Stadt Plochingen

Landkreis Esslingen

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften

,Lettenacker - 9. Anderung*
Anderung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB

B. Begrundung

gem. § 9 Abs. 8 BauGB

1. Erfordernis der Planung

Das Wohngebiet ,Lettenacker |“ liegt am stidéstlichen Rand des Stadtgebiets Plochingen. Das
Gesamtgebiet liegt innerhalb der Geltungsbereiche des Bebauungsplans ,Lettenacker I“ und
des Bebauungsplans ,Lettenacker I, Teil I“. Die Geltungsbereiche umfassen vollstandig beide
Hauptteile, die zum einen am 22.12.1972 (,Lettenacker I*) und zum anderen am 26.05.1972
(,Lettenacker I, Teil I“) mit der Bekanntmachung deren Genehmigung in Kraft getreten sind.
Im gesamten Gebiet Lettendcker | kam es zwischenzeitlich zu insgesamt finf Anderungen des
Bebauungsplanes. Der dieser Anderung zugrundeliegende Bebauungsplan mit ortlichen
Bauvorschriften ,Lettendcker |, Teil 1“ mit der bereits erfolgten 8. Anderung stellt die
entsprechende Plangrundlage fiir die anstehende 9. Anderung dar.

Der Vollzug des Bebauungsplanes ist dadurch erschwert, dass aufgrund der zeitlich
differierenden Satzungsbeschlliisse flr beide Teile des Bebauungsplanes zwei
unterschiedliche Fassungen der Landesbauordnung (LBO) Baden-Wurttemberg Anwendung
finden. Dies ist auf die zwischenzeitlich fortgeschriebene LBO zuriickzufihren, die wahrend
der Spanne zwischen dem in Kraft treten der beiden Bebauungsplane vom Mai und Dezember
1972 stattgefunden hat. Fir den nérdlichen Teil gilt die LBO von 1972 und flr den sidlichen
Teil | bislang noch die LBO von 1964. Aufgrund der unterschiedlichen Definition flr
Vollgeschosse ist beabsichtigt in Bezug auf die Vollgeschossigkeit dringend eine
Gleichstellung zu schaffen und im Rahmen der Bebauungsplananderung
Aufstockungsmafnahmen zu definieren.

Hierzu erfolgt nicht nur die Aktualisierung der LBO Fassung, sondern eine allgemeingtiltige
Fortschreibung der Rechtsgrundlagen. Im Bereich des Planungsrechtes betrifft dies
insbesondere die Auswirkung auf die Regelung zur maximalen Vollgeschossigkeit und der
Geschossflachenzahl.



Stadt Plochingen BBPL ,Lettenécker — 9. Anderung* B. Begriindung

2. Ziel der Planung

Im Gebiet ,Lettenacker |“ ist ein deutliches Nachverdichtungspotential, insbesondere im
Hinblick auf Dachaufbauten im weiteren Sinn bei niedrigen Wohnhauser zu erkennen. Durch
die Bebauungsplananderung kann dieses Potential aktiviert und das Gebiet zusatzlich
Okologisch aufgewertet werden. Der bestehende Bebauungsplan ,Lettenacker I, Teil I* wird
durch die Anderung im Hinblick auf seine planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen
Rechtsgrundlagen, insbesondere in Bezug auf die Definition der LBO fortgeschrieben und auf
den aktuellen Rechtsstand gebracht. Im Bereich Lettenacker | sind die Moéglichkeiten zur
Wohnraumerweiterung durch bauliche Aufstockung aufgrund der fehlenden Rechtsgrundlage
sehr beschrankt. Ausgewirkt hat sich die variierende Definition bereits in der nahen
Vergangenheit, aufgrund eines konkreten Bauvorhabens von Seiten eines
Grundstlickseigentimers. Das Vorhaben in Form eines Teilabbruchs bzw. Neubaus mit
Aufstockung des Gebdudes, war auf Grundlage des bestehenden Bebauungsplans nicht
genehmigungsfahig, da es der Uberholten Vollgeschossdefinition der LBO 1964 unterfallen ist.
Eine Aufstockung war daher nicht méglich, da das Mal} des geplanten Staffelgeschosses gem.
§ 2 (4) LBO von 1964 als Vollgeschoss galt und der rechtsgultige Bebauungsplan hier nur eine
eingeschossige Bauweise vorsieht. Daruber hinaus entspricht der Bebauungsplan nicht mehr
den aktuellen stddtebaulichen Zielsetzungen.

