erwarten ist.

Dem Bebauungsplanentwurf wird daher mit der MaBgabe zuge-
stimmt, dass die derzeitige Differenzierung zentren- und nicht
zentrenrelevanter Sortimente im Bebauungsplan festgesetzt wird.
DarUber hinaus ist zu prifen, inwieweit z.B. auch sortimentsbezo-
gene Obergrenzen festzulegen sind, um sicherzustellen, dass
durch Ausdehnung einzelner Sortimente trotz Deckelung der Ge-
samtverkaufsflache keine negativen Auswirkungen auf die Innen-
stadt bzw. den zentral6rtlichen Versorgungskern in Ludwigsburg
und umliegende Kommunen eintreten bzw. sich verstérken. Die
im Planungskonzept enthaltene Festlegung des Baufensters
(Baugrenze) eroffnet gegentiber dem Gebdudebestand eine er-
hebliche Flexibilitat. Um eine weitergehende Beeintrachtigung der
Innenstadte durch die damit theoretisch mogliche Ansiedlung
weiterer Funktionen (z. B. Arzte, Kultur etc.) zu vermeiden, sollte
eine engere Orientierung am Gebaudebestand erwogen werden.

zung ergeben sich ausschlieBlich Nutzungen, die keine wesent-
lichen zuséatzlichen negativen Auswirkungen entfalten und somit
keine gesteigerte Beeintrachtigung des Einzelhandelsstandorts
Innenstadt Ludwigsburg und der Nachbarkommunen auslésen
(z.B. Errichtung von Lagerhallen).

Ergebnis:

Die Anregungen des Verbands Region Stutigart werden zur
Kenntnis genommen. Die darin geduBerten Bedenken werden
zurdckgestellt.

Landratsamt Ludwigshurg

Schreiben vom
10.09.2010

Artenschutz

Eine artenschutzrechtliche Ubersichtsbegehung wurde durchge-
fuhrt. Sofern die vom Gutachter dargelegten SchutzmaBnahmen
zum Erhalt der Haussperlingspopulation umgesetzt werden, wirde
kein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand nach § 44
BNatSchG erfullt.

Im Jahr 2016 wurde erneut eine artenschutzrechtliche Prifung
durchgefuhrt. Die Gruppe fur 6kologische Gutachten Detzel &
Matthdus kam dabei zu folgendem Ergebnis:

»Auf Basis der erfassten Habitatstrukturen und ausgewerteten
faunistischen Daten zu europarechtlich geschitzten Arten eignet
sich der Eingriffsbereich als Lebensraum fir Fledermduse und

Seite 3 von 28




BP ,,HeinkelstraBe Nord“ Nr. 070/10 - Abwagung zum Satzungsheschluss

08.11.2018

Trager offentlicher
Belange

Stellungnahmen

Stellungnahme der Verwaltung
mit Abwagungsvorschlag

Die Grundsétze einer umweltfreundlichen Beleuchtung sollten bei
einer FortfUhrung des Verfahrens umgesetzt werden (NAV-
Lampen, nach unten gerichtete Leuchten, fur Insekten ungeféhr-
liche Gehduse usw., nicht heiB werdenden Lampen und Leuch-
ten). Bauliche Anlagen sollten so gestaltet werden, dass Tierfallen
vermieden werden. In Gebduden mit groBen Fenstern sollten fur
Vogel wahrnehmbare Ornilux-Scheiben verwendet werden.

Wasserschutzgebiete/Grundwasserschutz

Das Baugebiet liegt im Einzugsbereich der Ludwigsburger Heil-
wasserverfassung, Solebrunnen Hoheneck. Dieser Brunnen er-
schlieBt das hoch mineralisierte Grundwasser des tiefen Bunt-
sandsteins unterhalb der Muschelkalkschichten. Im gesamten
Baugebiet, in welchem noch Reste des Gipskeupers anstehen,
sind daher Eingriffe in den Untergrund (z. B. Erdwarmesonden)
grundsatzlich nur bis zur Basis der oberen Dolomite des mittleren

Vogel.

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ,HeinkelstraBe
Nord“, welcher keine bauliche Verdnderung vorsieht, sind arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestdnde des § 44 (1) BNatSchG
jedoch mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen. Vertiefende
Erfassungen im Eingriffsbereich und den angrenzenden Kontakt-
lebensrdumen sind nicht erforderlich.”

Weitere MaBnahmen, die durch Festsetzungen im Bebauungs-
plan gesichert werden mussten, sind daher nicht erforderlich.

Die Hinweise auf die SchutzmaBnahmen wurden zur Kenntnis
genommen und als solche in den Textteil des Bebauungsplanes
Ubernommen.

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und als solche in
den Textteil des Bebauungsplanes (bernommen.
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Muschelkalks zulassig. In kluftigen Schichten des Gipskeupers ist
mit Grundwasser zu rechnen.

Im Textteil zum Bebauungsplan sollten die nachfolgenden Punkte
als Hinweise aufgenommen werden:

Bei ErschlieBen von Grundwasser muss dies gem. § 37 (4) WG
dem Landratsamt Ludwigsburg zur Abstimmung des weiteren
Vorgehens angezeigt werden.

MaBnahmen, welche in das Grundwasser einbinden (z. B. ge-
othermische Anlagen) bedirfen einer wasserrechtlichen Erlaub-
nis.

Altlasten

In der Sudostecke des Plangeldndes befindet sich eine Tankstelle,
bei welcher es in der Vergangenheit zu Bodenverunreinigungen
gekommen ist. Auch nach erfolgten SanierungsmaBnahmen im
Zuge wiederholter Umbauarbeiten sind in der Flache noch hin-
nehmbare Mineraltlbelastungen vorhanden. Diese missen bei
zukUnftigen Eingriffen in den Untergrund ggf. berlcksichtigt wer-
den. Bei kommenden, die Tankstelle betreffenden BaumaBnah-
men, sollte deshalb das Landratsamt Ludwigsburg, Fachbereich
Umwelt, am Genehmigungsverfahren beteiligt werden.

StraBen
Es bestehen keine Bedenken gegen das vorliegende Bebauungs-
planverfahren, wir bitten jedoch um Vorlage des genannten Ver-

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und als solche in
den Textteil des Bebauungsplanes (bernommen.
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kehrsgutachtens, um die Leistungsfahigkeit der angrenzenden
Knotenpunkte besser einschatzen zu kénnen. Unter anderem ist
far uns wichtig zu wissen, was die genaue Bebauung vorsieht
oder ob zum Beispiel die Erstellung von Parkhdusern geplant ist.
Erst nach Prifung der voraussichtlichen Verkehrsbelastung kann
eine genaue Stellungnahme abgegeben werden.

Das Verkehrsgutachten wurde dem Landratsamt im Rahmen der
formlichen Beteiligung zur Verfiigung gestellt. Die daraufhin
abgegebene Stellungnahme vom 02.03.2012 enthielt keine Be-
denken der Abteilung ,StraBen®.

Ergebnis:
Die Anregungen des Landratsamts Luadwigsburg werden berick-
sichtigt.

Stadt Bietigheim-
Bissingen

Schreiben vom
02.09.2010

Der Bebauungsplanentwurf verstdBt sowohl gegen den rechtsver-
bindlichen Regionalplan der Region Stuttgart als auch gegen des-
sen Fortschreibungsentwurf: Auf dem fraglichen Areal sind Ge-
werbeflachen ausgewiesen. GroBflachiger Einzelhandel ist ausge-
schlossen. Nach § 1 (4) BauGB sind sowohl neue als auch alte
Bauleitplane, die an neues Recht angepasst werden, an die Ziele
der Raumordnung anzupassen.

