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. Rechtsgrundlagen

Die Rechtsgrundlagen fur die Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 27 , M&urach® sind:

e Das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. November 2017
(BGBI. | S. 3634).
Gemél § 245c (1) BauGB wird das Verfahren nach der vor dem 29.05.2017 geltenden
Fassung fortgefiihrt.

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

e Die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057).

Il. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1. Plangebiet

Das Plangebiet mit einer Gesamtflache von brutto ca. 3,7 ha bildet den nérdlichen Sied-
lungsabschluss des Ludwigsburger Stadtteiles Eglosheim. Es liegt stdlich der L 1138 und
ist iber den nahegelegenen Anschluss an die BAB 81 sehr gut an das groBraumige Ver-
kehrsnetz der Region angebunden.

Im Norden wird das Plangebiet begrenzt durch die Splittersiedlung ,Maurach® und im
Osten durch die neue Monreposstra3e, welche das Gebiet des Businessparks von der
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L 1138 her anbindet. An der stdlichen Geltungsbereichsgrenze schliet das Wohngebiet
»Am Heuweg"“ an. Die Frankfurter StraBe bildet den westlichen Abschluss des Geltungs-
bereiches.

2. Planungsanlass

Anlass fur die Durchfuhrung des Bebauungsplanverfahrens und damit der Anlass fur die
Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 27 ,Mé&urach® sind die Erweiterungsabsichten eines
im Gebiet anséassigen Einrichtungshauses.

Die Erweiterung des Mdbelhauses soll, ausgehend vom Bestand, in nordostlicher Richtung
erfolgen.

Das bestehende Mébelhaus mit ca. 15.000 m2 Verkaufsflache soll mit einer Erweiterung
von 10.000 m2 Verkaufsflache fur Mobel auf insgesamt 25.000 m2 den heutigen Wettbe-
werbsanforderungen angepasst und fir das Unternehmen somit langfristig als Standort
gesichert werden. Auch die vorhandene Lagerflache sowie die bestehende Tiefgarage
sollen erweitert werden. Die Tiefgarage soll auBerdem unter bestimmten Bedingungen
einen zusatzlichen Anschluss an die Frankfurter StraBe bekommen.

3. Planungsziel

Planungsziel des Bebauungsplanverfahrens und der damit verbundenen Flachennutzungs-
plan-Anderung ,Maurach“ Nr. 27 ist die Schaffung von Planungsrecht fir die Erweiterung
des bestehenden Mobelhauses sowie fur die notwendigen Verkehrs- und Ausgleichsfla-
chen.

Das vorhandene Mébelhaus entspricht im Hinblick auf die vorhandenen Verkaufsflachen
schon langer nicht mehr den heutigen Anforderungen des Marktes. Deshalb soll mit einer
maBvollen, dem Standort angepassten Erweiterung dem Betreiber die Moglichkeit eréffnet
werden, das Mébelhaus mit neuer konzeptioneller Ausrichtung fir die Zukunft an den
Standard der Mitbewerber anzupassen und den heutigen Standort stddtebaulich zu stabili-
sieren und zu starken.

Auf der Flache o6stlich der Frankfurter StraBe und nérdlich der StraBe Maurach soll fur den
Eglosheimer Schitzenverein ein Ersatzbau mit Parkierungsanlage errichtet werden.

Weiterhin soll die Ausweisung von Grunflachen der Sicherung der Belange des Biotop-
Artenschutzes dienen. Auf den Entwicklungsflachen sollen Ersatzhabitate fur die aus
anderen Gebietsteilen vergramten Zauneidechsen geschaffen werden. AuBerdem soll ein
Mindestwasserspiegel des vorhabenden Teiches gewéahrleistet werden, um die Vorausset-
zungen fur den Fortbestand des vorhandenen Berg- und Teichmolchbestandes zu schaf-
fen.

Nordostlich des Mobelhauses erstrecken sich ausgedehnte Grinflachen des alten Stein-
bruchgeldndes Maurach. Diese werden erhalten und um MaBnahmen des Biotopschutzes
aufgewertet.
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4. Regionalplan und regionalplanerische Beurteilung des Einzelhandelsvorhabens

2

Im derzeit gultigen el N .
Regionalplan des i\. 1K “ g ? ,
Verbandes Region L ! —

Stuttgart (Fortschrei- '@ & k

bung vom 22.07.2009, | I I\
rechtsverbindlich seit
dem 12.11.2010) ist
das Plangebiet als Sied-
lungsflache Industrie
und Gewerbe nach-
richtlich Ubernommen.