Durch die Fortschreibung der Rechtsgrundlagen soll eine Aufwertung der Wohnqualitat und
fur angemessene Erweiterungen des bestehenden baulichen Bestands, durch die
Aufstockung eines weiteren Nicht-Vollgeschosses die Grundlage geschaffen werden.
Insbesondere unter dem Aspekt zur Schaffung und Erweiterung von Wohnraum. Weitere
bauordnungsrechtliche  Sachverhalte werden durch ortliche Bauvorschriften  zur
Aufrechterhaltung der stadtebaulichen Struktur und zur gestalterischen Regelung der
Aufstockung erganzend geregelt. Die Hauptgebaudekdrper und damit auch die Bauflucht der
offentlichen ErschlieBungsstralen sollen nach wie vor klar ablesbar bleiben. Somit soll ein
geordnetes Einflgen in die vorhandene bauliche Struktur erreicht werden. Die aktuell noch
bestehenden Beschrankungen, aufgrund unterschiedlicher LBO-Fassungen, konnen reduziert
und die wesentlichen Anliegen auch im Sinne einer 6kologischen und nachhaltigen Nutzung
der Grundstlicke entsprochen werden.

Durch die Bebauungsplananderung und daraus resultierenden Ausbaumdglichkeiten ist mit
einer Veranderung der bestehenden HOhenstrukturen der Bestandgebdude und der
Dachlandschaft zu rechnen. In weitere nicht (iberbaubare Flachen wird durch die Anderung
nicht eingegriffen.

3. Lage und Beschreibung des Plangebiets

Die Abgrenzung der 9. Anderung umfasst die im beigefiigten Lageplan des Verbandsbauamts
Plochingen vom 15.09.2020 dargestellte Flache, die sich im Bereich des Baugebietes
.Lettenacker I, Teil I“ befindet. Der Geltungsbereich liegt o6stlich von der Stadtmitte
Plochingens und grenzt an das norddstlich benachbarte Wohngebiet ,Lettenacker II“. Von der
Ortsdurchfahrtsstrale L 1201 (Schorndorfer Stralle) ist das Wohngebiet ,Lettenacker |, Teil I
Uber die bestehende Lettenackerstrale sowie Ernst-Sachs-Stralle erschlossen, dessen
Flurstiick 3384 (Ernst-Sachs-Stral3e) anteilig in den Geltungsbereich miteinbezogen wird.
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Somit greift der geplante Geltungsbereich im geringen Male in den des Bebauungsplans
.Lettenacker |“ (Festsetzung von Verkehrsflachen) mit ein, welches jedoch keine weitere
Auswirkung hat, da dessen Festsetzungen durch die Bebauungsplananderung unberihrt
bleiben.

Das Gebiet ist durch unterschiedliche Gebaudetypologien von Reihen-, Ketten-, Einzel- und
Doppelhausern gepragt. Die Spanne reicht von neungeschossigen
Geschosswohnungsbauten im Bereich Lettenackerstrale, Keplerweg und &stliche Ernst-
Sachs-Strale bis hin zu eingeschossigen Bungaloweinheiten im stdlichen Bereich. Die
Dachlandschaft ist von Sattel- und Flachdachern gekennzeichnet. Bedeutsame
Grinstrukturen bestehen in den Vorgartenflachen und in den Innenbereichen der
Gebaudegruppen. Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 6,6 ha und wird
durch den Geltungsbereich der 9. Anderung vollstandig tberplant.