In diesem Sinne ist eine parallele Fortschreibung des Flachennut-
zungsplans angezeigt, der hier eine ,Sonderbauflache Einzelhan-
del” vorsieht. Der veraltete Flachennutzungsplan kann jedenfalls
nicht zur Argumentation herangezogen werden, der Bebauungs-
planentwurf sei aus dem FNP heraus entwickelt (siehe Begrin-
dung zum Plankonzept, Seite 5).

Wir verkennen nicht die Absicht, den veralteten Bebauungsplan
an die genannten Ziele der Raumordnung und die neuen Rechts-

Es wird auf die Stellungnahme des Verbands Region Stuttgart
verwiesen: ,Der Bebauungsplanentwurf umfasst den Standort
des Einkaufszentrums ,Breuningerland®. Hierbei handelt es sich
um einen Einzelhandelsstandort auBerhalb der fur die entspre-
chende EinzelhandelsgroBprojekte im Regionalplan verbindlich
festgelegten Standortbereiche. Eine Weiterentwicklung Uber den
Bestand hinaus ist damit geméaB Plansatz 2.7.8 (Z) regionalpla-
nerisch nicht zulassig. Zielsetzung dieses Plansatzes ist im We-
sentlichen ,Fehlentwicklung nicht weiter zu verfestigen, negative
Wirkungen dieser ,Altfalle* zu minimieren [...1“ (vgl. Begrin-
dung zu Plansatz 2.7.8 (Z). Die mit dem Bebauungsplan beab-
sichtigte Begrenzung der Verkaufsflache des Einkaufszentrums
auf den derzeit baurechtlich genehmigten Bestand steht inso-
fern im Einklang mit geltenden Zielen des Regionalplans bzw.
setzt diese Vorgabe bauleitplanerisch um.*

Die geforderte Anpassung des Flachennutzungsplans entfallt
somit.
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grundlagen anzugleichen. Hierflr ist es jedoch erforderlich, die
Auswirkungen auf die eigene Innenstadt und auf die Nachbar-
kommunen und deren Versorgungsbereiche darzustellen und
abzustimmen (siehe § 2 (2) BauGB und Einzelhandelserlass).

Das Planungskonzept zum Bebauungsplan lasst die Sortimente
und deren maximale Verkaufsflache offen. Gleichzeitig umfasst
das Baufenster sowohl das Einkaufszentrum als auch Teile der
Parkplatze, die Tankstelle, die Waschanlage und den Gastrono-
miebetrieb. Dadurch sind Verdnderungsmoglichkeiten realisierbar,
die entgegen der Begrindung weit Uber den bloBen Bestands-
schutz hinaus gehen. Bereits heute hat das Einkaufszentrum gro-
Be, negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
der Stadt Bietigheim-Bissingen und deren Funktion als Mittelzent-
rum. Mit den im Bebauungsplanentwurf eréffneten baulichen und
sortimentsbezogenen Maoglichkeiten ist eine weitere erhebliche
Schwachung zu beflrchten, die bis zum Funktionsverlust — be-
sonders in Bezug auf die Nahversorgung in einigen Bereichen —
fuhren kann. Dies kann weder Ziel noch Ergebnis eines neuen
Bebauungsplans sein.

Eine abschlieBende Beurteilung ist aufgrund der vorliegenden
Unterlagen nicht moglich. Wir bitten um pruffahige Aussagen zu
Auswirkungen auf die Stadt Bietigheim-Bissingen.

Die Stadt Bietigheim-Bissingen erhebt daher vorsorglich groBe

Durch die Festlegung der Verkaufsflachenobergrenze und der
GroBe der Gastronomie- und Dienstleistungsflachen sollen gera-
de negative Auswirkungen verhindert werden. Dabei gilt es, so-
wohl die Zielsetzungen des Regionalplanes, die Interessen der
Nachbarkommunen als auch die durch bestandskréaftige Bauge-
nehmigung gesicherte tatsachliche Nutzung zu berlicksichtigen.

Eine Festsetzung des derzeit bestehenden Verhéltnisses der
zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimente wird im Be-
bauungsplan nicht vorgenommen. Es wird davon ausgegangen,
dass eine Erhdhung der zentrenrelevanten Sortimentsanteile auf
maximal 42.000 m? keine zusatzlichen negativen Auswirkungen
entfaltet und somit keine gesteigerte Beeintrachtigung des Ein-
zelhandelsstandorts Innenstadt Ludwigsburg und der Nachbar-
kommunen mit sich bringt. Sie ware ohnehin auf der Grundlage
der bestandskraftigen Baugenehmigungen zulassig.

Auf der Grundlage der im Rahmen des Bebauungsplans erstell-
ten Einzelhandelsgutachten konnte der Gemeinderat die Er-
kenntnis gewinnen, dass sich die regionale Ausstrahlung des
Einkaufszentrums nicht erhoht, weil die Verkaufsflache unver-
andert bleibt, so dass keine negativen Entwicklungen auf den
Einzelhandel, die zentralortlichen Versorgungskerne und die
verbrauchsnahe Versorgung zu erwarten sind. Es muss im Ubri-
gen auch bericksichtigt werden, dass eine Verschiebung der
Sortimentsanteile nicht im Interesse des Centerbetreibers liegt.
Vielmehr ist die aktuell erfolgreiche Sortimentsverteilung Ergeb-
nis intensiver Marktanalysen und stellt ein Charaktermerkmal
des Einkaufscenters dar, das sich im Breuningerland Uber Jahre
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Bedenken gegen den Bebauungsplanentwurf und fordert im wei-

teren Planungsverlauf

e durch ein Gutachten die Auswirkungen auf das Mittelzentrum
Bietigheim-Bissingen/Besigheim und

o die Versorgungsbereiche der Stadt Bietigheim-Bissingen dar-
zustellen und

e die Sortimente und die jeweiligen maximalen Verkaufsflachen
festzusetzen;

e das Baufenster darf den heutigen Bestand des Einkaufszent-
rums nicht Uberschreiten und

e st nach den Nutzungen (EKZ, Parkplat-
ze/Parkhaus, Tankstelle/Waschanlage, Gastronomie) zu glie-
dern.

einzelnen

bewahrt hat.

Es liegen bereits drei Wirkungsanalysen zum Einzelhandel vor,
die keine negativen Auswirkungen auf Bietigheim-Bissingen
prognostizieren.

Der Hinweis zur Verkleinerung des Baufensters wird zur Kennt-
nis genommen, aber abgewogen gegen die durch bestandskraf-
tige Baugenehmigungen gesicherte tatsdachliche Nutzung und
die durch den bestehenden Bebauungsplan ,Tammer Feld
Sondergebiet” Nr. 070/02 bisher zuséatzlich méglichen Nutzung.
Wegen der in den Bebauungsplan aufgenommenen Flachenbe-
grenzungen ergeben sich aus der GroBe des Baufensters keine
zusatzlichen Auswirkungen. Sie er6ffnen jedoch dem Betrieb
eine gewisse Flexibilitdt bei der Situierung der zugelassenen
Nutzungen. Das Baufenster wird aus dem bisher geltenden Be-
bauungsplan Ubernommen und um den per Befreiung geneh-
migten Bestand erweitert.

