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. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind:

o Das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634).
Gemél § 245c (1) BauGB wurde das Verfahren nach der vor dem 29.05.2017 gelten-
den Fassung fortgefihrt.

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

e Die Landesbauordnung Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung
vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, berichtigt S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.
Juli 2019 (GBI. S. 313).

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

2. Lage im Raum/Plangebiet

Das Plangebiet bildet den nordlichen Siedlungsabschluss des Ludwigsburger Stadtteiles Eglos-
heim. Es liegt stidlich der L 1138 und ist Uber den nahegelegenen Anschluss an die BAB 81
sehr gut an das groBraumige Verkehrsnetz der Region angebunden.
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Im Norden wird das Plangebiet begrenzt durch die Splittersiedlung ,Maurach® und im Osten
durch die neue Monreposstrale, welche das Gebiet des Businessparks von der L 1138 her an-
bindet. An der stidlichen Geltungsbereichsgrenze schlieBt das Wohngebiet ,Am Heuweg" an.
Die Frankfurter StraBe bildet den westlichen Abschluss des Geltungsbereiches.

3. Planungsanlass

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes 073/03 , Erweiterung Mébelhaus” sind die
Erweiterungsabsichten des im Gebiet ansassigen Einrichtungshauses Ludwigsburg GmbH -
XXXLutz.

Bereits im Sommer des Jahres 2010 kam das Unternehmen auf die Stadtverwaltung zu und
informierte Gber ihre Erweiterungswiinsche. Die Erweiterung des Mdbelhauses soll, ausgehend
vom Bestand, in norddstlicher Richtung erfolgen. Das bestehende Mobelhaus mit ca. 15.000
m2 Verkaufsflache solle mit einer Erweiterung von 10.000 m2 VK flr Moébel auf insgesamt ca.
25.000 m? Gesamtverkaufsflache den heutigen Wettbewerbsanforderungen angepasst werden
und fir das Unternehmen somit langfristig als Standort gesichert werden. Auch die vorhandene
Lagerflache von derzeit 3640 m? soll auf insgesamt 8120 m? erweitert werden. Die bestehende
Tiefgarage soll ebenfalls erweitert werden und einen zusatzlichen Anschluss an die Frankfurter
StraBe bekommen.

In der zwischen der Einrichtungshaus Ludwigsburg GmbH — XXXLutz im Folgenden kurz ,,EHL-
GmbH* genannt und der Stadt Ludwigsburg geschlossenen Rahmenvereinbarung vom
13.02.2015/ 02.03.2015 verpflichtet sich die EHL-GmbH samtliche Kosten, die im Zusammen-
hang mit dem Bauvorhaben stehen, zu tragen.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Erweiterung des Mobelhauses
ist es gemaB § 1 Abs 3. BauGB fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich,
diesen Bebauungsplan aufzustellen.

4. Geltungshereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 3,67 ha und erstreckt sich tUber die
Flursticke Nummern 4476, 4461, 4461/1, 4474/2, 4463, 4462, 4472, 4473, 4467/3, 4480/1,
4474, 4493/4, 4493/5, 4480, 4469/1, 4441/6 sowie Teile von 4476/8, 2340, 2337, 2336
(Frankfurter StraBe), 4444, 4443, 4442.
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MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er im Bebauungsplanentwurf des Fachbereiches
Stadtplanung und Vermessung vom 15.11.2019 dargestellt ist.

5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Geltender Flachennutzungsplan Anderung Nr, 27

=

—
=
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P~ ]
=

mm  Geltungsberelch

['S] sonderbaufidche; Msbelhaus (Planung)
[GR] Griinfldche (Planung)

I[(S) Sondersportfliche (Planung)

Der derzeit giltige Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Stuttgart, genehmigt am
03.04.1984, aktualisiert durch Anderungen und Berichtigungen auf Gemarkung Ludwigsburg
mit Stand vom 12.05.2018, in dem die Flachen im nérdlichen Teil als Flachen flr die Landwirt-
schaft und im stdlichen Teil als gemischte Baufldche darstellt waren, wurde im Parallelverfah-
ren gem. § 8 (3) BauGB geéndert.

Der Feststellungsbeschluss zur FNP-Anderung Nr. 27 ist am 03.07.2019 erfolgt, wurde am
15.10.2019 durch das Regierungsprasidium Stuttgart genehmigt und ist am 13.11.2019 in
Kraft getreten. Der Bebauungsplan ist demnach aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

6. Bestehendes / angrenzendes Planungsrecht

Das derzeitige Bestandsgebéaude liegt innerhalb des Bebauungsplanes 2/19 vom 18.05.1960
,B-Planédnderung im Gebiet zwischen Frankfurter Strae, MonreposstraBe und Milchwerk®. Die-
ser ist unwirksam. Das darunter auflebende Planungsrecht ist der Bebauungsplan 2/14 vom
27.07.1957 ,B-Plandnderung und Erweiterung im Gebiet zwischen Frankfurter Strale und
Monreposstralle”. Dieser setzt ein Mischgebiet flir das damalige Milchwerk fest.

Daruber hinaus existiert fir das Mdbelhaus ein stadtebaulicher Vertrag vom 22.07.1988, wel-
cher Einschrankungen zu den Verkaufsflachen mit Rand- und Ergdnzungssortimenten macht.

Der nérdlich an diesen Bebauungsplan anschlieBende Bereich innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes ist AuBenbereich gem. §35 BauGB.
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7. Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Die EHL-GmbH hat die Flurstlicke, die zur Durchfihrung seines Bauvorhabens erforderlich
sind, erworben. Dies sind die stadtischen Flurstliicke 4461/1, 4463 und 4474/2.

Die ehemals in Privatbesitz befindlichen Gartengrundstiicke Flst.-Nrn. 4462 und 4472 sind
ebenfalls ins Eigentum der EHL-GmbH (bergegangen.

Alle Ubrigen Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verbleiben im
Eigentum der Stadt Ludwigsburg.

8. Derzeitiger Bestand innerhalb des Geltungshereiches

Das bisherige Bestandsgebdude von XXXLutz mit dem Haupt-Kundenparkplatz befindet sich im
stddstlichen Geltungsbereich.

Entlang der stidwestlichen Plangebietsgrenze verlauft die Frankfurter StraBe. Von ihr aus zweigt
die StraBe ,Maurach* ab. Diese erschlieft die Splittersiedlung ,Im Maurach” sowie das ehema-
lige und mittlerweile umgesiedelte Autohaus auf (Flursticke-Nrn. 4474/2 und 4474).

Auch das Vereinsheim der Sportschitzen Eglosheim (Flst.-Nr.4461/1) wird Gber dieses StraB-
chen erschlossen.

Das Geldnde von XXXL-Lutz wird kiinftig gemaB dem beschlossenen Radroutennetz der Stadt
Uber die Radroute 2 an das stadtische Radverkehrsnetz angebunden. Diese Route ist ebenfalls
Bestandteil der Uberortlichen Entwicklungsachse Heilbronn — Bietigheim — Ludwigsburg —
Kornwestheim, wie sie im RadNetz des Landes vorgesehen ist.

Nordwestlich der StraBe Maurach schlieBt eine landwirtschaftlich genutzte Flache (Flst.-Nr.
4476) an.

Die Grundstlcke westlich des Schitzenhauses und des ehemaligen Autohauses haben flr den
Biotopschutz eine hohe Bedeutung. Nordlich des ehemaligen Autohauses schlieft sich eine
Felsformation an, auf der sich eine Kalkmagerrasengesellschaft entwickelt hat. Entlang der
westlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft die Abbruchkante des ehemaligen Steinbruchs. Auf
seiner Sohle befinden sich Biotope, wie ein Gewasser und Feldhecken.

Die Flurstiicke Nrn. 4493/4 und 4493/5 werden als Garten genutzt.

DarUber hinaus wird der Nord-Ost-Teil des Plangebietes von dem Schutzstreifen der nérdlich
des Plangebietes verlaufenden 380 kV-Freileitung tangiert.

9. Ausgangssituation, Planungsziel und Stadtebauliches Konzept

Regionalplanerische Beurteilung des Einzelhandelsvorhabens

Die Erweiterung des Mdbelhauses basiert auf Grundlage des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes der Stadt Ludwigsburg vom 30.04.2008 (VL Nrn. 092/08 und 173/08) und dessen Fort-
schreibung vom 14.02.2014 (VL Nr. 052/14).

Hierin wird die Erweiterung des Sortiments ,Mdbel“ als Entwicklungsziel definiert. Mit der Er
weiterung des Mdbelhauses kann somit ein wichtiges Marktsegment gestarkt werden.

Bereits zu einem sehr frithen Zeitpunkt haben sich Stadtverwaltung und Vertreter von XXXL-
Lutz um die Klarung wichtiger Fragestellungen, wie die regionalplanerische Einbindung des
Erweiterungsvorhabens bereits im Vorfeld eines bauleitplanerischen Verfahrens bemuht.
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Einer der wichtigsten Aspekte war, ob das Vorhaben mit dem geplanten Umfang von ca. 25.000
m?2 Verkaufsflache eine Raumbedeutsamkeit erlangt, die gem. 11(3) ROG zu negativen Auswir-
kungen auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sowie die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung fiihren kann. Aus diesem Grund wurde die GMA Ludwigsburg mit einer Ver-
traglichkeitsstudie (vom 23.07.2012) beauftragt, die 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? fir Hausrat, Glas,
Keramik und Geschenkartikel, sowie insgesamt 3636 m2 flir Teppiche, FuBbodenbeldge, Gardi-
nen, Heimtextilien, Elektroeinbaugerate und Beleuchtungskdrper zuldssig und soll Bestands-
schutz genieBen. D. h., in der Studie werden allein die Auswirkungen der Erweiterung der Ver-
kaufsflachen 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 be-
nachbarte Zentrale Orte kbnnen ausgeschlossen werden.

e Ein Verstol3 gegen das Beeintrachtigungsverbot liegt nicht vor.

e Das zentraldrtliche Versorgungsgeflige 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.

Gem. §1(4) BauGB entspricht dieser Bebauungsplan den Zielen der Raumordnung.
Planungsziel und stddtebauliches Konzept

Das vorhandene Mdbelhaus entspricht im Hinblick auf die vorhandenen Verkaufsflachen des
Kernsortiments ,,Mdbel“ schon langer nicht mehr den heutigen Anforderungen des Marktes.
Deshalb soll mit einer maBvollen, dem Standort angepassten Erweiterung dem Betreiber die
Moglichkeit eroffnet werden, das Mdbelhaus mit neuer konzeptioneller Ausrichtung flr die Zu-
kunft an den Standard der Mitbewerber anzupassen und den heutigen Standort stédtebaulich
zu stabilisieren und zu starken.

Verbunden mit dem Neubau ist eine gestalterische Aufwertung des gesamten Standortes.

Voraussetzung flr den Erweiterungsbau des Mobelhauses war die Verlagerung des im Maurach
ansassigen und nur befristet genehmigten Autohauses und des Vereinsheimes der Eglosheimer
Schutzen.

Das Autohaus konnte bereits wahrend der Planaufstellung an einen integrierten Standort in der
Weststadt verlagert werden.

Auf der bislang landwirtschaftlich genutzten Flache 6stlich der Frankfurter StraBe und nordlich
der StraBe Maurach wird fur den Eglosheimer Schitzenverein ein Ersatzbau mit Parkierungsan-
lage errichtet. Dieser ist durch umfangreiche Grin- und Gehdlzflachen von den Wohnhausern
im Maurach abgeschirmt.