Landkreis Esslingen

Stadt Plochingen

Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften "Lettensicker, 9. Anderung”

Lageplan Geltungsbereich

U W E Abgrenzung des Geltungsbereiches

l:l Plangebiet

Verbandsbauamt Plochingen, 15.09.2020

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

= Im Norden durch die nérdliche Grenze des Flurstlicks Nr. 3384 (Ernst-Sachs-Stralle -
Verkehrsflache)

= Im Osten durch die Ostliche Flurstlicksgrenzen der Flurstiicke Nr. 3019 (Lettenackerstralie
- Verkehrsflache), Nr. 6782 (Untere Dickne - Verkehrsflache), 6807 (Verkehrsgrinflache)
sowie 2718 (Weg)

= Im Siden durch die sldliche Flurstlicksgrenze 3081 (Weg)

= |Im Westen durch die Flurstlicksgrenzen Nr. 3103/2 (Max-Eyth-Weg - Verkehrsflache), Nr.
3104, sowie die nordwestliche Grenze des Flurstiicks Nr. 3091 (FulRweg) mit gerader
Verlangerung zur westlichen Grenze des Flurstiicks 3092 (Einsteinweg) sowie 3384 (Ernst-
Sachs-Stral3e)
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4. Verfahrenswahl

Die Bebauungsplananderung wird entsprechend dem Gesetz zur Erleichterung von
Planungsvorhaben flr die Innenentwicklung gem. § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
ohne die Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Da keine
Zulassigkeit von  Vorhaben ausgelést wird, die zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung verpflichtet sind und keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der Schutzgiter im Rahmen des Umweltschutzes bestehen, kann das
beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB angewendet werden. Die zulassige Grundflache
(GRZ) gem. § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird durch die
Bebauungsplananderung nicht berthrt, da keine zusatzliche Flachenversieglung flr bauliche
Nutzungen beansprucht wird. Die festgesetzte GFZ bleibt ebenso unberihrt. Die
Geschossflachenzahl (GFZ) gem. § 20 Abs. 3 BauNVO beinhaltet alle Vollgeschosse gem. §
2 Abs. 6 LBO. Die Bebauungsplananderung erméglicht gem. § 2 Abs. 6 Nr.1 und 2 jedoch nur
die Aufstockung eines Nicht-Vollgeschosses und ist somit nicht Teil der GFZ-Berechnung.

Aufgrund der Ausdifferenzierung unterschiedlicher Lebensformen und sich &ndernden
Lebensphasen steigt auch der Bedarf an zusatzlichem Wohnraum. Ziel der Planung ist es, auf
gesellschaftliche Veranderungen zu agieren. Aus bauplanungsrechtlicher sowie
bauordnungsrechtlicher Sicht sollen Erweiterungsoptionen im Bestand ermdglicht werden, um
die Wohnverhaltnisse an unterschiedliche Lebensabschnitte bzw. Wohnbedurfnisse anpassen
zu konnen. Im Stadtgebiet sind geplante Wohnbauflachen nur sehr begrenzt maglich, daher
ist es umso wichtiger innenstadtische Flachenpotenziale stadtebaulich zu aktivieren und
weiterzuentwickeln. Durch das Verfahren zur Innenentwicklung gem. § 13a BauGB kann durch
den schonenden bzw. sparsameren Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB) die
Innenentwicklung im Stadtgebiet aktiv gestarkt und die Bodenversiegelungen auf das
notwendige Maf} reduziert werden.

5. Einfugung in die Bauleitplanung und bestehende Rechtsverhaltnisse

Flachennutzungsplan 2031

Der Geltungsbereich ist im rechtsglltigen Flachennutzungsplan 2031 des
Gemeindeverwaltungsverbandes Plochingen-Altbach-Deizisau bereits als bestehende
Wohnbauflache dargestellt. Die Bebauungsplananderung ist daher aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt und stellt keine Nutzungsanderung bzw. zusatzliche
Nutzungsausweisung dar.

Bestehender Bebauungsplan ,Lettenacker I, Teil I

Der Bebauungsplan ,Lettenacker |, Teil I* bildet die bisherige planungsrechtliche und
bauordnungsrechtliche Grundlage fir die Zulassigkeit von Bauvorhaben im sidlichen Bereich
des Wohngebietes Lettenacker I. Die Urschrift ist seit dem 26.05.1972 rechtskraftig.
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Aufgrund der damalig hohen Wohnungsnachfrage in Plochingen wurde das gesamte
Plangebiet als Wohnbauflaiche ausgewiesen. Offentliche Verkehrsflaichen erganzen die
Festsetzungen. Entwickelt wurde ein stadtebauliches Konzept, welches unterschiedliche
Gebaudetypologien und Geschossigkeiten vorsieht. Dies wurde unter anderem in Form von
Baugrenzen und Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung in das Planungsrecht
Ubertragen. Die Nutzungsart wurde als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
festgesetzt. Das Mal} der baulichen Nutzung wurde durch die Zahl der Vollgeschosse und der
Grundflachenzahl (GRZ) sowie der Geschossflachenzahl (GFZ) bestimmt. Das Gebiet ist
heute praktisch vollstandig bebaut.