Innerhalb dieses neu zugeschnittenen Baufensters in Verbin-
dung mit den anderen im Bebauungsplan enthaltenen Festset-
zung ergeben sich ausschlieBlich Nutzungen, die keine abseh-
baren zusatzlichen negativen Auswirkungen entfalten und somit
keine gesteigerte Beeintrachtigung des Einzelhandelsstandorts
Innenstadt Ludwigsburg und der Nachbarkommunen auslésen
(z.B. Errichtung von Lagerhallen).

Auf eine Gliederung der einzelnen im Bebauungsplan vorhande-
nen Nutzungen wurde verzichtet, da die Festsetzung ,Sonder-
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gebiet Einkaufszentrum® alle vorhandenen Nutzungen abdeckt.
Eine rdumliche Verschiebung dieser Nutzungen innerhalb des
Baufensters ohne Uberschreitung der festgesetzten maximalen
Verkaufs-, Dienstleistungs- und Gastronomieflachen lasst keine
veranderte regionale Ausstrahlung des Centers erwarten, also
auch keine negativen Entwicklungen auf den Einzelhandel, die
zentralortlichen Versorgungskerne und die verbrauchsnahe Ver-
sorgung der Ludwigsburger Innenstadt und der Nachbarkom-
munen. Ziel ist es auch, einen schlanken Bebauungsplan zu
erarbeiten und dem Betreiber das Fihren eines erfolgreichen
Einzelhandelsbetriebs weiterhin zu erméglichen.

Ergebnis:

Die Anregungen der Stadt Bietigheim-Bissingen werden zur
Kenntnis genommen. Die darin gedulBerten Bedenken werden
zurdckgestellt.

Regierungsprasidium
Stuttgart

Schreiben vom
08.09.2010

Denkmalpflege

Es bestehen keine Anregungen oder Bedenken, sowohl aus Sicht
der Bau- und Kunstdenkmalpflege als auch der archéologischen
Denkmalpflege. Wir bitten jedoch einen Hinweis auf § 20 DSchG
zum Fund von Kulturdenkmalen in den Bebauungsplan einzufu-
gen (sofern nicht bereits geschehen).

Umwelt

Nach stédndiger Rechtsprechung sind die artenschutzrechtlichen
Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG auf der Bauleitplanebene zu
beachten. Stehen die Verbote als dauerhafte rechtliche Hindernis-
se entgegen, fehlt dem BPL die Erforderlichkeit im Sinne des § 1

Der Hinweis auf § 20 DSchG wird als solcher in den Textteil des
Bebauungsplanes aufgenommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Im Jahr 2016 wurde
erneut eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefuhrt. Die
Gruppe fur 6kologische Gutachten Detzel & Matthdus kam dabei
zu folgendem Ergebnis:
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Abs. 3 BauGB. In dem o. g. BPL-Verfahren hat im Oktober 2009
eine artenschutzrechtliche Begehung stattgefunden.

Hierbei wurden Brutnachweise einer europédischen Vogelart (Pas-
ser domesticus) festgestellt und SchutzmaBnahmen (Abbruchar-
beiten im Winterhalbjahr, Anbringen von mind. 15 Nistkasten) fur
erforderlich angesehen. Diese SchutzmaBnahmen sind dauerhaft
rechtlich abzusichern (VGH Kassel, Urteil vom 25.06.2009 - 4 C
1347/08.N-). Da eine Sicherung nicht durch Festsetzung im BPL
moglich ist,
rechtlichen Vertrages zwischen Kommune und zustédndiger Unte-
rer Naturschutzbehdrde.

bedarf es des Abschlusses eines 6ffentlich-

Raumordnung

Planungsziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Heinkelstra-
Be Nord“ ist die Festschreibung des Bestandes und damit die
Steuerung der Entwicklung fur die im Plangebiet ansassige Fa.
Breuninger, die dort das Breuningerland betreibt. Da der beste-
hende Bebauungsplan ,Tammer Feld Sondergebiet aus dem
Jahre 1971 ist, sind derzeit weder die Grundsatze aus dem Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Ludwigsburg vom
30.04.2008, noch die Vorgaben des derzeit glltigen Regional-
plans fur die Region Stuttgart berlcksichtigt. Eine Anpassung des
Bebauungsplanes ist daher gemaB § 1 Abs. 3 und § 1 Abs. 4
BauGB geboten.

Seit der Teildnderung 2002 des Regionalplans flr die Region

LAuf Basis der erfassten Habitatstrukturen und ausgewerteten
faunistischen Daten zu europarechtlich geschutzten Arten eignet
sich der Eingriffsbereich als Lebensraum fir Fledermduse und
Vogel.

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ,HeinkelstraBe
Nord“, welcher keine bauliche Verdnderung vorsieht, sind arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestdnde des § 44 (1) BNatSchG
jedoch mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen. Vertiefende
Erfassungen im Eingriffsbereich und den angrenzenden Kontakt-
lebensrdumen sind nicht erforderlich.”

Weitere MaBnahmen, die durch Festsetzungen im Bebauungs-
plan gesichert werden mussten, sind daher nicht erforderlich.
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Stuttgart zum groBflachigen Einzelhandel sind in der Raumnut-
zungskarte regionalbedeutsame Einzelhandelsschwerpunkte in-
nerhalb der zentraldrtlichen Versorgungskerne dargestellt. Einzel-
handelsgroBprojekte mit zentrenrelevantem Sortiment sind nur in
diesen Bereichen vorzusehen.

Daher wirde eine Neuansiedlung eines Einkaufszentrums inner-
halb des Plangebietes mit Festsetzung eines Sondergebietes
grundsatzlich gegen Ziele der Raumordnung verstoBen. Ein sol-
ches Einkaufszentrum, in dem von 41.000 m? genutzter Verkaufs-
flache 39.000 m2 mit zentrenrelevanten Sortimenten belegt sind,
kénnte zum einen nach dem Regionalplan nur in den in der
Raumnutzungskarte dargestellten Bereichen ausgewiesen wer-
den, zum anderen wirde es auch dem Einzelhandelskonzept
widersprechen.

Jedoch genieBt das nach dem bestehenden Bebauungsplan zu-
lassig errichtete Vorhaben Bestandsschutz. Auch erscheint auf-
grund der Dimension des bestehenden Einkaufszentrums derzeit
die Festsetzung einer anderen Art der Nutzung auBer einem Son-
dergebiet kaum moglich.

Daher bestehen keine grundsitzlichen Bedenken gegen den Be-
bauungsplan ,HeinkelstraBe Nord“ mit den Uberarbeiteten textli-
chen Festsetzungen, die eine Erweiterung des Einkaufszentrums
nicht mehr ermdéglichen.

Zudem wird angeregt, dass neben der rdumlichen Begrenzung
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der Erweiterungsmoglichkeiten der bestehenden Einrichtungen
weiterhin gemaB § 9 Abs. 2 BauGB eine zeitliche Begrenzung in
der Art aufgenommen werden soll, dass bei Aufgabe der Nutzung
als Einkaufszentrum eine Nachnutzung als Einkaufszentrum nicht
mehr moglich ist. Eine Folgenutzung, die groBflachigen, insbe-
sondere zentrenrelevanten, Einzelhandel ausschlieBt, sollte daher
festgesetzt werden.