Bereits im Vorfeld des Planverfahrens wurde geklart, ob das Vorhaben mit dem geplanten
Umfang von ca. 25.000 m2 Verkaufsflache eine Raumbedeutsamkeit erlangt, die gemaB
§ 11(3) Raumordnungsgesetzt (ROG) zu negativen Auswirkungen auf die Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung sowie auf die staddtebauliche Entwicklung und Ordnung
fahren kann. Deshalb wurde die GMA Ludwigsburg mit einer Vertraglichkeitsstudie beauf-
tragt, welche mit Schreiben der GMA vom 28.06.2018 nochmals bestatigt wurde.

Die Studie orientiert sich an dem auf Grundlage eines stadtebaulichen Vertrages vom
22.07.1988 genehmigten Bestand. Demnach war eine Flache von 1.818 m? flr Hausrat,
Glas, Keramik und Geschenkartikel, sowie insgesamt 3.636 m2 flir Teppiche, FuBbodenbe-
lage, Gardinen, Heimtextilien, Elektroeinbaugerate und Beleuchtungskdrper zuldssig und
soll Bestandsschutz genieBen. D. h., in der Studie werden allein die Auswirkungen der
Erweiterung der Verkaufsflachen im Kernsortiment ,Mdbel“ betrachtet.

Die Ergebnisse dieser Vertraglichkeitsstudie vom 23.07.2012, verifiziert mit Stellungnahme
der GMA vom 28.06.2018, lassen sich zusammenfassend festhalten:

e Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich von Ludwigsburg sowie auf
benachbarte Zentrale Orte kdnnen ausgeschlossen werden.

e FEin VerstoB3 gegen das Beeintrachtigungsverbot liegt nicht vor.

e Das zentraldrtliche Versorgungsgeflge wird im Sinne einer raumordnerischen Betrach-
tung nicht gestort.

e Es handelt sich zudem um einen Bestandsstandort.

e Mit der Erweiterung erfolgt der bereits in der Fortschreibung der Einzelhandelskonzepti-
on 2014 empfohlene Ausbau der Mébelbranche.

Die Vertraglichkeitsanalyse der GMA kommt auBerdem zum Ergebnis, dass formal nicht von
einem VerstoB gegen das raumordnerische Integrationsgebot auszugehen ist, da der
Standort auBerhalb des zentraldrtlichen Siedlungs- und Versorgungskernes bereits besteht.
Der Standort sei zudem nicht als klassischer dezentraler Standort einzuordnen, sondern
kann durch Buro- und Wohnnutzungen im Standortumfeld als siedlungsraumlich teil-
integriert bewertet werden.
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Weiterhin kdnne der Flachenbedarf eines Mobelhauses ... im Ludwigsburger Innenstadt-
bereich nicht dargestellt werden. Die stadtebaulichen Gegebenheiten wirden keine Reali-
sierung eines Mdbelhauses mit heutigen Standortanforderungen in Bezug auf Fldche oder
Verkehrsanbindung zulassen.

Die Inanspruchnahme des im Regionalplan festgelegten ,Ergdnzungsstandorts fur groBfla-
chigen Einzelhandel” ist fur das Vorhaben nicht moglich, da der Bereich noch keiner
Entwicklung zugefihrt ist und in der vorgesehenen Funktion somit bisher noch nicht zum
Tragen kommt.

Insofern ist laut GMA-Analyse aktuell auch am Ergdnzungsstandort kein geeignetes
Flachenangebot vorhanden, um ein Mdbelhaus in der vorgesehenen GroBe zu realisieren.

Zudem handelt es sich um einen Bestandsstandort, der im aktuellen Einzelhandelskonzept
Ludwigsburgs als Mdbelhausstandort verankert ist und somit die Anspriche an den spar-
samen Umgang mit Fldchen und an eine nachhaltige Entwicklung erfullt.

5. Flachennutzungsplan und Beitrag fiir die Stadtentwicklung

Im derzeit gliltigen Flachen-
nutzungsplan des Nachbar-
schaftsverbandes Stuttgart,
genehmigt am 03.04.1984,
aktualisiert durch Anderun-
gen und Berichtigungen auf
Gemarkung Ludwigsburg mit
Stand 12.05.2018, ist der zu
andernde Planbereich im
nordlichen Teil als ,,Flachen
fur die Landwirtschaft”
ausgewiesen. Die sudlich
anschlieBenden Flachen des
bestehenden Modbelhauses
sind als gemischte Baufla-
chen dargestellt.

