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Bebauungsplan "Blockinnenbereiche BauhofstraBe" Nr. 010/07 05.07.2019
Begriindung zum erneuten Entwurf

. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

e Das Baugesetzbuch (BauGB ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. I S. 3634). GeméB § 245¢ (1) BauGB wurde das Verfahren nach der vor dem 29.05.2017
geltenden Fassung fortgefiihrt.

e Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017BI. 1 S. 3786).

e Die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel
3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden ist.

e Die Landesbauordnung Baden-Wurttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010
(GBI. S. 357, berichtigt S. 416 ), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21. November
2017 (GBI. S. 612, 613).

2. Lage im Raum/Plangebiet

—

’

\Y

Das Plangebiet liegt in der sogenannten ,Unteren Stadt“. Das Gebiet entlang der Bauhofstralie
war in seinen Grundzlgen schon vor der Entwicklung der Stadtgriindung von Frisoni angelegt.
Es befindet sich am nérdlichen Rand der Innenstadt, mit direktem Bezug zum Bereich des
Marstallcenters.
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3. Planungsanlass

Mit dem Bebauungsplan ,,Blockinnenbereiche BauhofstraBe® Nr. 010/07 beabsichtigt die Stadt,
die vorhandene stadtebauliche Struktur und die Freiflachen in den Blockinnenbereichen
dauerhaft zu sichern, um einer méglichen Wohnqualitdtsminderung durch zu intensive
Nachverdichtung entgegenzuwirken.

Zudem wird die Wiederherstellung der griinen Innenbereiche der 6stlichen Blockbebauung im
Sanierungsgebiet ,Untere Stadt” als ein wichtiges Sanierungsziel benannt. Dieses schlieBt auch
die Sicherung der im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden griinen
Blockinnenbereiche im Westen ein.

Zwar wird vom Gesetzgeber das Prinzip ,Innen- vor AuBenentwicklung” gefordert, allerdings
dienen die Blockinnenbereiche mit der Durchgrinung ihren Bewohnern vor allem durch ihre
Abgeschirmtheit zur Erholung und Freizeit, was ebenfalls ein wichtiges Gut ist. Im vorliegenden
Bebauungsplan sollen diese Flachen geschitzt werden, um damit einer Minderung der Wohn-
und Lebensqualitat dieser Bereiche vorzubeugen.

Zur Erhaltung der stadtebaulichen Ordnung in den Blockinnenbereichen ist es deshalb
erforderlich, einen Bebauungsplan aufzustellen. Der Plan ist damit auch ein Instrument zur
Sicherung der Freiflachen in der Innenstadt, wie es im Antrag der Fraktion B9O/ Die Griinen
VORL. NR. 479/13 gefordert wird.

4. Geltungshereich

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er im Bebauungsplan-Entwurf des Fachbereichs
Stadtplanung und Vermessung vom 05.07.2019 dargestellt ist.

5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im derzeit gliltigen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Stuttgart, genehmigt
am 03.04.1984, aktualisiert durch Anderungen und Berichtigungen auf Gemarkung
Ludwigsburg mit Stand 12.05.2018, sind die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
als gemischte Bauflachen dargestellt.

Stadt Ludwigsburg, Fachbereich Stadtplanung und Vermessung Seite 4 von 10



Bebauungsplan "Blockinnenbereiche BauhofstraBe" Nr. 010/07 05.07.2019
Begriindung zum erneuten Entwurf

Der Bebauungsplan legt die Art der Nutzung nicht fest, daher gilt der Bebauungsplan als aus
dem Flachennutzungsplan i.5.d. § 8 (2) BauGB entwickelt.

FUr den Geltungsbereich existieren teilweise Ubergeleitete Bebauungsplane, teilweise sind
keinerlei planungsrechtliche Vorgaben vorhanden. Insgesamt ist das Gebiet als ,Altstadtviertel”
gemal der Ortsbausatzung der Stadt Ludwigsburg ausgewiesen.