Zur Aufnahme in das Raumordnungskataster wird gemaB § 26
Abs. 3 LplG gebeten, dem Regierungsprasidium nach Inkrafttre-
ten des Planes eine Mehrfertigung davon — soweit maglich auch in
digitalisierter Form — im OriginalmaBstab zugehen zu lassen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Auf die Festsetzung
einer zeitlichen Begrenzung der Art der baulichen Nutzung wird
verzichtet, da zum jetzigen Zeitpunkt weder ein Zeitraum flr die
Nutzung bestimmbar wére, noch kénnen bestimmte Umstadnde
und deren Eintritt so konkret benannt werden, dass dies eine
solche Festsetzung rechtfertigen wirde. Sollte ein solches Ereig-
nis eintreten, besteht dann immer wieder die Moglichkeit in
begriindeten Fallen durch Anderung des Planungsrechtes ein-
zuschreiten.

Die geforderten Unterlagen werden dem Regierungsprasidium
nach Abschluss des Verfahrens zugesandt.

Ergebnis:

Die Anregungen des Regierungsprésidiums Stutigart werden
teilweise berdcksichtigt. Auf eine zeitliche Begrenzung der Art
der baulichen Nutzung wird verzichtet.

Bodensee-
Wasserversorgung

Schreiben vom
24.08.2010

Unsere 2. Hauptleitung ist sowohl topographisch als auch thema-
tisch nur am Rande betroffen.

Wir stimmen dem Vorhaben somit zu, bitten aber, im Vor-griff auf
eventuelle spatere Anderungen des Bebauungs-planes, um Uber-
nahme unserer Anlage nebst Schutzstrei-fen (je 5 m rechts und
links der Leitungsachse) in den zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans mit dem Legen-deneintrag ,BWV-Schutzstreifen, nut-

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Da sich der Gel-
tungsbereich gegenliber dem Planungskonzept verkleinert hat,
ist das Plangebiet nicht mehr betroffen.

Ergebnis:
Der Hinweis der Bodensee-Wasserversorgung wird zur Kennitnis
genommen. Die Planung steht hierzu nicht im Widerspruch.
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zungsbeschrankt®.

Stadt Kornwestheim

Schreiben vom
06.08.2010. und
10.08.2010

Das vorliegende Planungskonzept flur den Bereich ,Heinkelstralle
Nord“ wird von der Stadt Kornwestheim ausdricklich begriit. Die
planungsrechtliche Sicherung des Bestands und der Ausschluss
von Erweiterungsmaoglichkeiten der bestehenden Einzelhandels-
groBeinrichtung im Tammer Feld verringert mogliche negative
Auswirkungen auf die Kornwestheimer Innenstadt und die hier
bestehende Einzelhandelsstruktur. Zusatzlich fihrt die Anpassung
und Konkretisierung der zuldssigen Nutzung im Planbereich an
die im Regionalplan formulierten Zielsetzungen letztlich auch aus
Sicht der Stadt Kornwestheim zu mehr Rechtssicherheit.

Auch der Gemeinderat der Stadt Kornwestheim hat auf der
Grundlage der Auswirkungsanalyse der Fa. Bulwien GmbH sehr
ausfuhrlich Uber die Erweiterungsabsichten der Fa. Breuninger
diskutiert. Einstimmig beschlossen wurde, aufgrund der zu erwar-
tenden negativen Auswirkungen sowohl jetzt als auch zukinftig
eine Erweiterung der Einzelhandelsflaichen abzulehnen. Im Ein-
zelnen wird auf das Anschreiben ,Stellungnahme der Stadt Korn-
westheim zur Erweiterung des Breuningerlands® mit Datum
05.08.2010 verwiesen.

Es muss davon ausgegangen werden, dass jedwede Erweiterung
des Breuningerlands auch zukinftig den bereits vorhandenen
Kaufkraftabfluss in Kornwestheim verstarkt.

Vor diesem Hintergrund wird das ./. Planungs-
ziel/Stadtebauliches Konzept” dargestellte weitere Vorgehen, dass
(...) ,Uber die Erweiterung der Verkaufsflachen im Zeitraum der

unter

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Planung
steht hierzu nicht im Widerspruch, da sie keine Erweiterung der
genehmigten Einzelhandelsnutzung vorsieht.

Im Ubrigen wird auf die Stellungnahme zu den Anregungen der
Stadt Bietigheim-Bissingen (s. Nr. 3) verwiesen.

Ergebnis:
Die Stellungnahme der Stadt Kornwestheim wurde berdicksich-

tigt. Eine Erweiterung der Einzelhandelsnutzung ist im Bebau-
ungsplan nicht vorgesehen.

Seite 13 von 28




BP ,,HeinkelstraBe Nord“ Nr. 070/10 - Abwagung zum Satzungsheschluss

08.11.2018

Trager offentlicher
Belange

Stellungnahmen

Stellungnahme der Verwaltung
mit Abwagungsvorschlag

nachsten 3-5 Jahre erneut beraten“ wird, von der Stadt Korn-
westheim skeptisch gesehen.

In diesem Sinne bittet die Stadt Kornwestheim um Beteiligung am
weiteren Verfahren.

Die Firma Breuninger verflgt an ihrem Standort ,Breuningerland®
im Norden von Ludwigsburg bereits heute Uber rund 41.000 m?
Verkaufsflache. Damit ist das Breuningerland das flachenméBig
groBte Center innerhalb des Postleitzahlenbereichs 6 und 7. Das
Gros dieser insgesamt rund 30 Einrichtungen bewegt sich in einer
GroBenordnung von 15.000 bis 25.000 m2. Damit wird deutlich,
dass das Breuningerland bereits heute eine wesentliche Magnet-
funktion far einen sehr groBen Einzugsbereich besitzt.

Letztmals wurde das Breuningerland im Jahr 2002, damals um
rund 10.000 m?2 erweitert. Bereits diese Erweiterung hat zu einem
weiteren massiven Kaufkraftabfluss auch in Kornwestheim ge-
fuhrt. Eine zusatzliche Erweiterung wird auch nach den Aussagen
des Gutachtens diese Entwicklung weiter verschérfen. Dies gilt um
so mehr, als die angedachte Erweiterung flachenmaBig in etwa
der gesamten Einzelhandelsflache im zentralen Innenstadtbereich
von Kornwestheim — rund 9.000 m2 - entspricht.

Das Gutachten geht hinsichtlich der Auswirkungen auf die Versor-
gungszentren und die wohnortnahe Versorgung nicht dezidiert auf
die einzelnen umliegenden Kommunen ein, sondern bildet inner-
halb einer sogenannten ,Zone 1B* einen Mittelwert. In dieser
Zone zusammengefasst sind alle Gemeinden des Landkreises
Ludwigsburg mit Ausnahme der Stadt Ludwigsburg selbst.
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Hier ist aus Sicht der Stadt Kornwestheim eine besser differenzier-
te Betrachtung zwingend erforderlich da zu vermuten ist, dass die
Auswirkungen einer Erweiterung in Kommunen der ndheren Um-
gebung deutlich héher sind als bei solchen in groBerer raumlicher
Entfernung. Belastbare Aussagen insbesondere fur die Stadt
Kornwestheim sind somit aus dem Gutachten nicht ablesbar. In
diesem Punkt ist das Gutachten mangelhaft.

Im Gutachten werden einzelne Sortimentsstrukturen — im Wesent-
lichen Sport, Modischer Bedarf, Elektro — im Hinblick auf Kauf-
kraftbindung, Umsatzvolumina und prognostizierter Bedarf — se-
parat betrachtet. Weitere Sortimente wie Blcher, Spielwaren,
Haushaltswaren , Optik, etc — sind unter dem Begriff ,Sonstige
Hartwaren“ zusammengefasst. Diese nur grobe Gliederung macht
eine belastbare Aussage zu moglichen Auswirkungen letztlich
unmdglich. Hier sind aus Sicht der Stadt Kornwestheim Nachbes-
serungen der gutachterlichen Aussagen im Sinne einer Einzelbe-
trachtung zwingend erforderlich.