Bestehender Bebauungsplan ,Lettenécker, 8. Anderung®

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches ,Lettenacker I, Teil I liegt der Bebauungsplan
LLettenacker — 8. Anderung“ der am 22.12.2011 in Kraft getreten ist. Mit Inkrafttreten der 8.
Anderung sind die bislang geltenden Vorschriften des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
auler Kraft getreten. Die Nutzungsart wurde weiterhin als allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt und auch das MaR der baulichen Nutzung wurde nach wie vor durch die Zahl der
Vollgeschosse, GRZ und GFZ bestimmt.

Durch die 8. Anderung sollten im Laufe der Zeit entstandenen Diskrepanzen zur
Ubersichtlichkeit und rechtlichen Eindeutigkeit behoben und die urspriingliche Planung
aktualisiert werden. Zur Sicherung und Entwicklung der zusammenhangenden baulichen
Strukturen im Bereich zwischen Ernst-Sachs-Stralle und Keplerweg sollte dadurch eine
planungs- und bauordnungsrechtliche Grundlage firr eine stadtebauliche Struktur geschaffen
werden. Die 8. Anderung baute darauf auf, eine Anpassung und Angleichung der Baufelder
und Baugrenzen hinsichtlich der Konformitat des tatsdchlichen Baubestandes zum
Bebauungsplans vorzunehmen. Zusatzliche ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung der
Gebaude und unbebauten Flachen wurden erganzend geregelt.

6. Wesentliche Festsetzungen der 9. Bebauungsplananderung
Die planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen im Geltungsbereich des

rechtsguiltigen Bebauungsplans ,Lettenacker |, Teil |1 sowie des Bebauungsplanes und
drtlichen Bauvorschriften ,Lettenécker — 8.Anderung“ werden in die aktuelle Rechtsgrundlage
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des Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie der
Landesbauordnung (LBO) duberfuhrt. Durch die veradnderte Rechtsgrundlage wird die
Aufstockung von Nicht-Vollgeschossen auf Bestandsgebauden maéglich. Die zulassige Zahl
der Vollgeschosse gilt dabei nach wie vor unverandert weiter. Die Festsetzungen werden
lediglich, entsprechend der Bestandssituation in den verwiesenen Punkten geandert bzw.
erganzt und ebenfalls in die aktuelle Rechtsgrundlage Uberflhrt. In die nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen bzw. vorhandenen Freiflachen wird nicht eingegriffen. Die Ergdnzungen
und Anderungen beziehen sich insoweit nur auf bauliche Ausbauméglichkeiten eines Nicht-
Vollgeschosses als oberstes Geschoss.

Zur Umsetzung der gestalterischen Zielvorstellungen, werden in den bestehenden
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie den O4rtlichen Bauvorschriften der
urspringlichen Bebauungsplane, im Rahmen der ortlichen Bauvorschriften zusatzliche
Regelungen zur Ausbildung und Gestaltung der baulichen Aufstockungsmalinahmen
erlassen.

Im Geltungsbereich der 8. Bebauungsplananderung sowie im o6stlichen Abschnitt des
Plangebietes im Bereich der Lettenackerstrale handelt es sich Uberwiegend um
Reihenhausgruppen und eingeschossige Bungalowbauten. Zur zusatzlichen Sicherung der
stadtebaulichen Grundstruktur und Erhaltung der Ablesbarkeit der Stralenflucht, wird im
Rahmen der ortlichen Bauvorschriften die Anordnung von bauliche Aufstockungen, bezogen
auf das Ausgangsgebaude geregelt, um eine kompakte Raumkante zu erreichen. Auf die
Anlage zu Teil A wird verwiesen.