Heute wird das bestehende Mébelhaus Uber die L1138 und die neue Monreposstrae erschlos-
sen. Die neue MonreposstraBe ist fur den KFZ-Verkehr eine Sackgasse. Sie beginnt am Knoten
zur L1138 und endet im Bereich des heutigen Mobelhauses. Uber sie ist der Kundenparkplatz
vor dem Mdébelhaus, Uber den auch die Tiefgarage erreicht werden kann, erschlossen. Die An-
lieferung erfolgt derzeit an der Nordseite des Gebdudes. Insgesamt ist diese Sackgassener-
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schlieBung unzureichend und auch fur die Ubrigen im Gebiet ansassigen Gewerbebetriebe sehr
unbefriedigend und nicht mehr zeitgemas.

Zukinftig soll eine zusatzliche Anbindung des Mdbelhauses Uber die StraBe Maurach an die
Frankfurter StraBe/ B27 geschaffen werden. Uber diese Anbindung ist auch die gesamte Ab-
wicklung des Anlieferverkehrs geplant. Zudem ist eine zweite Zu- und Ausfahrt flr die erweiter-
te Tiefgarage vorgesehen. Damit kann der an das Plangebiet angrenzende Businesspark, der
durch die oben beschriebene Sackgassenldsung erhebliche Mangel flr den Anlieferungsver-
kehr aufweist, wesentlich entlastet werden.

Der Knoten Frankfurter StraBe/ Maurach muss an diese neuen verkehrlichen Anforderungen
angepasst und ausgebaut werden. Hierzu hat das Blros Heinz & Feier in seinem Gutachten
22.09.2011 eine Leistungsfahigkeitsbetrachtung gemacht und optionale Empfehlungen zur
Verbesserung des Verkehrsflusses ausgesprochen. Diese Leistungsfahigkeitsbetrachtung wurde
in der Stellungnahme des Biros BS-Ingenieure vom 07.05.2018 nochmals tUberprift. Ergebnis
war, dass die 0. g. Untersuchung des Blros Heinz & Feier unter den in Ansatz gebrachten
Rahmenbedingungen und Berechnungsparametern zu den richtigen Ergebnissen kommt. Ein
Vergleich der Verkehrserhebungen von 2011 mit einer neuerlichen Verkehrserhebungen 2017
zeigt, dass die im Gutachten des Buros Heinz&Feier verwendeten Verkehrsbelastungen nach
wie vor Bestand haben.

Die Leistungsfahigkeit der Knoten Frankfurter StraBe/ L1138, L1138/ MonreposstraBe und
Frankfurter StraBe/ Maurach bleibt auch bei allgemeiner Verkehrszunahme und den Verénde-
rungen durch XXXL im Wesentlichen erhalten. Dem empfohlenen Ausbau des Linksabbiegers
von der BAB 81 her kommend und der Einrichtung einer gesicherten Querung der Strae Mau-
rach flr FuBgénger und Radfahrer sowie der Erganzung der Wegweisung wird im Planungsent-
wurf gefolgt.

Zusatzlich ist im Bebauungsplan neben den zwei Fahrstreifen fur die Ausfahrt aus der Strale
Maurach eine optionale Flache flr einen zweiten Rechtsabbieger festgesetzt, der nach Ein-
schatzung des Blros BS-Ingenieure nicht erforderlich ist. Die Einfahrt in die StraBe Maurach
aus Richtung Eglosheim kommend wird Uber eine Ausfadelspur erleichtert.

Durch diese MaBnahmen kann die Leistungsfahigkeit der betroffenen Knoten und der Verkehrs-
fluss auf der Frankfurter StraBe sichergestellt werden.

Dariber hinaus hat der Gemeinderat der ErschlieBung des Mdbelhauses von der Frankfurter
Stralle mit Beschluss vom 26.06.2013 unter besonderen Bedingungen zugestimmt. So muss
die Wegweisung flur das Mdbelhaus von der BAB 81 her kommend bereits am Knoten zur L
1138 erfolgen. Die Zufahrt des Mdbelhauses soll dort ausschlieBlich Uber die neue Monrepos-
straBe beschildert werden. Innerhalb der Tiefgarage soll die Ausfahrt (ber die neue Monrepos-
stralBe beschildert werden.

Nordostlich des Mobelhauses erstrecken sich ausgedehnte Grunflachen des alten Steinbruch-
geldndes Méaurach. Diese werden erhalten und um MaBnahmen des Biotopschutzes, die im
Artenschutzkonzept dezidiert dargelegt sind, aufgewertet.
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10.Planinhalt

10.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1.1 Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet Mobel

Im Bebauungsplan Nr. 073/03 ,Erweiterung Mdbelhaus) wird ein Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,Mobel* festgesetzt. Zuldssig ist ein (1) Mdbelhaus mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von 25.000m2. Um eine Kontingentierung der Verkaufsflachen, die auf das Sondergebiet
insgesamt bezogen ist, auszuschlieBen, ist im Sondergebiet nur ein Mébelhaus zuldssig.

Von einer Festsetzung weiterer Arten baulicher Nutzung soll abgesehen werden, da es sich um
die Erweiterung einer Bestandsnutzung handelt. Diese Nutzung soll nicht durch andere Nut-
zungen z. B. Gewerbe oder erschwert oder verhindert werden. Die Festsetzung eines SO ,Mo6-
bel“ berlicksichtigt die durch bestandskraftige Baugenehmigungen gesicherte tatsachliche Nut-
zung in angemessener Weise und stellt es den Betreibern sicher, weiterhin einen erfolgreichen
Einzelhandelsbetrieb fihren zu kénnen.

Gastronomieflache

Durch die Festschreibung der Gastronomieflache wird zum einen deren Unterordnung zur
Hauptnutzung gewahrleistet und zum anderen den Voraussetzungen zu einer zeitgemabBen
FUhrung eines modernen Mobelhauses Rechnung getragen.

Ausschluss von Fremdwerbung

Aufgrund der topografisch pragnanten und gut einsehbaren Lage an der BAB 81 und der
Frankfurter StraBe / B 27 sind Anlagen fir Fremdwerbung ausgeschlossen. Das Erscheinungs-
bild des Stadteingangsbereiches soll durch derartige Werbeanlagen nicht beeintrachtigt werden.
Werbung an der Statte der Leistung ist von diesem Ausschluss nicht betroffen.

Verkaufsflache & Verkaufssortimente

Die Festsetzungen zu Verkaufsflachen und zur Zulassigkeit von zentrenrelevantem Sortiment im
Falle eines Neubaus orientieren sich an den Zielen des Regionalplanes.

Den Zielen des Regionalplanes wird gem. §1 (4) BauGB in sofern Rechnung getragen, dass bei
einem Neubau zentrenrelevantes Sortiment auf max. 3% der VK nicht jedoch Uber 350 m2 VK
betragen darf. Der Bestandsschutz fur im Folgenden aufgefiihrte baurechtlich genehmigte Sor-
timentsflachen bleibt durch diese Festsetzung unberthrt und fihrt zu keiner Einschrédnkung
des bislang genehmigten Verkaufsflachenkonzeptes.

Die Festsetzungen fir die unter Punkt A 1.1.4.2 aufgefiihrten Félle einer baulichen Erweite-
rung, kinftigen Anderung oder UmbaumaBnahme, sowie im Havariefall, orientieren sich an
dem beschlossenen Sortimentskonzept der Einzelhandelskonzeption der Stadt Ludwigsburg,
welches zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente differenziert. Die dezidierte
Festsetzung der zentrenrelevanten Sortimente orientiert sich an dem stadtebaulichen Vertrag
vom 22.07.1988 und schreibt die bereits genehmigten zentrenrelevanten Sortimente Hausrat,
Glas, Keramik, Geschenkartikel, Heimtextilien, Gardinen und Bettwaren, erganzt durch Babyar-
tikel, auf einer max. VK von 2.900 m2 abschlieBend fest. Diese Festsetzungen zum Bestands-
schutz ermdglichen es dem Betreiber das Mdbelhaus in der bislang genehmigten Form weiter
zu betreiben.

Die nicht zenrenrelevanten Sortimente sind auf max. 2.600 m2 abschlieBend festgesetzt wor-
den, damit sich keine Verschiebungen zu Lasten des Kernsortiments ,Mdbel* ergeben kdnnen.
Mit dieser strengen Orientierung am Bestand soll sichergestellt werden, dass Gber die fir Mo-
belhduser eher untypischen Sortimente eine ,,schleichende Umwandlung® ergibt, die vom Be-
standschutz nicht mehr gedeckt ist.
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Private Grinfldche, Vereinsheim

Der Ersatzbau des Vereinsheimes wird auf einer Grinflache geplant. Damit soll deutlich zum
Ausdruck gebracht werden, dass es sich um eine auf das erforderliche Mal3 des baulichen Um-
fangs im Ubergangsbereich zur freien Landschaft (AuBenbereich) handelt.

10.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl, der Gebéau-
dehdhe und der Uberbaubaren Grundstlcksflache hinreichend definiert.

Mit der Festsetzung der GRZ auf 0,8 wird das durch die BauNVO vorgegebene HochstmaB fur
sonstige Sondergebiete ausgeschdpft. Um eine weitere Versiegelung zu verhindern, sind Aus-
nahmen gem. §19 (4) Satz 2 BauNVO ausgeschlossen. So wird zum einen einem groBtmaogli-
chen Rahmen fir erfolgreiches unternehmerisches Handeln und andererseits dem Umstand,
dass sich das Bauvorhaben an der Nahtstelle zum AuBenbereich befindet, Rechnung getragen.

Die Hohe baulicher Anlagen wird Uber die Festsetzung einer maximalen Gebdudeoberkante,
gem. § 17 (4) BauNVO bestimmt. Die Gebdudehthen beziehen sich auf die Erdgeschossfertig-
fuBbodenhodhe (EFH) 0. NN, die durch den Bestand bereits definiert ist.

Die Zulassigkeit von technisch bedingten Aufbauten ist der ausgelibten Nutzung als Mobelhaus
geschuldet, die eine flachenintensive technische Ausstattung zur Be- und Entliftung erfordert.

Flr das Vereinsheim wird eine maximale GRZ von 0,4 festgesetzt. Dieses Mal} der baulichen
Nutzung wird der angestrebten Nutzung auf einer Griinflache an der Nahtstelle zum AuBenbe-
reich am ehesten gerecht.

10.1.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicksflache werden die Grundflache des vorhan-
denen Bestandes und dessen Erweiterung sowie etwaige Vordacher und ErschlieBungsanlagen
definiert. Durch diese Orientierung am Bestand und der bereits definierten Erweiterung soll ein
weiterer Spielraum durch die Uberbaubaren Grundsticksgrenzen nicht mehr eréffnet werden,
um die Forderungen der Regionalplanung nach einer maximalen Verkaufsflache Rechnung zu
tragen.

Aufgrund der flachenintensiven Einzelhandelsnutzung ,,Mdbel”, die durch umfangreiche Aus-
stellungsflachen gekennzeichnet ist, sind Gebdudeldngen nicht auf 50,00 m begrenzt. Die Fest-
setzung einer abweichenden Bauweise im Sinne einer offenen Bauweise ist deshalb erforder-
lich.