Rechtliche Bedenken

Bei Bauvorhaben der angestrebten GréBenordnung sind sowohl
die Vorgaben des § 2 (2) BauGB als auch die Vorgaben der
Raumordnung zu beachten.

Das BauGB sieht vor, Bauleitplane und damit stddtebauliche Ziel-
setzungen benachbarter Gemeinden unter Berufung auf die Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche aufeinander
abzustimmen.
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Wesentliche im Einzelhandelserlass verankerte raumordnerische
Vorgaben sind:

1. Das Kongruenzgebot, wonach mindestens 70% des Umsatzes
einer groBflachigen Einzelhandelseinrichtung aus dem Ver-
flechtungsbereich des Mittelzentrums Ludwigs-
burg/Kornwestheim kommen mussen. Eine Verletzung dieses
Gebots liegt vor, wenn der betriebswirtschaftlich angestrebte
Einzugsbereich diesen zentraldrtlichen Verflechtungsbereich
wesentlich Uberschreitet.

2. Das Beeintrachtigungsverbot, wonach der Kaufkraftabfluss
aus den umliegenden Versorgungskernen fur zentrenrelevante
Sortimente im Regelfall 10% nicht Gbersteigen darf.

3. Das Integrationsgebot, wonach sich Einzelhandelsstandorte
zur Starkung der Ortszentren und der Nahversorgung sowohl
baulich als auch funktional in vorhandene stadtebauliche
Strukturen einfligen sollen. Im Regionalplan ist das Tammer
Feld nicht als Standort fir EinzelhandelsgroBprojekte ausge-
wiesen.

Ruckschlisse auf die Einhaltung bzw. Abweichung von diesen
Vorgaben lassen sich aus dem Gutachten nicht ableiten. Grund
hierflr ist u. a., dass sich die gutachterliche Bewertung aus-
schlieBlich auf die geplante Erweiterung, nicht aber auf den Ge-
samtbetrieb bezieht. Zur raumordnerischen Bewertung ist genau
dies aber zwingend vorgeschrieben.
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Zusammenfassung

Es muss beflrchtet werden, dass eine Erweiterung nachhaltige
Auswirkungen auf das Einzelhandelsgeflige der Stadt Kornwest-
heim mit sich bringt. Das Gutachten ist weder formal noch inhalt-
lich dazu geeignet, die sowohl stadtebaulichen als auch funktiona-
len Auswirkungen einer Erweiterung des Breuningerlands auf die
Stadt Kornwestheim nachvollziehbar darzustellen.

Die Erweiterung steht aus Sicht der Stadt Kornwestheim im kras-
sen Widerspruch zu den raumordnerischen Zielsetzungen, die
Vitalitat und Wettbewerbsfahigkeit der Innenstadte zu erhalten
bzw. wieder aufzubauen. Der Einzelhandelserlass und auch die
Festsetzungen im Regionalplan machen deutlich dass allgemein
erkannt wurde, dass die Verlagerung des Einzelhandels auf die
»grine Wiese” falsch ist.

Demografischer Wandel, Verkehr, Nachhaltigkeit, Sicherheit sind
nur einige der Griinde fur dieses Umdenken.

Es liegt auf der Hand, dass mit einer Erweiterung des Breuninger-
lands das bereits jetzt bestehende Ungleichgewicht weiter zu Las-
ten der Innenstadte verschoben wird.

Auch die Stadt Kornwestheim ist von diesem Ungleichgewicht
betroffen.

Aus Sicht der Stadt Kornwestheim muss vor dem Hintergrund der
0. a. Punkte jetzt als auch zukinftig eine Erweiterung des
Breuningerlands abgelehnt werden.

Stadt Asperg
Schreiben vom
03.08.2010

Die Stadt Asperg begriit, dass durch das Planungskonzept ledig-
lich eine Anpassung des Baufensters an den tatsdchlichen Be-
stand, nicht aber eine Verkaufsflaichenerweiterung vorgesehen ist.

Ergebnis:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Planung
steht hierzu nicht im Widerspruch.
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8 |Verband Region Stuttgart

Schreiben vom
29.02.2012

Gegen den Bebauungsplan-Entwurf ,HeinkelstraBe Nord“ in
Ludwigsburg werden aus regionalplanerischer Sicht keine Beden-
ken erhoben.

Der Bebauungsplan begrenzt die Gesamtverkaufsflache weiterhin
auf den heutigen Bestand. Damit wird das im Regionalplan fest-
gelegte Ziel, nachdem eine Erweiterung bestehender Einzelhan-
delsgroBprojekte nur an den hierfir im Regionalplan festgelegten
Standorten zuldssig ist, bauleitplanerisch wirksam umgesetzt. Der
Verzicht auf die Festschreibung des bestehenden Verhéltnisses
zentren- und nicht zentrenrelevanter Sortimente erscheint dabei
vor dem Hintergrund der fehlenden Wirksamkeit einer entspre-
chenden Festsetzung im Bebauungsplan und angesichts des
begrenzten Flachenpotenzials aus regionalplanerischer Sicht
hinnehmbar. Bedenken dagegen ko&nnen daher zurlckgestellt
werden. Die wesentliche raumordnerische Zielsetzung, die Wei-

Ergebnis:

Die Stellungnahme des Verbands Region Stuttgart wird zur
Kenntnis genommen. Die Planung steht hierzu nicht im Wider-
spruch.
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terentwicklung des bestehenden Einkaufszentrums aufgrund der
Lage auBerhalb hierflr regionalplanerisch vorgesehener Standorte
zu vermeiden, wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan er-
reicht. Der Verzicht auf die angeregte engere Anbindung des
Baufensters an den bestehenden Baukoérper erscheint vor dem
Hintergrund der mit den Festsetzungen des Bebauungsplans
verbundenen Festlegung der Gesamtverkaufsflache unproblema-
tisch. Eine Erweiterung der Gesamtverkaufsflache ist damit auch
bei einer Verdnderung des Baukdrpers ausgeschlossen.

Landratsamt Ludwigsburg

Schreiben vom
02.03.2012

Naturschutz
Die Grundséatze einer umweltfreundlichen Beleuchtung sollten
entsprechend unserer Stellungnahme vom 10.09.2010 konkreti-
siert und verbindlich in die textlichen Festsetzungen aufgenom-
men werden.

Wasserwirtschaft und Bodenschutz

Um einen hdhere Wasserriickhaltung zu erzielen, regen wir an,
fur die extensive Dachbegriinung eine Substratdicke von mindes-
tens 10 cm festzusetzen.

Altlasten

Die im Textteil Ziffer C2 genannten Hinweise zu Bodenverunreini-
gungen im Bereich der Tankstelle sind korrekt, mit der Ausnah-
me, dass sich diese nicht im Stdosten, sondern richtigerweise im
Sudwesten befindet.

Auf die verbindliche Festsetzung einer umweltfreundlichen Be-
leuchtung wird verzichtet. Fur die Beleuchtung auf 6ffentlichen
Flachen ist die Stadtverwaltung zustdndig. Hier werden stan-
dardmaBig umweltfreundliche Beleuchtungsmittel verwendet. Im
Ubrigen wird aus mangelnder Kontrollméglichkeit eine solche
Festsetzung fur nicht erforderlich gehalten.