Der sudliche und westliche Teilbereich ist gepragt von ein- bis zweigeschossigen
Satteldachgebauden in Form von Doppel- und Einfamilienhdusern. In Gberschaubaren Male
sind im Bestand bereits Dacheinschnitte erkennbar. Dachgauben sind bisher nicht zulassig.
Um den Ausbau eines Nicht-Vollgeschosses im obersten Geschoss gem. § (2) Abs. 6 LBO
auch bei Satteldachgebauden zu ermdglichen, ist zukiinftig eine begrenzte Uberschreitung der
bisher zulassigen Gebaudehdhe, um maximal 1,0 m ausnahmsweise zuldssig. Die im
Bebauungsplan ,Lettenacker |, Teil I bisherige Eingrenzung (durch die max. Gebaudehohe)
auf den Gebaudetyp der zweigeschossigen Satteldachgebaude wird beibehalten. Durch die
Bebauungsplananderung sollen Dachaufbauten ab einer Dachneigung von 35 Grad
ermdglicht werden, sie sind nur in Form von Sattel- oder Flachdachgauben zulassig.

Ein Teilbereich des Plangebietes definiert sich bis zu neun geschossigen
Geschosswohnungsbauten, die bereits auf das stadtebauliche Erscheinungsbild eine
pragende Wirkung haben. Teilweise werden die Flachdacher bereits von Technik-Anlagen und
zuriickgesetzten Geschossen in Anspruch genommen. Da sich hier eine weitere Aufstockung
negativ auf das Stadtbild auswirken wirde, sind fir Gebaude mit mehr als drei Vollgeschossen
bauliche Aufstockungsmalinahmen zur Wohnraumerweiterung nicht zulassig.

Um eine angemessene Okologische und nachhaltige Aufwertung im Gebiet zu erreichen,
werden zusatzliche Regelungen zur Dachbegrindung sowie zur Errichtung von Photovoltaik-
und Solaranlagen getroffen. Mit Regelungen insbesondere zur Dachausbildung,
Fassadengestaltung und zur Materialwahl soll ein gestalterischer Rahmen geschaffen werden,
der jedoch auch genligend Spielraum fir individuelle Gestaltung der baulichen MaRnahme
bietet.
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7. Umweltbelange

Die Bebauungsplananderung erfolgt gemaR § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren. Die
Erarbeitung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie eines Umweltberichts § 2a
Abs. 2 BauGB ist daher nicht erforderlich. Eine naturschutzrechtliche Eingriffs- und
Ausgleichsregelung kommt ebenfalls nicht zur Anwendung. Eine wesentliche Veranderung der
Beurteilungsgrundlage fir Umweltbelange findet nicht statt. Das Plangebiet ist bereits von der
verbindlichen  Bauleitplanung  erfasst und  vollstandig  bebaut.  Durch  die
Bebauungsplananderung sind keine wesentlichen negativen Eingriffe in die Umweltbelange
zu erwarten. Auch im Hinblick auf die Auswirkungen auf den Artenschutz sind keine
Anhaltspunkte fur einen bedeutenden Eingriff erkennbar. Im Rahmen der Baugenehmigung ist
der Vorhabentrager verpflichtet vor Beginn der BaumaRnahme den besonderen Artenschutz
zu bericksichtigen und fachgerecht Gberprifen zu lassen, um die Erflllung der Zugriffsverbote
nach § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetzt mit Sicherheit ausschliellen zu kénnen.

8. Verwirklichung der Planung

Samtliche Baugrundsticke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind im privaten
Eigentum. Das Plangebiet ,Lettenacker I, Teil I ist bereits vollstandig bebaut. Mit der Planung
wird fir die Bewohnerschaft des Gebietes lediglich ein Angebot fir eine
Aufstockungsmadglichkeit eines Nicht-Vollgeschosses geschaffen. Die Verwirklichung bzw.
Realisierung des Vorhabens ist nicht verpflichtend und hangt daher grundsatzlich vom
Umsetzungswillen der Gebaudeeigentiimer ab.

9. Flachenbilanz

Bezeichnung Flache Anteil

Baugrund§tucke Allgemeines ca. 50 100 m? 75.0 %
Wohngebiet

Offentliche Verkehrsflachen ca. 16 490 m? 25,0 %
Geltungsbereich ca. 66 590 m? 100,0 %

Aufgestellt: Verbandsbauamt Plochingen 08.11.2022
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