Um stadtebaulich negative Entwicklungen auszuschlieBen sind fir die Flachen auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen nur Nebenanlagen zuldssig, die in einem sachlichen und
funktionalen Zusammenhang mit dem Baugebiet stehen.

10.1.4 Garagen, Carports, Tiefgaragen, Stellplatze und Fahrradabstellanlagen

Aus stadtebaulichen Griinden werden oberirdische Stellplatze nur als offene Stellplatze herge-
stellt und auf einem groBen oberirdischen Parkplatz vor dem Haupteingang angeordnet. Um
eine Storung des einheitlichen Erscheinungsbildes der oberirdischen Parkierungsanlagen si-
cherstellen zu kénnen, sind Garagen oder Carports ausgeschlossen. Um die oberirdischen
Stellplatze auf ein angemessenes MaB zu begrenzen, sind weitere Stellplatze in der bestehen-
den Tiefgarage und deren Erweiterung vorgesehen. Die Tiefgarage kann auch von der Frankfur-
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ter StraBe angefahren werden. Zur Entflechtung der Verkehrsstrome bei der Ausfahrt, wird ne-
ben der Ausfahrt in die Frankfurter StraBe auch garagenintern die Ausfahrt Uber die neue Mon-
reposstraBBe ausgeschildert.

Die Anzahl der Stellplatze richtet sich an der baurechtlichen Notwendigkeit.

Um die Akzeptanz des Fahrrades als umweltfreundliches Verkehrsmittel zu erhéhen, wurden
die Fahrradstellplatze fur Kunden unmittelbar im Eingangsbereich angeordnet. Mitarbeiter ha-
ben zusatzlich die Méglichkeit ihre Fahrrader, vor Wettereinflissen geschutzt, in der Tiefgarage
abzustellen.

10.1.5Verkehrsflachen

Bei den Verkehrsflachen handelt es sich im Wesentlichen um den Ausbau des Knotens B27/
Maurach. Der Umfang des geplanten Ausbaus tragt dazu bei, den kinftigen Anforderungen an
diesen Knoten als zusatzliche Zufahrt zum Mo6belhaus, dessen Andienung mit LKW’s, des Er-
schlieBungs- und Ver- und Entsorgungsverkehrs der StraBe Maurach sowie des Vereinsheimes
gerecht zu werden.

10.1.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur- und Landschaft,
sowie wasserwirtschaftliche Festsetzungen

Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sollen durch Festsetzungen und MaB-
nahmen soweit als moglich minimiert werden. Dazu gehoren auch MaBnahmen, die dem Bau-
gebiet als Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB zugeordnet sind. Sie sind vom Grunord-
nungsplan (mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanz) dbernommen worden und im unten stehenden Um-
weltbericht erlautert.

Die Ausweisung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft mittels der Entwicklungsflachen E1 bis E3 dienen der Sicherung der Belange des Biotop-
Artenschutzes. Auf den Entwicklungsflachen E1 und E3 sollen Ersatzhabitate fir die aus ande-

ren Plangebietsteilen vergramten Zauneidechsen geschaffen werden.

Auf der Entwicklungsflache E2 sollen durch geeignete MaBnahmen, wie die Sicherstellung eines
Mindestwasserspiegels des vorhabenden Teiches die Voraussetzungen flr den Fortbestand des
Berg- und Teichmolchbestandes sichergestellt werden.

Eine Untersuchung der Untergrundverhaltnisse durch das Buro GEO RISK Stuttgart vom De-
zember 2013 hat ergeben, dass der Untergrund fur Versickerung von Oberflachenwasser nur
eine begrenzte Eignung aufweist.

Deshalb wird das Oberflachenwasser vom Gelande des bestehenden Mdbelhauses bereits heute
schon dem vorhandenen Mischwasserkanal im Heuweg zugefihrt.

Das Neubauvorhaben wird mitsamt seinen Neben- und Parkierungsflachen in den Mischwas-
serkanal im Maurach entwassern. Da dieser nur noch eine begrenzte Aufnahmekapazitat hat,
muss die Einleitung des Regenwassers entsprechend tber Rickhaltebecken gepuffert werden.
Auch bei dem Neubau des Vereinsheimes muss das Regenwasser zeitverzdgert in den Misch-
wasserkanal Maurach abgegeben werden. Dabei wird das anfallende Regenwasser sowohl vom
Neubau des Mobelhauses als auch vom Neubau des Vereinsheimes fur die Schitzen in jeweils
getrennte Rickhaltebecken geleitet.

Das Buro Dr. Lengyel hat dies in seinem technischen Bericht vom April 2017 ausgefuhrt. Die
begrinten Dachflachen des Neubaus des Mobelhauses werden zunédchst in eine Zisterne und
dann bedarfsgerecht in einen dem Biotopteich angegliederten Vorteich zugefuhrt.

Um die Dimensionierung der Ruckhaltebauwerke zu minimieren, werden die Potentiale zur
oberflachennahen Versickerung durch die wasserwirtschaftlichen Festsetzung zur Verwendung
von wasserdurchlassigen Belagen ausgeschopft.
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10.1.7 Offentliche und private Griinflachen, Pflanzbindungen und Pflanzgebote

Sowohl die 6ffentlichen als auch privaten Grinflachen sind aus Grinden einer differenzierten
Ausgestaltung mit Pflanzgeboten und Pflanzbindungen belegt.

Die Festsetzungen zu Pflanzbindungen und -geboten dienen grundsatzlich der Minimierung

und dem Ausgleich von Eingriffswirkungen in die Schutzglter Boden, Wasser, Arten/Biotope,
Klima/Luft und Landschaftsbild/Erholung. Sie dienen zusatzlich der griinordnerischen Einbin-
dung des Vorhabens und der Gestaltung der Freiflachen. Umfangreiche Pflanzgebotsflachen

um das Schutzenhaus stellen eine landschaftsbildvertragliche Einbettung in den Grinbereich
des ehemaligen Steinbruchgelandes Maurach sicher.

Die Dachbegriinung des Neubaus des Mobelhauses und der Flachdachflachen des Schitzen-
hauses verbessert neben ihrer Funktion zur Wasserrtckhaltung das Mikroklima und bietet ei-
nen Lebensraum fir vielfaltige Pflanzen- und Tiergruppen.

Diese Festsetzungen sind gleichzeitig MaBnahmen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung.

Durch wasserdurchlassige Beldge, extensive Dachbegriinung sowie die Rlckhaltung des ge-
sammelten Regenwassers (s. Kap. 10.1.5) werden die anfallenden Wassermengen reduziert
und zurlckgehalten.

10.1.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Als nordliche Begrenzung des Anlieferhofes ist ein Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Stadt

festgesetzt. Dadurch wird sichergestellt, dass die Stadt jederzeit Zugang zum daran angrenzen-
den Biotop der Felsformation mit der Kalkmagerrasengesellschaft bekommt, um die notwendi-

gen Pflegearbeiten und VerkehrssicherungsmaBnahmen durchfihren zu kbnnen.

Durch die Eintragung des Leitungsrechtes Lrl im westlichen Bereich des Hauptparkplatzes soll
sichergestellt werden, dass die Stadtentwasserung Ludwigsburg jederzeit Zugangsrecht zur Lei-
tung bekommen kann.

Mit der Eintragung des Leitungsrechtes Lr2 erfolgt die Sicherung der Tasse fur eine 110 kV-
Erdkabelleitung Eglosheim - Tamm zugunsten der Netze BW.

Der in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellte Schutzstreifen bezieht sich auf ein Lei-
tungsrecht zu Gunsten der Amprion GmbH fur die 380kV-Freileitung Hoheneck-Herbertingen
(Hochstspannungsfreileitung), welche auBerhalb des Geltungsbereichs verlauft. Auf die Anfor-
derungen hierfur wird in den Hinweisen verwiesen.

10.1.9 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen: Immissionsschutz

Mobelhaus

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde der Gesellschaft fir Immissionsschutz GFI fur
eine sachgerechte Abwagung eine Schallimmissionsprognose mit Datum vom 08.11.2013,
Uberarbeitet am 17.08.2018 erstellt. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass auch unter Bertck-
sichtigung der potentiellen Gewerbeldrmvorbelastung die geplante Erweiterung des Moébelmark-
tes nicht zu Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes fur allgemeine Wohngebiete von 55
dB(A) fuhrt.

Die 2,00 m hohe Larmschutzwand entlang des Heuweges ist als Abgrenzung zum Kundenpark-
platz vor dem Haupteingang erforderlich, um im benachbarten Wohngebiet Heuweg die Immis-
sionsrichtwerte fiir Wohngebiete einzuhalten.
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Auch sind nordlich des Mébelmarktes an den maBgeblichen Immissionsorten an den dem Mo-
belhaus zugewandten Fassaden der bestehenden Wohngebaude in der Strale Maurach durch
den Betrieb Gewerbelarmeinwirkungen von bis zu 59,9 dB(A) zu erwarten. Die Zusatzbelastung
durch den erweiterten Mobelmarkt halt den Immissionswert der TA-Larm fur Mischgebiete von
60 dB(A) ein.

Vereinsheim

Flr das Schitzenhaus wurde ebenfalls eine schalltechnische Prognose durch die Gesellschaft
fur Immissionsschutz GFI (10.04.2014 und 08.09.2014) durchgefthrt. Ergebnis der Bewertung
ist, dass die prognostizierten Gerduscheinwirkungen durch die Nutzung des Schiitzenhauses
als nicht relevant im Sinne der TA Larm zu beurteilen sind und es auch im Zusammenwirken
mit den prognostizierten Gewerbeldrm durch den Mobelmarkt nicht zu Uberschreitungen des
Immissionsrichtwertes der TA Larm kommt.

Zum Schutze der Wohnbevolkerung im Méaurach ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens nachzuweisen, dass die Dachkonstruktion und die AuBenwéanden der eingehausten
SchieBanlage so beschaffen sein missen, dass bei SchieBbetrieb mit Druckluftpistolen keine
immissionsschutzrechtlich relevanten Gerauscheinwirkungen an den nachstgelegenen Gebau-
den verursacht werden.

Verkehrslarm

In einer Expertise der Gesellschaft fur Immissionsschutz, Kaiserslautern vom 02.11.2016 wurde
ausgefihrt, dass es durch die 40 m lange Wand der Mdbelhauserweiterung an der nachstgele-

genen storempfindlichen Nutzung keine wesentlichen Verkehrslarmpegelerhéhungen zu erwar-

ten sind.

10.2 Ortliche Bauvorschriften

10.2.1 Gestalterische Vorschriften

Die gestalterischen Vorschriften dieses Bebauungsplanes zur duBeren Gestaltung baulicher
Anlagen, wie z. B. Dacher und Fassaden gem. §74 LBO sollen ein stddtebauliches Einfugen der
Bebauung in die Umgebung gewéhrleisten. Sie dienen der Erzielung eines positiven stadtebau-
lichen Gesamtbildes und sollen stérende Gestaltungselemente ausschlieBen.

Dachform

Flr den Erweiterungsbau des Mobelhauses wird in Anlehnung an den Bestand ein Flachdach
festgesetzt. Damit sollen die Voraussetzungen flr die im Bebauungsplan aus tkologischen Ge-
sichtspunkten festgesetzte Dachbegrinung geschaffen werden.