Je hoher die (Mindest-)Substratstarke festgeschrieben wird, desto
groBer sind die damit verbundenen wirtschaftlichen Belastungen
far den Grundstlckseigentimer. Da bereits bei einer Substrat-
starke von 8 cm eine dauerhafte (extensive) Dachbegrinung
moglich ist, wird an dieser Festsetzung festgehalten.

Der Hinweis wurde entsprechend berichtigt.
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Ergebnis:

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen und teilweise
berticksichtigt. Auf eine Anderung der textlichen Festsetzungen
zur Dachbegriinung und zur umweltfreundlichen Beleuchtung
wird verzichtet.

10

Stadt Bietigheim-
Bissingen

Verweis auf Stellungnahme im Rahmen der frihzeitigen Beteili-
gung.

Grundsatzlich kann von hier aus der Verkaufsflachenbestand
nicht geprift werden. Der Bebauungsplanentwurf erhtht hinge-
gen den zentrenrelevanten Anteil von genannten 39.000 m2 auf
42.000 m2. Dies verstoBt gegen den Regionalplan, wonach bei
der Weiterentwicklung bestehender Standorte, die nicht innerhalb
der Vorranggebiete flr groBflachigen zentrenrelevanten Einzel-
handel liegen, die VergroBerung zentrenrelevanter Verkaufsfla-
chen ausgeschlossen wird.

Gleichzeitig wird unter Bezug auf einen Bebauungsplan von 1971
das Baufenster umfassend in GroBe und Lage — ohne weitere
Gliederung der Nutzungen Einkaufszentrum, Tankstelle, Gastro-
nomie, Stellplatze/Parkhaus — festgeschrieben. Dadurch soll dem
Unternehmen ,ein Reagieren auf die Anforderungen des moder-
nen Einzelhandels” ermdglicht werden. Weiterhin sind die mogli-
chen Nutzungen nicht abschlieBend aufgezahlt, sondern eréffnen
Interpretationsspielraume.

Dadurch entsteht ein Ausgestaltungsrahmen, der weit Uber die
Bestandssicherung hinaus geht und zu einem deutlichen Attrakti-
vitatsgewinn fihren kann. Im Hinblick auf die nach wie vor feh-
lende Darstellung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Mit-

s. Abwéagungsvorschlag zum Entwurf

Es wird auf die Stellungnahme des Verbands Region Stuttgart
verwiesen: ,Gegen den Bebauungsplan-Entwurf ,HeinkelstraBe
Nord“ in Ludwigsburg werden aus regionalplanerischer Sicht
keine Bedenken erhoben. [...] Die wesentliche raumordnerische
Zielsetzung, die Weiterentwicklung des bestehenden Einkaufs-
zentrums aufgrund der Lage auBerhalb hierfur regionalplanerisch
vorgesehener Standorte zu vermeiden, wird mit dem vorliegenden
Bebauungsplan erreicht.”

Der Hinweis zur Verkleinerung des Baufensters wird zur Kenntnis
genommen, aber abgewogen gegen die durch bestandskraftige
Baugenehmigungen gesicherte tatsdchliche Nutzung und die
durch den bestehenden Bebauungsplan ,, Tammer Feld Sonder-
gebiet” Nr. 070/02 bisher zusatzlich moglichen Nutzung.

Wegen der in den Bebauungsplan aufgenommenen Flachenbe-
grenzungen ergeben sich aus der GroBe des Baufensters keine
zusatzlichen Auswirkungen. Sie ertffnen jedoch dem Betrieb eine
gewisse Flexibilitdt bei der Situierung der zugelassenen Nutzun-
gen. Das Baufenster wird aus dem bisher geltenden Bebauungs-
plan dbernommen und um den per Befreiung genehmigten Be-
stand erweitert.
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telzentrum Bietigheim-Bissingen / Besigheim, sowie die Versor-
gungsbereiche der Stadt Bietigheim-Bissingen halten wir unsere
bereits im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung geduBerten Be-
denken aufrecht.

Innerhalb dieses neu zugeschnittenen Baufensters in Verbindung
mit den anderen im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzung
ergeben sich ausschlieBlich Nutzungen, die keine absehbaren
zusatzlichen negativen Auswirkungen entfalten und somit keine
gesteigerte Beeintrachtigung des Einzelhandelsstandorts Innen-
stadt Ludwigsburg und der Nachbarkommunen auslésen (z.B.
Errichtung von Lagerhallen).

Ergebnis:
Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen. An der Ausge-
staltung des Baufensters wird festgehalten.

11

Regierungsprasidium
Stuttgart

Schreiben vom
03.02.2012

Aus raumordnerischer Sicht wird auf die Stellungnahme im Rah-
men der frihzeitigen Anhtrung vom 08.09.2010 verwiesen. Da
der bestehende Bebauungsplan ,Tammer Feld Sondergebiet” aus
dem Jahre 1971 gegen nachtraglich aufgestellte regionalplaneri-
sche und landesplanerische Zielvorgabe verstoBt, ist gemal § 1
Abs. 3i.V.m. § 1 Abs. 4 BauGB eine Anpassung des Bebauungs-
plans dringend geboten.

Da durch die Aufstellung des Bebauungsplans eine Erweiterung
des Breuningerlandes Uber den Bestandschutz hinaus nicht mehr
moglich ist, bestehen aus raumordnerischer Sicht keine grund-
satzlichen Bedenken gegen den Bebauungsplan ,HeinkelstraBe
Nord“. Die Begrindung aus dem Abwagungsprotokoll, warum
keine zeitliche Begrenzung der Nutzung als Sondergebiet in die
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Ubernommen wer-

Ergebnis:
Die Stellungnahme des Regierungsprdsidiums wird zur Kenninis
genommen. Die Planung steht hierzu nicht im Widerspruch.

Nach Inkrafttreten des Bebauungsplans werden dem Regie-
rungsprasidium die entsprechenden Unterlagen zugesandt.
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Trager offentlicher
Belange

Stellungnahmen

Stellungnahme der Verwaltung
mit Abwagungsvorschlag

den soll, wird akzeptiert.

Zur Aufnahme in das Raumordnungskataster wird gemaB § Abs.
3 LplG gebeten, dem Regierungsprasidium nach Inkrafttreten des
Planes eine Mehrfertigung davon — soweit moglich auch in digita-
ler Form — im OriginalmaBstab zugehen zu lassen.

12

Bodensee-
Wasserversorgung

Schreiben vom
21.12.2011

In unserem Schreiben vom 24.08.2010 haben wir um Ubernah-
me unserer Anlage nebst Schutzstreifen in den zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans gebeten. Durch die Verschiebung der
Bebauungsplangrenze ist unsere Versorgungsleitung nicht mehr
betroffen. Wir erheben diesbezlglich keine Forderungen mehr
und erteilen unsere Zustimmung zum Verfahren.

Ergebnis:

Die Stellungnahme der Bodensee-Wasserversorgung wird zur
Kenntnis genommen. Die Planung steht hierzu nicht im Wider-
spruch.

13

Stadt Kornwestheim

Schreiben vom
21.12.2011

Verweis auf Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gung.

s. Abwédgung zum Entwurf

14

Stadt Asperg

Schreiben vom
19.12.2011

Verweis auf Stellungnahme im Rahmen der frihzeitigen Beteili-
gung.

s. Abwédgung zum Entwurf
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Fachbereich Stadtplanung und Vermessung
11 61-1 mj/js

Bebauungsplan ,,HeinkelstraBe Nord“ Nr. 070/10

Behandlung der Stellungnahmen aus der erneuten formlichen Beteiligung
in der Zeit vom 17.01.2018 bis 09.03.2018.