Dariber hinaus liegen einzelne Baulinien (genehmigt 1839) entlang der BauhofstraBe und der
TalstraBe vor. Deshalb ist dieser Bebauungsplan teilweise ein einfacher Bebauungsplan und
teilweise ein Anderungsbebauungsplan.

Zudem liegt der Bereich im westlichen Teil des Sanierungsgebietes ,,Untere Stadt”, wo private
Modernisierungsvorhaben zumindest durch Moglichkeiten der steuerlichen
Sonderabschreibung unterstitzt werden sollen.

Im westlichen Anschluss liegt der Bebauungsplan 010/04 ,Schutzenplatz® der eine 6ffentliche
Grinflache als Kinderspielplatz sichert.
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Ostlich des Plangebiets liegt der Bebauungsplan 010/06 , BauhofstraBe”, in dem insbesondere
Verkehrsflachen der BauhofstraBe und CharlottenstraBe festgesetzt sind. Angrenzend an das
Flurstiick 432/1 ist ein Kerngebiet festgesetzt.

Des Weiteren grenzt im Stden der Bebauungsplan 010/02 ,Bietigheimer StraBe” an, der fir
den Bau des Marstall-Centers entwickelt wurde.

AuBerdem liegen das Gebiet sowie die Umgebung im Bereich der Ortsbausatzung, nach der
Uberwiegend , Altstadtviertel” bzw. ,gemischtes Viertel“ festgesetzt ist.

7. Bestand innerhalb des Geltungshereiches

Das Plangebiet wird umgrenzt durch die StraBenziige der Bietigheimer Stralle, Reithausberg
bzw. HermannstraBe, der Unteren ReithausstraBe, Schitzenplatz und der TalstraBe. Die beiden
betreffenden Blocke werden durch die Bauhofstralle getrennt.

Im Sud-Osten, anschlieBend an das Plangebiet, befindet sich die Nordseite des Einkaufscenters
~Marstall, das, gemeinsam mit dem Umfeld, in einer groBen MaBnahme bis in das Jahr 2015
umgestaltet wurde.

Die bestehende Bebauung ist eine an den meisten Stellen geschlossene Blockrandbebauung.
Die Gebdudehdhen bewegen sich zwischen ein bis zwei Geschossen mit Satteldach,
traufstandig. Die Innenhdfe sind zumeist den jeweiligen Gebauden zugeordnet. Haufig sind Hof-
/Garageneinfahrten in die Gebdude integriert. Die pragende Nutzung ist das Wohnen, jedoch
sind vereinzelt kleine Betriebe vorhanden.

Die BauhofstraBe ist eine der altesten StraBen der Stadt, einige der Gebdaude gehoéren zu den
altesten der gesamten Innenstadt und sind durch die Erhaltungssatzung ,Historische
Innenstadt Ludwigsburg” oder den Denkmalschutz geschitzt.

Von Stiden nach Norden weist das Planungsgebiet eine stark abfallende, bewegte Topografie,
mit einem Hohenunterschied von etwa 25 m, auf. Daher sind die Innenbereiche zum Teil
terrassiert. Wie bereits erwahnt, sind weite Teile der Innenbereiche bereits nachverdichtet und
damit versiegelt. Die noch unversiegelten Flachen haben unterschiedlich starke
Pflanzbestande. Teilweise als Rasenflachen, teilweise aber auch mit dichtem Baumbestand.

8. Planungsziel

Der Bereich der BauhofstraBe gehort zu den édltesten StraBenzigen der Stadt und ist daher mit
besonderer Vorsicht zu betrachten. Die historisch gewachsene Struktur ist neben der Block-
struktur auch durch groBzigige Innenhofe gepragt. Sie ist das Gesicht der Stadt und muss
geschutzt werden. Durch starke Nachverdichtung in den vergangenen Jahren gehen die
unbebauten Flachen jedoch mehr und mehr verloren. Im vorliegenden Bebauungsplan sollen
diese Flachen geschitzt werden, um damit einer Minderung der Wohn- und Lebensqualitét
dieser Bereiche vorzubeugen.
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Die urspringliche Nutzung der Blockinnenbereiche durch Handwerker ist in den letzten Jahren
einer Uberwiegenden Wohnnutzung gewichen. Zum Teil wurde die historische Bausubstanz
durch moderne Wohnhauser ersetzt. Die Blockkanten sind Uberwiegend geschlossen. Die
Blockinnenbereiche sind durchgriint und dienen ihren Bewohnern vor allem durch ihre
Abgeschirmtheit zur Erholung und Freizeit.