Flr das Schitzenhaus werden flach geneigte Pultdacher bis max. 6° Dachneigung und Flach-
dacher festgesetzt. Die Kombination dieser beiden Dachformen wurde gewahlt, um einerseits in
Verbindung mit der eingeschossigen Bauweise ein harmonisches Einfligen in die Landschaft an
der Nahtstelle zum AuBenbereich und andererseits den spezifischen Belangen der kiinftigen
Nutzer sicherzustellen.

Fassadengestaltung

Um eine zuriickhaltende Gestaltung der groBen Gebaudekubatur des Mdbelhauses zu erzielen,
werden Festsetzungen zur Gestaltung der Fassaden getroffen.

Mit der Festsetzung einer Trapezblechfassade in den Farbténen in Anlehnung an RAL 9007
oder 9006 soll ein harmonisches Einfligen in die Umgebung sichergestellt werden.

Eine Akzentuierung im Eingangsbereich in Form eines rot hinterleuchteten Torrahmens orien-
tiert sich in stadtvertraglicher Form am Corporate Design des kinftigen Nutzers.

Stadt Ludwigsburg, Fachbereich Stadtplanung und Vermessung Seite 13 von 32



BP "Erweiterung Moébelhaus" Nr. 073/03 15.11.2019
Begriindung

Die festgesetzte Fassadenbegriinung an vertikalen RankgerUsten tragt zur Gliederung der groB-
flachigen Fassaden bei.

Die festgesetzte Putzfassade mit gliedernden horizontalen Holzapplikationen des Schitzenhau-
ses tragt einem harmonischen Einfligen in die Umgebung Rechnung

10.2.2 Werbeanlagen

Der Gestaltung von Werbeanlagen kommt an dieser Stelle im Stadtbild eine besondere gestalte-
rische Bedeutung zu, da diese das allgemeine Erscheinungsbild nachhaltig pragen. Die Lage
des Planungsgebietes entlang der Hauptverkehrsachse B27/ Frankfurter StraBe, und damit ei-
nem Hauptstadteingang von Ludwigsburg aus Richtung Norden, machen hier besondere Vor-
schriften erforderlich. Auch wird Uber die Gestaltung der Werbeanlagen und Reglementierung
der Betriebszeiten einzelner Werbeanlagen sichergestellt, dass es zu keinen Beeintrachtigungen
durch stérende Lichtwerbung im benachbarten Wohngebiet ,Heuweg® kommt.

10.2.3 Gestaltung der unbebauten Flachen, der bebauten Grundstiicke, Einfriedungen
und Zufahrten / Zugénge

Der Bebauungsplan enthalt eine Vielzahl von Pflanzgeboten, die der Minimierung von Eingriffen
in die Schutzglter dienen (siehe Umweltbericht). Sie sind die wesentlichen Gestaltungselemen-
te des stadtebaulichen griinen Rahmens des Baugebietes.

Zur Regenwasserversickerung, die ebenfalls zur Minimierung von Eingriffen in die Schutzguter
beitragen, sind flr weniger intensiv genutzte befestigte Flachen wasserdurchlassige Belédge vor-
zusehen.

Zum Nachweis der Einhaltung der vorgeschriebenen Pflanzgebote und Gestaltung der Oberfla-
chen ist mit dem Bauantrag ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan einzureichen.

Um ein Einflgen in die Umgebung sicherzustellen, sind als Einfriedungen nur freiwachsende
oder geschnittene Hecken zuldssig. Gegenlber ¢ffentlichen ErschlieBungsflachen sind sie min-
destens 0,5 Meter von der Grundsticksgrenze zurlickzusetzen. Damit wird den anschlieBenden
offentlichen Flachen (z.B. Gehwege) der notwendige Bewegungsraum (Lichtraumprofil) gesi-
chert.

Um die Einsehbarkeit in die Grundstlicke (soziale Kontrolle, sowie Sicherheit innerhalb der
Grundstlcke) zu wahren, sowie das gestalterische Erscheinungsbild des Gebiets am Stadtein-
gang nicht zu beeintrachtigen, sind Mauern unzulassig.

Lediglich im Bereich des Anlieferhofes ist ein begriinter Sichtschutz bis max. 2,0 m Hohe zu-
lassig, um eine optische Abschirmung des Firmengelandes von der benachbarten Wohnbebau-
ung sicherzustellen. Die weiteren Festsetzungen zu Einfriedungen richten sich nach den jewei-
ligen Nutzungserfordernissen.

10.2.4 Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll eine groBtmogliche Gestaltungsqualitat erreicht
werden. Das Plangebiet bildet den Eingang zur Stadt Ludwigsburg von Norden kommend und
vermittelt dem Besucher einen ersten Eindruck der Gesamtstadt. Eine oberirdische Fihrung
von Leitungen wirde die gestalterische Qualitat des Gebietes erheblich beeintrachtigen und
somit dem Planungsziel widersprechen.

10.2.5 Mullbehalterstandorte

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Mullbehalterstandorte tragen dem Anspruch auf eine
stadtebaulich hochwertige Gestaltung der Nebenflachen des Mdbelhauses Rechnung.
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10.2.6 Stellplatzverpflichtung

Die Festsetzung der notwendigen Stellplatze und Fahrradabstellanlagen richtet sich nach den
Vorgaben der Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums Uber die Herstellung notwen-
diger Stellplatze (VwV Stellplatze).

11. Artenschutz

In einer faunistischen Untersuchung und artenschutzrechtlichen Prifung des Diplom-Biologen
P.-Ch. Quetz vom Februar 2015 wurden die Artengruppen Vogel, Amphibien (Molche), Repti-
lien (Zauneidechsen) und Fledermause erhoben.

Vogel
Insgesamt wurden 27 Vogelarten registriert, wovon 18 Arten als Brutvdgel im Gebiet vorkamen.

Als Durchzigler oder Wintergaste konnten 6 Arten registriert werden. Alle bei der Untersuchung
festgestellten Vogelarten sind nach dem Bundesnaturschutzgesetz besonders geschutzt (und
nach der Vogelschutzrichtlinie als europaische Vogelarten ausgewiesen). Als streng geschitzte
Vogelart wurde der Grinspecht als Brutvogel nachgewiesen.

Vogelarten des Anhangs 1 (oder des Artikels 4) der Vogelschutzrichtlinie wurden dagegen nicht
festgestellt.

Vier Arten sind in der Roten Liste Baden-Wurttemberg (Vorwarnliste) verzeichnet, davon
Haussperling und Star als Brutvogel sowie Girlitz und Mauersegler als Nahrungsgaste.
Amphibien (Berg- und Teichmolch)

Berg- und Teichmolche kommen im Untersuchungsraum in den beiden nach §32a NatSchG
geschitzten Tumpeln mit einer Populationsstarke von ca. 800 bis 1000 Individuen vor. Diese
sind in der Zeit der Steinbruchnutzung als Abgrabungsgewasser entstanden. Einer dieser TUm-
pel befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Die Populationsstarke
dort liegt bei etwa 400 Individuen. Beide Laichgewasser haben als Reproduktionsgewéasser exis-
tentielle Funktion fur die Molchpopulation. Die Wasserversorgung der Gewasser darf durch die
BaumaBnahme nicht beeintrachtigt werden.

Zauneidechsen

Die Zauneidechse wurde in sonnig-warmen und trockenen Bereichen im Untersuchungsgebiet
mehrmals festgestellt. In einem wiederholten Gutachten vom 05.10.2017 wurden die Eidechsen
erneut erfasst. Sie wurden, wenn auch in geringer Anzahl, bestatigt.

Fledermdause

Fledermduse konnten nur vereinzelt gefunden werden. Als einzige Art konnte die streng und
nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschltzte Zwergfledermaus festgesellt werden.

Eine Betroffenheit von Fledermausen durch die vorgesehenen BaumaBnahmen kann weitge-
hend ausgeschlossen werden.

Fur alle betroffenen Arten wurde im Marz 2016 vom Buro werkgruppe grin ein Artenschutz-
fachliches MaBnahmenkonzept entwickelt, welches auf den im Bebauungsplan ausgewiesenen
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft Entwicklungs-
flachen (E1 bis E3) festlegt. Im o. g. Artenschutzkonzept werden weitere MaBnahmen (CEF-
MaBnahmen) vorgeschlagen, um Beeintrachtigungen des Artenbestandes nach §44(1)
BNatSchG zu vermeiden oder zu minimieren bzw. einen Ausgleich zu bewirken, auch um Ver-
botstatbestanden der Stérung bzw. durch mdgliche Beeintrachtigungen von Populationen infol-
ge des Verlustes von Lebensraumstrukturen vorzubeugen.

Bei Realisierung der CEF-MaBnahmen haben die Eingriffe durch eine Bebauung keine Beein-
trachtigungen zur Folge, die erhebliche Stérungen und eine Verschlechterung lokaler Populati-
onen bzw. der Erhaltungszustande von Arten verursachen kénnen

Samtliche Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen und die Umsetzungen des artenschutzfachlichen
MaBnahmenkonzeptes sind Uber einen stadtebaulichen Vertrag abgesichert. Zusatzlich wurden
die MaBnahmen unter Ziffer C 11 im Hinweisteil zum Textteil aufgefihrt.
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12.VerkehrserschlieBung

Individual- und Lieferverkehr

Das Grundstlick des Mdbelhauses wird flr den Individualverkehr (Gber die neue Monreposstra-
Be und die B27 erschlossen. Fur die ErschlieBung Uber die B27 wird der Knoten B27/ Méaurach
ausgebaut und seine Leistungsfahigkeit damit erheblich verbessert.

Hierzu hat das Blros Heinz & Feier in seinem Gutachten 22.09.2011 eine Leistungsfahigkeits-
betrachtung gemacht und optionale Empfehlungen zur Verbesserung des Verkehrsflusses aus-
gesprochen. Diese Leistungsfahigkeitsbetrachtung wurde vom Blro BS-Ingenieure mit seiner
Stellungnahme vom 07.05.2018 nochmals Uberprift.

Das Gutachten weist nach, dass die Leistungsfahigkeit der Knoten Frankfurter StraBe/ L1138,
L1138/ MonreposstraBe und Frankfurter StraBe/ Mdurach auch bei allgemeiner Verkehrszu-
nahme und den Veranderungen durch XXXL im Wesentlichen erhalten bleibt. Dem empfohle-
nen Ausbau des Linksabbiegers von der BAB 81 her kommend und der Einrichtung einer gesi-
cherten Querung der Strae Maurach fur FuBganger und Radfahrer sowie der Ergdnzung der
Wegweisung wird im Planungsentwurf gefolgt.

Zusatzlich ist im Bebauungsplan neben den Fahrstreifen flr die Ausfahrt aus der StraBe Mau-
rach eine Flache flr einen zweiten Rechtsabbieger (optional bei nachgewiesenem Bedarf und
nach Einschéatzung des Blros BS-Ingenieure nicht erforderlich) festgesetzt. Die Einfahrt in die
Stralle Maurach aus Richtung Eglosheim kommend wird Uber eine Ausfadelspur erleichtert.
Durch diese MaBnahmen kann die Leistungsfahigkeit der betroffenen Knoten und der Verkehrs-
fluss auf der Frankfurter StraBe sichergestellt werden.