Behdrden und sonstige Triager dffentlicher Belange

08.11.2018

Trager offentlicher Stellungnahmen
Belange

Stellungnahme der Verwaltung
mit Abwagungsvorschlag

Wasserwirtschaft und Bodenschutz

Die unter Ziffer C.3 im Textteil zum Bebauungsplan angeflhrte
Passage ,gem. § 37 (4) Wassergesetz" ist aufgrund einer zwi-
schenzeitlich erfolgten Novellierung des Wassergesetzes Ba.-W.
Zu streichen.

Landratsamt Ludwigsburg | Immissionsschutz

15 | Schreiben vom Mit der Aufstellung des oben genannten Bebauungsplans verfolgt
09.03.2018 die Stadt das Ziel Anpassungen bzw. Erweiterungen des vorhan-
denen Einzelhandelszentrums in geringem Umfang zu ermogli-
chen und ansonsten die Nutzung auf den derzeit baurechtlich
genehmigten Umfang festzuschreiben. In Bezug auf die Park-
moglichkeiten soll eine Erhéhung der Stellplatzzahlen von 2.900
auf 3.100 Stellplatze ermoglicht werden. In Bezug auf den bishe-
rigen Bebauungsplan-entwurf wurde die Zahl der zusatzlichen
Stellplatze verdoppelt. Aufgrund der Erhdhung der Stellplatzzah-

Die Passage in den Hinweisen wird gestrichen.

Der Eigentimer des Einkaufszentrums konnte im Rahmen einer
eingereichten Bauvoranfrage nachweisen, dass es auf dem Ge-
lande derzeit 2.967 Stellplatze im Bestand gibt. Bei einer Ober-
grenze von 3.100 kunftig zuldssigen Stellplatzen bedeutet dies
effektiv eine Erhdhung um 133 Stellplatze gegentiber dem derzei-
tigen Bestand.

Angesichts der vorliegenden Gutachten konnte die Erkenntnis
gewonnen werden, dass damit keine wesentlichen Auswirkungen
zu erwarten sind. Dies wird auch durch die Stellungnahme des
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len ist eine Erhdhung der Gerduschemissionen durch den Park-
verkehr um ca. 0,3 dB(A) zu erwarten.

Wir weisen darauf hin, dass sich seit der Aufstellung des beste-
henden Bebauungsplans Anderungen in Bezug auf die Ladendff-
nungszeiten ergeben haben. Aufgrund der inzwischen eingefihr-
ten Offnungszeiten donnerstags bis 22 Uhr ist davon auszugehen,
dass Gerduschimmissionen durch das Einkaufszentrum (z.B.
Pkw-Verkehr) auch im Beurteilungszeitraum Nacht (22 — 6 Uhr)
auftreten.

Vermessung, Flurneuordnung, Breithand

Die Verpflichtungen des Gesetzes zur Erleichterung des Ausbaus
digitaler Hochgeschwindigkeitsnetze (DigiNetzG) sind zu prifen
und entsprechend umzusetzen. Insbesondere weisen wir auf die
Verpflichtung hin, bei 6ffentlich finanzierten Bauarbeiten eine
bedarfsgerechte Mitverlegung sicherzustellen.

Buros BS Ingenieure vom Mai 2018 bestatigt.

Die Offnungszeiten sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans.
Falls es im Vollzug zu Unvertraglichkeiten kommt, kann behérd-
lich dagegen eingeschritten werden..

Unter Ziff. C der textlichen Festsetzungen (Hinweise und nach-
richtliche Ubernahmen) wird ein Hinweis auf die Beachtung der
Bestimmungen des DigiNetzG aufgenommen.

Ergebnis:

Die Hinweise des Landratsamtes Luadwigsburg werden teilweise
berdicksichtigt. Weitergehende MalBnahmen in Bezug auf den
Immissionsschutz werden fir nicht erforderlich gehalten.

16

Stadt Bietigheim-
Bissingen

Schreiben vom
12.02.2018

Die Wesentlichen Inhalte zusammengefasst (Original s. Anlage 5
zur Beschlussvoriage Nr. 422/18):

e Der Bebauungsplan lasst Verkaufsflachenerweiterung zu

e Der Bebauungsplan enthalt keine Sortimentsbeschrankung
far den Bestand und die Erweiterungsflachen, dies fuhrt zu
Beeintrachtigungen der Stadt Bietigheim-Bissingen

Bei der Beurteilung des Bebauungsplans muss berucksichtigt
werden, dass es sich um einen Anderungsbebauungsplan han-
delt, der eine starke Reduzierung der flachenmaBigen Nutzungs-
moglichkeiten mit sich bringt und gegentber der genehmigten
Einzelhandelsnutzung keine Sortimentserweiterungen vorsieht.
Diese Besonderheit des Bebauungsplans lasst die Stellungnahme
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Der Bebauungsplan sichert den bereits vorhandenen unver-
traglichen Bestand und begrindet dartber hinaus einen
Anspruch auf Erweiterungsflachen, auf denen wiederum
keine Sortimentsbeschrankungen gelten

LBeschrankung der Verkaufsflache auf den heutigen Stand*
reicht nicht aus

Verletzung des Abwagungsgebots, weil die Belange der
Stadt Bietigheim-Bissingen nicht ausreichend beriicksichtigt
wurden

Verletzung des Rucksichtnahmegebots nach § 15 (1) S. 2
BauGB

Verletzung des interkommunalen Abstimmungsgebots nach
§ 2 (2) BauGB

Der Bebauungsplan darf aufgrund eines Abwagungsfehlers
(fehlende Sortimentsbeschrankung) nicht in Kraft treten
Bisherige Stellungnahmen gelten weiterhin

der Stadt Bietigheim-Bissingen auBer Betracht.

Teilweise widerspricht sich die Stadt Bietigheim-Bissingen in ihrer
Stellungnahme selbst. Mal wird von Erweiterungsflachen gespro-
chen, dann wiederum von der ,vorgesehenen Beschrdnkung der
Verkaufsflache auf den heutigen Stand”.

Der Bebauungsplan lasst keine Erweiterung der Verkaufsflachen
zu. Eine Erhebung der bisher genehmigten Nutzungen auf Grund-
lage der erteilten Baugenehmigungen ergab folgendes (gerunde-
tes) Ergebnis:

Die durch rechtskraftige Baugenehmigungen gedeckte maximale
Verkaufsflache betragt 42.000 m2. Diese wird im Bebauungsplan
als kiinftige Obergrenze festgeschrieben.

Die derzeitige Einzelhandelsnutzung ist von bestandskréaftigen
Baugenehmigungen gedeckt und deshalb bestandsgeschutzt.
Innerhalb der Variationsbreite der erteilten Baugenehmigung hat
der Inhaber einen rechtlich geschitzten Nutzungsspielraum.
Daran kdnnte auch ein Bebauungsplan mit einer Sortimentsbe-
schrédnkung nichts andern. Die bloBe Mdglichkeit, dass wegen
eines Substanzverlustes oder wegen eines baulichen Anderungs-
bedarfs eine neue Baugenehmigung oder eine Anderungsbauge-
nehmigung erforderlich wird, rechtfertigt es nicht, zum jetzigen
Zeitpunkt eine Sortimentsbegrenzung aufzunehmen und insoweit
die ausgelibte Nutzung zu Uberplanen.