Somit ist der Bebauungsplan
~Erweiterung Mdbelhaus*” Nr.
073/03 nicht gemaRB § 8 Abs.
2 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

Es ist vorgesehen, das bestehende Mdbelhaus mit Parkplatz und die geplante nérdliche
Erweiterung in eine Sonderbauflache fir ein Mdbelhaus sowie Teile der landwirtschaftli-
chen Flachen in Grinflachen im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB zu dndern.
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Bei den geplanten Grinflachen soll eine Sondersportflache fur den Schitzenverein ausge-
wiesen werden. Die Ubrigen Grinflachen sollen als Flachen fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft entwickelt werden.

Das am westlichen Rand des Plangebiets liegende 110-kV-Erdkabel Eglosheim-Tamm der
EnBW Regional AG ist durch die FNP-Anderung nicht betroffen.

Im Sinne der Stadtentwicklung fur Ludwigsburg ist das Vorhaben zu begriiBen, da

eine Stabilisierung und Sicherung eines bestehenden Mobeleinrichtungshauses erfolgt;
mit dem Neubau eine gestalterische Aufwertung des gesamten Standortes verbunden
ist;

eine Standortsicherung der angrenzenden Spezialanbieter und damit eine Stabilisierung
des Gewerbegebiets ,Maurach” ermdglicht wird;

kein neuer Flachenverbrauch notwendig wird, um das Angebot eines Mobeleinrich-
tungshauses in Ludwigsburg an anderer Stelle zu realisieren;

eine neue Nutzung mit moglicherweise negativen Auswirkungen auf die Umgebung
verhindert wird;

ein Brachfallen/langerer Leerstand des Geldndes/Gebdudes vermieden wird.
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I1l. Umweltbericht

Im Verfahren fur den Bebauungsplan ,Erweiterung Mobelhaus“ Nr. 073/03 wurde eine
Umweltprifung einschlieBlich Umweltbericht erstellt. Dieser ist auch Grundlage fur den
Umweltbericht der Flachennutzungsplananderung Nr. 27 ,Maurach®.

Zusammenfassend kommt der Umweltbericht zum Ergebnis, dass zum Zeitpunkt des
Entwurfsbeschlusses keine Konflikte erkennbar sind, die der Fortsetzung der Planung
entgegenstehen.

Das Vorhaben ist wegen der zu erwartenden erheblichen und nachhaltigen Beeintrachti-
gungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes ein Eingriff geméaB § 1 bzw. 2 BauGB
und § 19 BNatSchG und muss daher der Eingriffsregelung unterzogen werden. Die Bewer-
tung der Eingriffe erfolgte nach dem "Leitfaden zur Anwendung des monetdren Okokonto-
ansatzes der Stadt Ludwigsburg" (HHP 2005).

Die Eingriffe in den Boden, wie Verlust der Bodenfunktion und Verédnderung des Bodenge-
fages, sind in ihrer Beurteilung der Wirkung auf den Boden als sehr hoch einzustufen. Die
Eingriffe in das Schutzgut Arten und Biotope, das Landschaftsbild, den Wasserhaushalt
und die klimatische Situation (Klima/Luft) sind als hoch zu bewerten.

Der Eingriff kann durch Festsetzungen (Pflanzbindungen, Pflanzgebote, MaBnahmen fur
den Artenschutz) im Bebauungsplan teilweise innerhalb des Geltungsbereichs ausgegli-
chen werden. Es verbleibt insbesondere fur die Schutzgiter Arten und Biotope, sowie
Boden ein Defizit, welches auBerhalb des Gebietes ausgeglichen werden muss. Dies erfolgt
im Rahmen des Ludwigsburger Okokontos. Dariiber hinaus sind fir den speziellen Arten-
schutz weitere MaBnahmen auBerhalb des Gebietes sowie die Einrichtung einer Umwelt-
baubegleitung erforderlich.

Da der Bebauungsplan ,Erweiterung Mdébelhaus” Nr. 073/03 im Parallelverfahren aufge-
stellt wird und die Beteiligungsschritte parallel und gleichzeitig erfolgen, wird hier im Detail
auf die Umweltprifung mit Umweltbericht im Bebauungsplanverfahren verwiesen.

Aufgestellt:
Ludwigsburg, den 07.06.2019

Albrecht Burkhardt
Stadt Ludwigsburg
Fachbereich Stadtplanung und Vermessung