Dariber hinaus hat der Gemeinderat der ErschlieBung des Mdbelhauses von der Frankfurter
Stralle mit Beschluss vom 26.06.2013 unter besonderen Bedingungen zugestimmt. So muss
die Wegweisung flur das Mébelhaus von der BAB 81 her kommend bereits am Knoten zur L
1138 erfolgen. Die Zufahrt des Mdbelhauses soll dort ausschlieBlich Gber die neue Monrepos-
straBe beschildert werden. Innerhalb der Tiefgarage soll die Ausfahrt Uber die neue Monrepos-
straBe beschildert werden.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird von dem Bestehenden Kundenparkplatz vor dem Haupteingang und
der Tiefgarage unter dem Gebaude aufgenommen. Die Kapazitat der Tiefgarage wird mit deren
Erweiterung unter dem Neubau wesentlich erhoéht. Insgesamt stehen 390 Mitarbeiter- und
Kundenparkplatze zur Verfligung, mit denen der Bedarf gedeckt werden kann.

Mit insgesamt 107 groBzigigen und funktionalen Fahrradabstellanlagen im Bereich des Haupt-
parkplatzes und in der Tiefgarage sollen Anreize zur verstarkten Nutzung des Fahrrades ge-
schaffen werden.

OPNV

Das Mdbelhaus ist derzeit Gber zwei Buslinien erschlossen. Die Linie 430 (Poppenweiler — ZOB
— Weststadt — Eglosheim StraBenacker) mit der Haltestelle ,Bissinger StraBe® und die Linie 424
(Arsenalplatz — ZOB — Padagogische Hochschule — IKEA) mit der Haltestelle ,,Besigheimer Stra-
Be“ ermdglichen eine Anbindung des Mdbelhauses mit nur wenigen Gehminuten an den OPNV.
Die Linie 430 fahrt werktags und samstags im 20 — Minutentakt; die Linie 424 fahrt werktags
und samstags fast nur im Stundentakt.

Mit dem vom Gemeinderat am 25.10.2017 beschlossenen Netzkonzept, welches ab dem
01.01.2020 umgesetzt werden soll. Die Linie 424 soll dann durchgehend im 30-Min-Takt ver-
kehren. Damit einher geht dann ebenfalls eine wesentlich verbesserte Anbindung des Standor-
tes XXXL-Lutz.

FuB- und Radverkehr
Das Gelande von XXXL wird kinftig gemal dem beschlossenen Radroutennetz der Stadt Gber
die Radroute 2 entlang der B27 und Uber den Heuweg an das stadtische Radverkehrsnetz an-
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gebunden. Uber den FuBweg ,Heuweg* findet eine Anbindung an die MonreposstraBe und
somit Uber den Kundenparkplatz an den Hauptzugang statt.

13.Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet ist an alle Versorgungsmedien wie Wasser, Elektrizitdt, Gas und Fernmeldenetz
angeschlossen.

Offentliche Kanéle sind im Heuweg und in der StraBe ,Mé&urach“ vorhanden. Der Kanal im
Heuweg liegt so unglnstig, dass ein Anschluss nicht mdglich ist. An Kanal in der Strale ,Mau-
rach® ist ein Anschluss eingeschrankt moglich. Aus Kapazitatsgriinden muss flr das Regen-
wasser eine Rickhaltung auf den anzuschlieBenden Grundstlicken erfolgen. (s. a. Konzept der
Oberflachenwasserbeseitigung des Biros Dr. Lengyel vom April 2017).

14. Denkmalschutz

Es wird vermutet, dass sich Teile des Plangebietes innerhalb eines in der der Liste der Kultur-
denkmale als Bodendenkmal erfassten Bereiches (Nr. 65 — Alamannische Graber) befindet.
Deshalb wurde bereits sehr friihzeitig der Kontakt zum Regierungsprasidium Stuttgart, Referat
Archéologie gesucht. Da die genaue Lage des bekannten Merowingischen Friedhofes unbe-
kannt ist, wurde vereinbart, eine Bodensondage auf dem klnftigen Baugrundstiick FISt. Nr.
4476 durchfihren zu lassen, um Anhaltspunkte flir moglicherweise archéologisch relevante
Bodenfunde zu gewinnen.

Auf dem betroffenen Flurstliick wurde an drei Stellen sondiert, wobei an allen drei Stellen eine
ca. 1,00 m machtige Aufflllschicht mit darin enthaltener moderner Baukeramik und Plastikteile
feststellen lieB. Gewachsener Boden wurde erst in einem Meter Tiefe angetroffen. Von einer
flach gegriindeten Bebauung ausgehend, hat die archaologische Denkmalpflege des Regie-
rungsprasidiums seine Bedenken unter Hinweis auf die ohnehin bestehende Meldepflicht von
Bodenfunden gem. §20 Denkmalschutzgesetzes zurickgestellt.

15.Altlasten, geologische und hydrogeologische Verhiltnisse

Im Plangebiet wurden aufgrund der Historie des vorhandenen baulichen Bestandes vielfaltige
Untersuchungen auf Schadstoffe in Boden und Bausubstanz durchgefiihrt.

Auf den Grundstiicken des ehemaligen Autohauses Méaurach (FISt.-Nr. 4474) und des Schit-
zenvereins (FISt.-Nr. 4461/1) wurde vom Biro GEO RISk eine Orientierende Untergrundunter-
suchung durchgeflhrt. Es wurden insgesamt 27 Rammkernsondierungen durchgefihrt, Boden-
luftproben entnommen und Grundwassermessstellen eingerichtet.

Die Untersuchung auf Schadstoffe zeigt fur die Grundstlcke Ergebnisse mit abfallwirtschaftli-
chen Belangen. Verweis auf Gutachten Nr. 21320-1 des Blros GEO RISK, Stuttgart vom
14.11.2013

Auf den o.g. Flurstiicken des ehemaligen Autohauses und des Schitzenvereins wurde zusatz-
lich eine Orientierende Bausubstanzuntersuchung durchgefthrt, welche zu dem Ergebnis
kommt, dass sich fir den Bereich des Autohauses insgesamt keine Besonderheiten fiir den
Abbruch erkennen lassen.

Flr den Bereich des Schitzenhauses sind aus der Nutzung keine Schadstoffeintrage bei den
Bodenplatten oder aufsteigenden Wanden zu erwarten. Die sichtbaren bzw. zu erwartenden
Baustoffe sind mit Ausnahme der Eternitplatten Uber dem SchieBstand unproblematisch fur
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Abbruch und Entsorgung. Verweis auf Gutachten Nr. 21320-2 des Biros GEO RISK, Stuttgart
vom 14.11.2013

Auf dem Flurstlick 4476, auf dem das neue Schiitzenhaus errichtet werden soll, wurde eine
Schadstoff- und Baugrunduntersuchung durchgefihrt.

Uber Rammkernsondierungen und Oberbodenmischproben wurden die Baugrundverhéltnisse
und die Schadstoffgehalte des Bodens beurteilt sowie Aussagen zu den hydrogeologischen Ver-
haltnissen sowie zur abfallwirtschaftlichen Deklaration getroffen. Verweis auf Gutachten Nr.
21316-1 des Blros GEO RISK, Stuttgart vom 14.11.2013

Auf dem Flurstlick Nr. 4461/1 des Schitzenhauses wurden im Vorfeld der Mébelhauserweite-
rung die geologischen und hydrogeolgischen Verhaltnisse untersucht. Uber Kernbohrungen
wurden die Baugrundverhaltnisse bewertet. Mittels Grundwassermessstellen wurden Aussagen
Uber Grundwasserverhaltnisse, wie GrundwasserflieBrichtung, Belastungen des Grundwassers
und Grundwasserflurabstdnde ermittelt. Die Untersuchungen haben ergeben, dass das beste-
hende M&belhaus und auch der geplante Erweiterungsbau nicht im Grundwasserzustrom des
Teiches auf Flurstick 4472 liegen.

Verweis auf Gutachten Nr. 21320-3 des Biros GEO RISK, Stuttgart vom 20.12.2013

16. Bodenordnung, Flachenbilanz und Kosten

16.1 Bodenordnung

Es sind keine MaBnahmen zur Bodenordnung erforderlich.

16.2 Flachenbhilanz

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 36700 m2.

Davon entfallen auf

SO ,Mobelhaus*“ 16.919 m? 46,08 %
Baugrundsttck ,Vereinsheim* 1.493 m2 4.07%
Grunflachen 12.359 m2 33,66%
Verkehrsflachen 5.946 m? 16,19%

36.717 m? 100,00 %
16.3 Kosten

Die Kosten des Bebauungsplanverfahrens tragt der Bauherr. Die Kostenregelung ist bereits in
der Rahmenvereinbarung vom 13.02.2015/ 02.03.2015 erfolgt.

17. Planverwirklichung/ Durchfiihrung

Zusatzlich zu den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wurde zwischen der Stadt
Ludwigsburg und der MHL-GmbH ein stadtebaulicher Vertrag mit Datum vom 14.11.2019 ge-
schlossen, in dem dezidierte Vereinbarungen Uber die Umsetzung des Bebauungsplanes gere-
gelt sind. Die Fristen des Grundstickskaufvertrages vom 21.07.2016 mit Nachtrag vom
11.12.2018 zur Umsetzung des Bauvorhabens behalten weiterhin ihre Gultigkeit.
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Il. Umweltbericht

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Erweiterung Mébelhaus” in Ludwigsburg ist auf der
Grundlage einer Umweltprifung ein Umweltbericht zu erstellen. Dieser enthélt Angaben zu den
verschiedenen Schutzgltern und umweltrelevanten Belangen, die von der Planung berihrt
werden.

Auf Grundlage einer Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Planung auf Natur und
Landschaft bzw. auf andere Schutzglter geprift und mogliche Vermeidungs-, Verringerungs-
und AusgleichsmaBnahmen dargestellt.

Flr die Ermittlung der Eingriffswirkungen auf die verschiedenen Schutzglter wird der gesamte
Untersuchungsraum und je nach Schutzgut das weitere Umfeld betrachtet. Die Eingriffs- Aus-
gleichbilanzierung (Okologische Bilanz - Okokonto) konzentriert sich hingegen auf die direkt von
Bautatigkeiten betroffenen Bereiche.

Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren jeweils nach Kenntnisstand erganzt und fortge-
schrieben.

\ 1. Kurzdarstellung des Planungsinhalts und der Planungsziele

Art des Gebhiets Sondergebiete (fur Einzelhandel, Schitzenhaus). Im

(Inhalt, Art und Umfang) Nordosten des Gebietes Flachen fur MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft.

Art der Bebauung Erweiterung des im Gebiet anséssigen Einrichtungshau-

(Ziele, Festsetzungen) ses, GRZ0,8.
Ersatzbau eines Vereinsheims flir den Schiitzenverein,
GRZ 0/4.

Flachenbedarf 3,67 ha
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2. Fachziele des Umweltschutzes und Art der Beriicksichtigung

Bodenschutz

Bertcksichtigung im
Bebauungsplan

= Funktion des Bodens sichern und wiederherstellen
= sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Uberbauung / Versiegelung von Grinflachen. Wiederverwen-
dung des Oberbodenmateriales, Verwendung durchlassiger
Belage wo moglich.

= Immissionsschutz

Bertcksichtigung im
Bebauungsplan

= Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Larm, Schad-
stoffe)

Plangebiet am Ortsrand, Stdwestlich entlang des Gebietes ver-
lauft die Frankfurter StraBe (B 27).

= Wasserschutz

Bertcksichtigung im
Bebauungsplan

= Schutz von Grundwasser und Oberflachenwasser
= Erhalt der natlUrlichen Ruckhaltefahigkeit flir Niederschlage

Ruckhalt des Niederschlagwassers durch extensive Dachbe-
grinung und Einleitung des Regenwassers in ein Regenrlck-
haltebecken mit vorgeschalteter Zisterne und einen Vorteich.