Auf der Grundlage der im Rahmen des Bebauungsplans erstellten
Einzelhandelsgutachten konnte der Gemeinderat die Erkenntnis
gewinnen, dass sich die regionale Ausstrahlung des Einkaufszent-
rums nicht erhéht, weil die Verkaufsflache unverdndert bleibt und
auch fUr die sonstigen Nutzflachen nur geringfligige Erweiterun-
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gen zugelassen werden, so dass keine negativen Entwicklungen
auf den Einzelhandel, die zentraldrtlichen Versorgungskerne und
die verbrauchsnahe Versorgung zu erwarten sind. Es muss im
Ubrigen auch berticksichtigt werden, dass eine Verschiebung der
Sortimentsanteile nicht im Interesse des Centerbetreibers liegt.
Vielmehr ist die aktuell erfolgreiche Sortimentsverteilung Ergebnis
intensiver Marktanalysen und stellt ein Charaktermerkmal des
Einkaufscenters dar, das sich im Breuningerland tber Jahre be-
wahrt hat.

Eine nachtragliche Begrenzung der nach dem bisher geltenden
Bebauungsplan und nach der bestandskréaftigen Baugenehmi-
gung zulassigen Sortimente wirde auch die Frage aufwerfen, ob
es sich um einen entschadigungspflichtigen Eingriff in eine aus-
gelbte Nutzung handelt. Die Frage konnte dahingestellt bleiben,
weil die flachenmaBige Beschrankung der bisher durch Bebau-
ungsplan zugelassenen Nutzung unter Verzicht auf eine Sorti-
mentsbeschrankung als ein im Rahmen der Abwagung moglicher
Ausgleich der widerstreitenden Interessen angesehen wird.

Die Stellungnahme der Stadt Bietigheim-Bissingen verkennt, dass
der Anderungsbebauungsplan zwar keine Sortimentsbegrenzung
beinhaltet, wohl aber die bisher planungsrechtlich zulassige fla-
chenmaBige Nutzung erheblich einschrankt. Die von der Stadt
Bietigheim-Bissingen geduBerten negativen Auswirkungen sind
nicht Folge des Anderungsbebauungsplans, sondern allenfalls der
bestandskréftig erteilten Baugenehmigungen. Die bestandskrafti-
gen Regelungswirkungen der Baugenehmigung lassen sich durch
eine Anderung des Bebauungsplans nicht beeinflussen. Die Mog-
lichkeit, dass neue Baugenehmigungen erforderlich werden kon-
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nen, rechtfertigt es nicht, die derzeit ausgetbte Nutzung mit einer
Sortimentsbeschrankung zu Uberplanen. Im Rahmen der Abwa-
gung sind auch die Belange des Betreibers und dessen Vertrauen
in den Bestand der Planung zu bertcksichtigen.

Wenn der Bebauungsplan nicht in Kraft tritt, bleibt es bei der
derzeit maBgeblichen Rechtslage und den durch bestandskréaftige
Baugenehmigungen gebilligten Auswirkungen auf die Nachbar-
kommunen. Wirde ein Erweiterungsantrag gestellt, musste Uber
ihn auf dieser Grundlage entschieden werden. Der Anderungsbe-
bauungsplan schafft insoweit Klarheit und Rechtssicherheit far
die Zukunft.

Die Stellungnahme lasst durchgehend auBer Betracht, dass es
sich um einen Bebauungsplan handelt, der die bisher bestehen-
de Rechtslage zugunsten der Stadt Bietigheim-Bissingen verbes-
sert und nicht verschlechtert.

Beziglich der bisher abgegebenen Stellungnahmen wird auf die
dazugehorigen Stellungnahmen der Verwaltung verwiesen.

Ergebnis:

Die Stellungnahme der Stadt Bietigheim-Bissingen wird zur
Kenntnis genommen. Die darin gedulBerten Bedenken werden
aufgrund des oben Ausgefihrten zurtickgestellt,

Stellungnahme der Ge-
meinde Tamm vom
12.02.2018

Die Wesentlichen Inhalte zusammengefasst (Original s. Anlage 6
zur Beschlussvoriage Nr. 422/18):

o Der Bebauungsplan lasst Verkaufsflachenerweiterung zu

In wesentlichen Teilen sind die Stellungnahmen der Stadt Bietig-
heim-Bissingen und der Gemeinde Tamm identisch, weshalb auf
die obigen Ausfihrungen verwiesen wird.
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Der Bebauungsplan enthalt keine Sortimentsbeschrankung
fur den Bestand und die Erweiterungsflachen, dies fuhrt zu
Beeintrachtigungen der Gemeinde Tamm

Der Bebauungsplan sichert den bereits vorhandenen unver-
traglichen Bestand und begrindet dartber hinaus einen
Anspruch auf Erweiterungsflachen, auf denen wiederum
keine Sortimentsbeschrankungen gelten

LBeschrankung der Verkaufsflache auf den heutigen Stand*
reicht nicht aus

Zunehmende Verldrmung von 6ffentlichen Einrichtungen
(Kindertagesstatte und Rathaus) aufgrund vorhabenbeding-
ter Steigerung des Durchgangsverkehrs fihren zu Geféhr-
dung des Bestands und des Betriebs der 6ffentlichen Ein-
richtungen

Die verkehrlichen Auswirkungen auf die Gemarkung Tamm
wurden nicht ausreichend untersucht

Verletzung des Abwagungsgebots, weil die Belange der Ge-
meinde Tamm nicht ausreichend berUcksichtigt wurden
Verletzung des Rucksichtnahmegebots nach § 15 (1) S. 2
BauGB

Verletzung des interkommunalen Abstimmungsgebots nach
§ 2 (2) BauGB

Der Bebauungsplan darf aufgrund eines Abwagungsfehlers
(fehlende Sortimentsbeschrankung und nicht ausreichende
Untersuchung der verkehrlichen Auswirkungen) nicht in
Kraft treten

Die Anregungen der Gemeinde Tamm wurden dem Biro BS In-
genieure mit der Bitte um Stellungnahme zugesandt. Die Stel-
lungnahme im Wortlaut kann der Anlage 7 zur Beschlussvorlage
Nr. 422/18 entnommen werden. Im Wesentlichen kam der Gut-
achter zu folgender Einschatzung:

»ES ist dargestellt, dass das Verkehrsaufkommen in
der Ludwigsburger StraBe West bedingt durch das
Bauvorhaben in der Spitzenstunde eines Samtags um
ca. 223 Pkw-E/h zunimmt.

[...]

Das Rathaus von Tamm liegt ca. 2,5 km vom
Breuningerland entfernt. Es ist davon auszugehen,
dass sich der Anteil des Verkehrsaufkommens von
Breuninger am Gesamtverkehr der L 1133 bis zum
Rathaus stetig verringert. Die Voraussetzungen einer
splUrbaren Verlarmung im Sinne einer Zunahme um 3
dB(A) sind aus unserer Sicht nicht gegeben.”

Weitergehende verkehrliche Untersuchungen waren und sind aus
Sicht des Gutachters und der Stadt Ludwigsburg nicht erforder-
lich.

Ergebnis:

Die Stellungnahme der Gemeinde Tamm wird zur Kenntnis ge-
nommen. Die darin gedulerten Bedenken werden aufgrund des
oben Ausgeftihrten zuriickgestellt.

Seite 28 von 28