= Natur- und Landschafts-
schutz

Bertcksichtigung im
Bebauungsplan

= Artenschutz

= Erhalt und Sicherung geschitzter Gebiete

» Schutz und Erhalt von Lebensrdumen

» Erholungsfunktion der Landschaft erhalten
» Ausgleich von nicht vermeidbaren Eingriffen

Festsetzung von Pflanzbindungen, Pflanzgeboten und Aus-
gleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen sowie Vermeidungs- und CEF-
MaBnahmen (vorgezogene ArtenschutzmaBnahmen).

3. Vorgehensweise bei de

r Durchfiihrung der Umweltpriifung

Allgemeine Datengrundlagen

= Regionalplan

= Flachennutzungsplan

= [ andschaftsplan

= Bodenschatzungsdaten, je Flurstick; Stadt Ludwigsburg/
LRA Ludwigsburg

= "Umwelt-Datenbanken und -Karten online" - Gemarkung
Ludwigsburg, Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und
Naturschutz Baden-Wurttemberg

Gehietshezogene Grundlagen | = Faunistische Erfassungen mit Konzeption fir Entwick-

lungsmaBnahmen im Bereich Maurach / Eglosheim auf Ge-
markung der Stadt Ludwigsburg, Quetz 2008

= Auswirkungen auf den faunistischen Bestand um Bereich
Méaurach, insbesondere die Molch-Population, Quetz 2011

= Faunistisches Gutachten M&urach. Auswirkungen auf den
faunistischen Bestand, insbesondere die Molch-Population,
Quetz 2012

= Faunistische Untersuchungen und artenschutzrechtliche
Prifung, Quetz 2015A

= Angaben zum streng geschitzten Grinspecht, Quetz 2015B

= Artenschutzfachliches MaBnahmenkonzept zum Bebau-
ungsplan Nr. 073/03 , Erweiterung XXXL Mann Mobilia“

= Konzept der Oberflachenwasserbeseitigung mit Teichdotie-
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rung, BDL 2017

= Erfassung der Zauneidechse im Zusammenhang mit Erwei-
terungsplanen des Mdbelhauses XXXL Mann Mobilia am
Maurach in Ludwigsburg-Eglosheim, Quetz 2017

= Grinordnungsplan

= Schadstoff- und Baugrunduntersuchung auf dem Flurstiick
4476 in Ludwigsburg, GeoRisk 2013

= Orientierende Bausubstanzuntersuchung auf den Grund-
sticken ,Maurach 2“ (Autohaus Maurach) und , Frankfurter
StraBe 132 (Schitzenverein) in Ludwigsburg, GeoRisk

2013
Schwierigkeiten und fehlen- | Schwierigkeiten und fehlende Erkenntnisse sind bei der Pla-
de Erkenntnisse nung nicht aufgetreten.

4. Bestandsaufnahme der Aspekte des Umweltschutzes (IST-Zustand)

Gebietscharakterisierung:
Der Untersuchungsraum ist stark gepragt von Bebauung (Einrichtungshaus, Autohaus, Ver-
einsheim) und sonstigen versiegelten oder teilversiegelten Flachen.
Nordlich des Mdbelhauses befinden sich Grinflachen des alten Steinbruchgeldndes Méaurach.
Hier sind neben anthropogen freigelegten Felswénden ein ca. 200 m2 groBer TUmpel, Wiesen-
bereiche mit Fettwiese mittlerer Standorte und Obstgehdlzen sowie Feldgehotlze mit unter-
schiedlichem Grad an Naturbelassenheit vorhanden. Die Hochflache des Felsplateaus ist mit
Magerrasen bewachsen.
Im Bereich der StraBen und des Parkplatzes sind mehrere kleine Griinflachen vorhanden.

Schutzgut Kurze Beschreibung Kurze Bewertung

Tiere, Pflanzen und ihre = Verschiedene Vogelarten sehr hohe bis hohe Bedeu-
Lebensraume = Flederméause tung

(Arten und Biotope) = Amphibien: Berg- und Teich-

molchbestande

= Reptilien: Blindschleichen und
Zauneidechsen
(hdufige Vorkommen, z.T. Rote
Liste-Arten)

= gering- bis sehr hochwertige Bio- | geringe bis sehr hohe Be-
toptypen deutung

= Biotoptypen: Magerrasen, TUm-
pel, Feldgehdlz, Fettwiese mittle-
rer Standorte, Grasreiche aus-
dauernde Ruderalvegetation,
Hausgarten, Grasweg, Geblsch
mittlerer Standorte, Verkehrs-
griin, Zierrasen

Boden = versiegelte, teilversiegelte und
stark Uberformte Bodenstruktu-
ren

= Bodenzahlen Uberwiegend zwi-
schen 35 - b9

Bodenfunktionen
= Natirliche Bodenfruchtbarkeit geringe bis mittlere Bedeu-
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Schutzgut Kurze Beschreibung Kurze Bewertung
,gering” 26%, ,mittel“ 23% tung (WS 2-3)
= Filter und Puffer fir Schadstoffe | geringe bis mittlere Bedeu-
,gering” 20%, ,mittel” 14% tung (WS 2-3)
= Ausgleichskorper im Wasser- geringe bis hohe Bedeu-
kreislauf ,gering” 28%, ,mittel“ |tung (WS 2-4)
9%, ,hoch* 14 %
» Standort flr natirliche Vegetation | geringe Bedeutung (WS 2)
.gering”
Wasser = Schutzgebiete sind nicht vorhan-

den

anthropogen angelegter Timpel
Vorbelastung: bestehende Be-
bauung und Versiegelung
Hydrogeologische Einheit: Gips-
keuper und Unterkeuper

mittlere Bedeutung:
Gipskeuper als Grundwas-
serleiter Uber Unterkeuper
als Grundwassergeringleiter

Klima und Luft

Stadtrand-Klimatop: wesentliche
Beeinflussung von Temperatur,
Feuchte und Wind, Stérung loka-
ler Windsysteme
Gewerbe-Klimatop: starke Veran-
derung aller Klimaelemente,
Ausbildung des Warmeinseleffek-
tes und teilweise hohe Luft-
schadstoffbelastung

StraBen mit hoher Verkehrsbelas-
tung: hohe Luft- und Larmbelas-
tung —stidwestlich angrenzend (B
27)

mittlere Bedeutung

Landschaftshild/ Ortshild
und Erholung

das Landschaftsbild /Ortsbild im
stdlichen Bereich ist gepragt
durch die bereits bestehende
Bebauung und die angrenzende
B27. Der nordliche Bereich ist
gepragt durch kleinere Gebaude
und verschiedene Geholzstruktu-
ren mit Anzeichen von Brache
und Sukzession.

geringe Bedeutung

Weitere Aspekte zum
Schutz des Menschen
und seiner Gesundheit

Vorbelastung: Ldrmemission
durch stdwestlich verlaufende B
27

geringe Bedeutung

Kultur- und Sachgiiter

es sind keine Kultur- und Sach-
glter vorhanden

Werden beim Umsetzen der Pla-
nung unbekannte Funde entdeckt,
so ist dies unverzlglich der Denk-
malschutzbehérde anzuzeigen und
weitere Arbeiten einzustellen bis der
Sachstand geklart ist. Der Fund und
die Fundstelle sind zum Ablauf des

geringe Bedeutung
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Schutzgut

Kurze Beschreibung

Kurze Bewertung

vierten Werktages nach der Anzeige
in unverandertem Zustand zu belas-
sen, sofern nicht die Denkmal-
schutzbehorde oder das Landrats-
amt mit einer VerkUrzung der First
einverstanden ist (§ 20 DSchQ@).

Wechselwirkungen

Landschaft als vernetzendes Ele- geringe Bedeutung
ment von Lebensrdumen

5. Voraussichtlich erheblich beeinflusste Schutzgiiter

Schutzgut

erheblich

nicht er-
heblich

Auswirkungen

Tiere, Pflanzen und
ihre Lebensraume
(Arten und Biotope)

Uberbauung von Freiflachen. Derzeitige
Nutzung der Bereiche als Fettwiese, Gar-
ten und Grunflachen.

Verlust von 9 Einzelbdumen.

Boden

Teilweise Uberbauung von bereits versie-
gelten Flachen. Aber auch

Verlust von offenen, bislang nicht versie-
gelten Boden, Beeintrachtigung der Leis-
tungsfahigkeit (Speicher-, Puffer-, Filter-
eigenschaften), der Ausgleichsfunktion
im Wasserhaushalt und der Funktion als
Vegetationsstandort. Verlust der Boden-
funktionen durch Teil- und Vollversiege-
lung.

Wasser

Erhohter Oberflachenabfluss durch Ver-
siegelung. Der Ruckhalt des Nieder-
schlagwassers durch extensive Dachbe-
grinung und Einleitung des Regenwas-
sers in Retentionsbecken, eine Zisterne
und einen Vorteich vermindern den Ein-
griff.

Klima und Luft

Die geplante Entwicklung flhrt zu einer
erheblichen Verschlechterung der beste-
henden Situation. Durch verschiedene
BegriinungsmaBnahmen wird der Eingriff
minimiert.

Durch das Vorhaben wird sich das Ver-
kehrsaufkommen im Gebiet nicht we-
sentlich erhéhen. Durch Durchgru-
nungsmafnahmen und Anlegen von ex-
tensiver Dachbegrinung ist auch zukinf-
tig ein gutes Lokalklima zu erwarten.

Landschaftshild / Erho-
lung

Verlust von freiraumpragenden Struktu-
ren wie Grunflachen, Einzelgehotlze oder
Geholzgruppen.

Weitere Aspekte zum
Schutz des Menschen

Keine erheblichen nachteiligen Auswir-
kungen.

Stadt Ludwigsburg, Fachbereich Stadtplanung und Vermessung

Seite 23 von 32




BP "Erweiterung Moébelhaus" Nr. 073/03 15.11.2019
Begriindung

Schutzgut erheblich | nicht er- | Auswirkungen
heblich

und seiner Gesundheit

Wechselwirkungen X geringe Auswirkungen

6. Konkretisierung der Eingriffe (erhebliche Beeintrachtigungen)

Schutzgut Arten und Biotope
Fur das Schutzgut Arten und Biotope sind die Eingriffswirkungen hoch einzustufen.

Betroffener Bereich  |Beschreibung der Eingriffe

Geltungsbereich Verlust hochwertiger Biotopelemente durch Neuversiegelung oder
Uberformung.

Verlust von Lebensraum zahlreicher Arten der Gruppen Vogel, Repti-
lien und Insekten.

Schutzgut Boden
Fir das Schutzgut Boden sind die Eingriffswirkungen als hoch einzustufen.

Betroffener Bereich Beschreibung der Eingriffe

Baufeld Verlust aller Bodenfunktionen durch 601 m?2 Neuversiegelung.
Zufahrten, Stellplatze, |Beeintrachtigung der Bodenfunktionen durch zusatzliche Teilversie-
Wege gelung von 3.350 m? Flache (einschlieBlich Dachbegrinung).

Schutzgut Wasser
Flr das Schutzgut Wasser sind die Eingriffswirkungen als maBig einzustufen.

Betroffener Bereich Beschreibung der Eingriffe

Baufeld Verlust von offenen Versickerungsflachen, Verminderung der Grund-
wasserneubildung, verringerte Verdunstung.

Zufahrten, Stellplat- | Eingeschrénkte Versickerung bzw. Grundwasserneubildung.
ze, Wege

Schutzgut Klima und Luft
Flr das Schutzgut Klima sind die Eingriffswirkungen als hoch einzustufen.

Betroffener Bereich Beschreibung der Eingriffe

Geltungsbereich und Verlust von Kaltluft produzierenden Flachen, erhéhte Warmeabstrah-
naheres Umfeld lung, Emissionen durch Nutzung (Larm- und KFZ-Emissionen, etc.)

Schutzgut Landschaftsbild/Erholung
Fur das Schutzgut Landschaftsbild/Erholung sind die Eingriffswirkungen als hoch einzustufen.

Betroffener Bereich Beschreibung der Eingriffe

Geltungsbereich Verlust landschaftsbildpragender Strukturen.
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7. Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaBnahmen

Schutzgut Tiere, Pflanzen und Menschen (Arten und Bioto

pe)

Betroffener Bereich

MaBnahmen: Vermeidung / Mini-
mierung / Ausgleich

Fazit

Avifauna

Bauzeitenbeschrankung: BaumaB-
nahmen und Rodungen auBerhalb
der Brutzeiten der Avifauna (also
von Oktober bis Februar)

Vermeidung von Stérungen /
Verlusten wahrend der Brutzeit.

Reptilien und weitere
Arten

Absicherung von Bausstellengruben
gegen Hineinfallen von Reptilien
und anderen Tieren, Verhinderung
des Einwanderns wahrend der
Bauphase

Vermeidung von Verlust und
schadlichen Beeintrachti-
gungen.

Zauneidechsen, Insek-
ten

Dauerhafte Lagerung von gefallten
Baumstammen als Lebensraum flr
Insekten.

Schaffung von Habitatraum.

Zauneidechsen

Umsiedlung der Zauneidechsen-
Population, Schaffung neuer Zau-
neidechsenhabitate

Vermeidung von Verlust und
schadlichen Beeintrachti-
gungen.

Bruthabitate fur
Avifauna

Anbringung von Nisthilfen im um-
gebenden Baumbestand, Schaffung
neuer Nahrungshabitate in benach-
barten Bereichen.

Die Brutpopulationen des Plan-
gebiets kbénnen durch ein aus-
reichend groBes Nisthilfenan-
gebot und die Optimierung
avifaunistischer Lebensrdume
erhalten werden.

Insekten, insbesondere
nachtaktive Insekten

Verwendung insektenfreundlicher
Beleuchtungskdrper

Vermeidung von schéadlichen
Beeintrachtigungen

Baumbestdnde, Feld-
gehdlze

Weitest moglicher Erhalt von beste-
henden Baumen im Plangebiet
(Pflanzbindung - PFB)

Eingriffsvermeidung ist nur
durch den Verzicht auf die Er-
weiterung des Einrichtungs-
haues moglich. Anhand der
PFB wird eine Minimierung
erreicht.

Amphibien

Einspeisung des Regenwassers von
dem begrinten Dach des Neubaus
Uber eine dem Regenrlickhaltebe-
cken vorgeschaltete Zisterne und
einen Vorteich in den bestehenden
Teich.

Sicherung der Mindestpopulati-
onen der Berg- und Teichmol-
che.

Geltungsbereich und
Umgebung

Eingrinung der neuen Gebaude

Neuanlage von Biotopstruktu-

ren
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Schutzgut Boden

Betroffener Bereich

MaBnahmen: Vermeidung /
Minimierung / Ausgleich

Fazit

Baufeld Eingriffsvermeidung ist nur durch Far die Eingriffe in das Schutz-
den Verzicht auf die Neubebauung |gut Boden ist ein Ausgleich im
moglich. Angrenzend an den Gel- | Geltungsbereich nicht vollstan-
tungsbereich werden ca. 190 m? dig moglich.
entsiegelt (MaBnahme Al).

Bodenaushub Der Oberboden ist in einem nutzba- | Eingriff bestmoglich minimiert.

ren Zustand zu erhalten bzw. flr
RekultivierungsmaBnahmen an
anderer Stelle zu nutzen (Bodenl)

Schutzgut Wasser

Betroffener Bereich

MaBnahmen: Vermeidung /
Minimierung / Ausgleich

Fazit

wahrend der Bauzeit

Vermeidung von Verunreinigungen
des Bodens und des Grundwassers
durch Bau-, Betriebs- und Hilfsstof-
fe wahrend des Baubetriebes sowie
durch fachgerechte Entsorgung der
anfallenden Baustoffreste usw.,
sorgfaltige Wartung und Pflege der
Maschinen, Fahrzeuge und Bau-
stofflager nach dem heutigen Stand
der Technik.

Beeintrachtigungen wahrend
der Bauzeit bestmdglich mini-
miert.

Schutzgut Klima und Luft

Betroffener Bereich

MaBnahmen: Vermeidung /
Minimierung / Ausgleich

Fazit

wahrend der Bauzeit

Vermeidung von Schadstoffimmis-
sionen durch Einsatz von Katalysa-
toren und Luftfiltern in Baumaschi-
nen und -fahrzeugen.

Beeintrachtigungen wahrend
der Bauzeit bestmdglich mini-
miert.

Schutzgut Landschaftsbild/Erholung

Betroffener Bereich

MaBnahmen: Vermeidung /
Minimierung / Ausgleich

Fazit

Geltungsbereich und
Umgebung

Eingrinung der neuen Gebaude
und bestmdglicher Erhalt beste-
hender Grinstrukturen;
Minimierung von Storquellen far
Tiere und Landschaftsbild durch
entsprechende Dimensionierung
der Beleuchtung in Hohe, Anzahl
und Wahl des Beleuchtungsmittels
(z.B. LED-Lampen), ohne die Per-
sonensicherheit zu gefédhrden.

Eingriff bestmdglich minimiert.
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8.

Okologische Bilanz — Okokonto

Flr die Bilanzierung wird die aktuelle Bestandssituation herangezogen.

Die Bilanzierung der Schutzglter und die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt nach dem
Modell des Ludwigsburger Okokontos. Die tkologische Bilanzierung basiert auf der Bewertung
der Biotoptypen BW (5-stufiges Bewertungsverfahren nach BREUNING), Grundlage fur die Be-
wertung der Bodenfunktionen ist das Heft 23 des Arbeitskreises Bodenschutz beim Umweltmi-
nisterium, Stand 2010.
Auf der Grundlage der 6kologischen Bilanz erfolgt eine Monetarisierung der Eingriffe und Auf-
wertungen zur Ermittlung der monetaren Ausgleichshohe, entsprechend dem Leitfaden zur An-
wendung des monetaren Okokontos der Stadt Ludwigsburg.

Gesamthilanz

Die Bilanz aller Schutzgiiter im Uberblick veranschaulicht die folgende Tabelle:

Erweiterung XXXL Mann Mobilia 07303 Stand: 09.08.17
GESAMT- BILANZ
S B Quantitative ;
Mr. Schutzgut Eingriffsbeschreibung Angabe AufiAbwertung
1 Boden Durch das Bauvorhaben werden 3.640 m* vollstandig neu versiegelt bzw. bebaut. Davon werden 2.782 m® als 3.124 m? -
Dachbegrinung mit mindestens 10 cm Aufbaustarke ausgefihrt. Die Versiegelung fiibrt zu einer nachhaltigen Standort fur 827 m? -2
Beeinfrachtigung und dauerhaften Verlusts von Boden. Durch Verwendung wasserdurchl&ssiger Beldge, Pllanzbindung | Kulturpfianzen
bestehender Baume und die Anlage extensiver Dachbegriinung wird der Eingriffin das Schutzgut Boden minimiert.
Fiir die Bodenfunktion "Standort fur natirliche Vegetation™ ergibt sich durch das Bauvorhaben keine \erdnderung. Der [ _
Eingriff in die Bodenfunktionen "Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf® ist nicht erheblich. Durch Verringerung der "’mj_?d_on fr
Nutzungsi itat werden die rzogerung und das Puffervermagen des Bodens gesteigert. :aturhche
Ein erheblicher Eingriff entsteht fiir die Bodenfunktion _Standort fitr Kutturpflanzen®. Dieser Eingriff kann durch Viegetation
Wermeidungs-/ Minimierungsmalnahmen nicht vollstandig ausgeglichen werden. Ein Ausgleich ist z.B. durch B5O M
Entsiegeiungsmalnahmen anzustreben. Derzeit ist der Eingriff nicht ausgeglichen Ausgleichekérper im 1.244 m? +2
Wasserkreislaul
865 m* +1
Filter und Puffer fir 9m* +2
Schadstoffe
2 Wasser Megative Felgen fiir den Landschaftswasserhaushalt und das Grundwasser kénnen durch die Verwendung Retentions- siehe Boden - Ausgleichskdrper im
wasserdurchissiger Beldge, Anlage extensiver Dachbegrinung und Einleitung des Regenwassers in den Vorteich vermagen Wasserkreislauf
minimiert werden. 201 m? -1
Grundwasser- 3951 m* -2
neubildungsrate
Schutzwirkung der siehe Boden - Filter und Puffer fur
Deckschichten Schadstoffe
Oberflichen- |Im nordwestichen Planbereich befindet sich ein standig wasserflhrender TGmpel. Das Schutzgut wird durch Pliegematnahmen des o .
gewisser bestehenden Timpels sowie die Neuanlage eines Vorteiches und Einleitung des Regenwassers der begriinten Dachfldchen aufgewertet m *e
3 Klima Durch das Bauvorhaben mit starker Versiegelung weiterer Flachen ergibt sich ein erheblicher Eingniff flir das Schutzgut Klima. Dieser Eingriff 2782 m? -1
kann durch die Durchgriinungsmalnahmen des Gebietes und die Anlage von extensiver Dachbegrinung nicht ausreichend kompensiert 1.169 m? -2
werden. Es ergibt sich aus der Fiachenbilanzierung ein Defizit flr das Schutzgut Kiima. Derzeit ist der Eingriff nicht ausgeglichen.
4 Arten und Deer Verlust von senr gerir gen bis sehr I igen Biotopen ist emeblich. Eine Beantrachtigung erfolgt fur die 3.945 e -
Biotope vor Ort bestehenden sehr hochwertigen Feldgehdlze und andere mittel- bis hochwertige Biotopstrukturen. Durch die Flachen
Malinahmen E1/CEF2 ,Entwicklungsfidche 1/ Vergramen und Umsiediung der Zauneidechsen, Schaffung neuer
Zauneidechsenhabitate”, E2/S3 Entwicklungsfiache 2 / Sicherung der Mindestpopulationen der Berg- und -6 Stiick 4
Teichmolche® sowie E3/CEF1 Entwicklungsfiache 3 / Aufwertung verhandener Zauneidechsenhabitate® im Solitarbaume 33 Stiick 3
Geltungsbereich des Bebauungsplans wird der Eingriff minimiert. Es besteht jedoch weiterer Ausgleichsbedarf.
Landschafts-bdume
5 Landschaft Die Erweiterung des Mdbelhauses fiihrt filr das Schutzgut Landschaftsbild / Erholung zu einer erheblichen Beseintréchtigung. Eingriffsfolgen 2742 m? -1
werden durch Gestaltungsmalknahmen im Gebiet teilweise kompensiert. Ein Restdefizit bleibt bestehen
[ Schutzstatus | Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich drei nach §30 BMatechG i.V.m. §33 NatschG B.-W. geschiltzten Biotope: Feldgehdlz,

Im Rahi des Ludw [o] erfolgt eine monetare Bilanzierung der Eingriffe: = +
Wersiegelungszuschiag -43.680,00 €
Wiederhersteilungskosten Arten und Biotope -49.789,06 €
Bonus Dachbegriinung £6.768,00 €]

Monetare Bilanz:
Gesamt netto -26.701,06 €
Umsatzatever 19% -5.07320€
Gesamt brutto -31.774,26 €
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Neben der Feststellung des 0©kologischen Defizits im Einzelnen (Auf- und Abwertung der
Schutzguter) wird die Ausgleichshohe auf der Grundlage des bilanzierten Eingriffs, basierend
auf den am meisten betroffenen Schutzgltern Arten- und Biotope sowie Schutzgut Boden er-
rechnet.

Die Kosten ermitteln sich hierbei aus:

1. Den Wiederherstellungskosten der durch das Baugebiet beeintrachtigten Biotope

2. Der Monetarisierung der Neuversiegelung im Baugebiet mit Hilfe des Versiegelungszu-
schlags in Hohe von 12,00 €/gm bilanzierte Neuversiegelung. Dadurch wird dem Eingriff in
die Bodenfunktionen Rechnung getragen.

Wie aus der Tabelle ,Gesamt-Bilanz” im Anhang zu ersehen ist, ergibt die monetare Bilanz ein
Defizit von 31.774,26 € brutto.

Dieser Wert berlcksichtigt bereits die innerhalb des Bebauungsplangebietes realisierten Mini-
mierungsmaBnahmen (z.B. Baumpflanzungen) sowie die Eingriffsminimierung durch die fest-
gesetzten Dachbegrinungen (,Bonus Dachbegrinung®).

Der negative Betrag bedeutet, dass dieser auf das Okokonto eingezahlt werden muss und fiir
eine entsprechende AusgleichsmaBnahme auBerhalb des Plangebietes verwendet wird.

Far die MaBnahme A 1 ,Schaffung neuer Zauneidechsenhabitate, Flst. Nr. 4479 - Abbruch
Gebdude und Entsiegelung” belauft sich die monetare Bilanz auf + 4.232,71€ brutto. Flr den
Geltungsbereich verbleibt insgesamt ein Defizit von 27.541,55 € brutto.

Der Ausgleich und der Ersatz fur die im Baugebiet und durch die EntsiegelungsmaBnahme A 1
nicht vermeidbaren, bzw. minimierbaren und kompensierbaren Eingriffe, insbesondere fur die
Schutzgiter Boden und Arten / Biotope, erfolgt mit dem Okokontoguthaben der Stadt Ludwigs-
burg durch die AusgleichsmaBnahme Neckarbiotop ,Zugwiesen®.

Bilanz Okokonto Ludwigsburg / ,Neckarbiotop Zugwie-

sen

Gesamtflache Zugwiesen: 16,1 ha

Monetarer, anrechenbarer, von Stadt finanzierter Wert von 4,03 Mio €
Zugwiesen, nach Abzug der Férderungen

Abzlglich monetarer Wert der den Zugwiesen zugeordneter Ein- | -2,64 Mio €
griffe aus Baugebieten bis 31.12.2015

Restguthaben Okokonto Ludwigsburg / Zugwiesen Juni 2016 | 1,39 Mio €

(siehe Vorlage Nr. 190/16)
Abziglich der monetaren Werte folgender von 31.12.2015 an
Zugwiesen zugeordneter Eingriffe aus Baugebieten

Kreisverkehr Aldinger - / Danziger Str. -0,009 Mio €
Romerhugel / Muldendcker -0,042 Mio €
FlattichstraBe. -0,054 Mio €
Schauinsland -0,144 Mio €
Westrandstral3e -0,094 Mio €
Erweiterung Modbelhaus XXXL Mann Mobilia -0,028 Mio €
/wischensumme, gerundet : -0,37 Mio €
Restguthaben Okokonto Ludwigsburg / Zugwiesen (Datum 1,02 Mio €
Begrindung)

Entspricht freier Okokontofldche Zugwiesen: 4,1 ha
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Zuordnung Zugwiesen
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Abbildung 1: Okokonto Projekt , Neckarbiotop Zugwiesen*

Flir das Schutzgut Boden erfolgt mit der AusgleichsmaBnahme ,Zugwiesen” eine schutzgut-
Ubergreifende Kompensation durch Aufwertung anderer Schutzglter, wie z.B. des Schutzgutes
Wasser. Der Eingriff in das Schutzgut Boden im B-Plangebiet, insbesondere in seiner Funktion
als Standort flr Kulturpflanzen, kénnte funktional nur durch Entsiegelung von Bdden oder
durch MaBnahmen zur Férderung der Bodenfruchtbarkeit an anderer Stelle erfolgen. In sehr
begrenztem AusmalB wird dies auch realisiert, wie hier z.B. mit dem Abbruch eines Gebadude
(MaBnahme A 1). Im erforderlichen AusmaB ist es auf der Markung Ludwigsburg jedoch nicht
maoglich ist.

Far den Artenschutz (Avifauna, Fledermause, Amphibien, Reptilien) werden spezielle MaBnah-
men im Geltungsbereich und auf angrenzenden stadtischen Flachen getroffen. Die Einrichtung
einer Umweltbaubegleitung ist erforderlich.

9. Prognose der Umweltentwicklung bei Planungsdurchfiihrung und Nullvariante und
deren Bewertung

= Prognose bei Null-Variante (Nichtdurchfihrung der Planung)

Sollte das Vorhaben nicht verwirklicht werden (Null-Variante) kdme es langfristig unter der
Annahme, dass auch weiterhin die derzeitige Nutzung des Plangebietes stattfindet, zu keiner
besonderen Verdnderung des derzeitigen Umweltzustandes.

Stadt Ludwigsburg, Fachbereich Stadtplanung und Vermessung Seite 30 von 32




BP "Erweiterung Moébelhaus" Nr. 073/03 15.11.2019
Begriindung

= Prognose bei Durchfiihrung der Planung
Die Planung fuhrt zu einer Nachverdichtung im Untersuchungsraum. Hiervon betroffen sind

bestehende Grinstrukturen (Einzelgehdlze, flachige Gehdlzstrukturen, Grunflachen) aber
auch bestehende Bebauung und bereits versiegelte Flachen.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind Auswirkungen auf die Umwelt verbunden. Ein
dkologischer Ausgleich muss auBerhalb des Geltungsbereiches geschaffen werden (Okokon-
to).

\ 10.  Angaben zur alternativen Planungsmoglichkeiten

Da es sich bei dem Vorhaben um eine Erweiterung des ansédssigen Mobelhauses handelt,
kommen keine alternativen Planungsmdglichkeiten in Betracht.

11. MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

Das Monitoring stellt ein Verfahren zur Uberwachung der Planungsdurchfiihrung und seiner
Umweltauswirkungen dar.

Um die prognostizierte Entwicklung der Flache, ihrer Eingriffe und der vorgenommenen Aus-
gleichsmaBnahmen prifen zu kdnnen, flhrt die Stadt Ludwigsburg eine Effizienzkontrolle im
Rahmen der Fertigstellungs- (Bauabnahme), Entwicklungs- und Unterhaltungspflege durch. Bei
diesen Kontrollen soll die Durchfuhrung der KompensationsmaBnahmen wie beispielsweise
Umsetzung der Pflanzgebote tiberprift werden. Die Uberwachung der erheblichen Umweltaus-
wirkungen durch die Stadt ist rechtlich nach §4c BauGB festgesetzt.

Die festgesetzten CEF-MaBnahmen missen vor Erfolgen des Eingriffes durchgefiihrt werden.
Die Wirksamkeit der vorgezogenen MaBnahmen ist im Rahmen des Monitorings vor dem Ein-
griff, sowie nach weiteren fUnf Jahren zu Gberprifen. Kann die Wirksamkeit von MalBnahmen
nicht positiv beschieden werden, so sind als Ersatz weitere AusgleichsmaBnahmen durchzufiih-
ren.

Dauer der Umweltuberwachung:
Die Dauer des Monitorings betreffend gibt es keine gesetzlichen Festlegungen. Zwecks der

praktischen Handhabung und der Kosten wird empfohlen ein einheitliches System zu entwi-
ckeln. Ein Uberwachungsintervall von 3 - 5 Jahren ware sinnvoll. Sollte sich ergeben, dass nach
einiger Zeit keine erheblichen Umweltauswirkungen mehr bestehen, kann auf eine weitere
Uberwachungen verzichtet werden.

Der Ausgleich der nicht im Gebiet selbst ausgleichbaren Eingriffe in die oben genannten
Schutzgiter erfolgt im Rahmen des Ludwigsburger Okokontos. Dabei werden anhand der Ge-
genUberstellung von Eingriff und Ausgleich die Defizite und Aufwertungen flur die Bilanz ermit-
telt. Sowohl die Defizite als auch die Aufwertungen, die sich in einem Bebauungsplangebiet
ergeben, werden in ©kologischer wie auch in monetarer Hinsicht in das Okokonto der Stadt
Ludwigsburg eingebracht. Die Erfolgskontrolle erfolgt in Abhangigkeit der Anforderungen in ei-
nem mehrjahrigen Turnus. Somit wird auch Uberprift, ob die notwendigen MaBnahmen fir das
Gebiet ,Erweiterung Mobelhaus“ umgesetzt wurden.

Stadt Ludwigsburg, Fachbereich Stadtplanung und Vermessung Seite 31 von 32




BP "Erweiterung Moébelhaus" Nr. 073/03 15.11.2019
Begriindung

12. Zusammenfassung Umweltbericht

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erweiterung
des ansédssigen Mobelhauses geschaffen werden.

Das Vorhaben ist wegen der zu erwartenden erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen
der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes ein Eingriff gemaB §1 bzw. 2 BauGB und § 19
BNatSchG und muss daher der Eingriffsregelung unterzogen werden. Die Bewertung der Ein-
griffe erfolgte nach dem "Leitfaden zur Anwendung des monetéaren Okokontoansatzes der Stadt
Ludwigsburg" (HHP 2005). Der Umweltbericht beschreibt den derzeitigen Umweltzustand.

Die Eingriffe in den Boden wie Verlust der Bodenfunktion und Veranderung des Bodengefliges
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 klimati-
sche Situation (Klima/Luft) sind als hoch zu bewerten.

Der Eingriff kann durch Festsetzungen (Pflanzbindungen, Pflanzgebote, MaBnahmen flir den
Artenschutz) im Bebauungsplan teilweise innerhalb des Geltungsbereichs ausgeglichen wer-
den. Es verbleibt insbesondere fiir die Schutzglter Arten und Biotope, sowie Boden ein Defizit,
welches auBerhalb des Gebietes ausgeglichen werden muss. Dies erfolgt im Rahmen des Lud-
wigsburger Okokontos. Darlber hinaus sind fiir den speziellen Artenschutz weitere MaBnahmen
auBerhalb des Gebietes sowie die Einrichtung einer Umweltbaubegleitung erforderlich.

Aufgestellt:
Ludwigsburg, den 15.11.2019

Sabine Schroder Michael Fuchs

Fachbereich Stadtplanung und Vermessung werkgruppe grin
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