In den vergangenen Jahren werden immer wieder Bauanfragen gestellt, eine Nachverdichtung
in diese Innenbereiche hinein zu betreiben, wodurch der Druck auf diese deutlich erhoht wird.
Der so wichtigen Funktion zur Erholung sowie fur das Stadtklima kann jedoch nur
nachgekommen werden, wenn die Hofe unbebaut, bzw. nicht versiegelt sind. Um diese
Entwicklung einzuschranken, soll nun durch die Festlegung der nicht-Uberbaubaren Flachen
und privaten Grunflachen eine glltige und verbindliche Regelung getroffen werden.

Neben historischen Belangen ist also auch die klimatische Veranderung im Hinblick auf die
Bebauung der Blockinnenbereiche relevant. Der zunehmenden Erwarmung, vor allem von dicht
bebauten Stadtgebieten (Warmeinseleffekt), durch den fortschreitenden Klimawandel kann
durch verschiedene MaBnahmen begegnet werden.

Der Klimaatlas des Verband Region Stuttgart
von 2008 stuft das nordlich der Innenstadt
von Ludwigsburg liegende Planungsgebiet
als ,,Bebautes Gebiet mit bedeutender
klimarelevanter Funktion ein. Es weist eine
erhebliche klimatisch-lufthygienische
Empfindlichkeit gegentber
Nutzungsintensivierungen auf.

Siedlungsflachen

Bebaute Gebiete mit geringer klimarelevanter Funktion:
Keine nennenswerte klimatisch-lufthygienische Empfindlichkeit
gegeniber Nutzungsintensivierung und Bebauungsverdichtung.

Bebaute Gebiete mit klimarelevanter Funktion:
Geringe klimatisch-lufthygienische Empfindlichkeit gegeniber
Nutzungsintensivierung z.B. Arrondierung, Schlieen von Baulicken.

- Bebaute Gebiete mit bedeutender klimarelevanter Funktion:
Erhebliche klimatisch-lufthygienische Empfindlichkeit
gegeniber Nutzungsintensivierung.

Bebaute Gebiete mit klimatisch-lufthygienischen Nachteilen:
Verdichtete Siedlungsrdume bzw. stérende Bauwerke.
Unter stadtklimatischen Gesichtspunkten sanierungsbedurftig.

Als Planungshinweis nennt der Klimaatlas flr diese Gebiete negative klimatische Auswirkungen
bei weiteren Bau- und VersiegelungsmaBnahmen und empfiehlt eine VergréBerung des
Vegetationsanteils und eine Freihaltung bzw. Erweiterung der Beluftungsflachen. Genau dieses
hat der Bebauungsplan ,Blockinnenbereiche BauhofstraBe“ unter anderem auch zum Ziel.
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Durch die Freihaltung von Gebduden kann die Durchluftung verbessert werden und frische,
kUhlere Luft die Stadt, insbesondere nachts, abkuhlen. Die Erhaltung bzw. die Erhéhung des
Durchgrinungsanteils kann durch Baumpflanzungen zur Verschattung beitragen sowie durch
Verdunstung die Kihlwirkung verbessern. Eine unversiegelte Oberflache ermoglicht die
Regenwasserversickerung. Die bisher griinen Innenhdfe tragen daher entscheidend zur
Verbesserung des Kleinklimas bei und mussen in ihrer jetzigen Form unbedingt erhalten
werden.

GemaB § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Deshalb ist es, insbesondere
aufgrund der bereits genannten Veranderungen durch den Klimawandel, flr Stadte und
Gemeinden unerlasslich, Strategien zur Klimaanpassung zu entwickeln und umzusetzen. Die
hier angesprochene Sicherung der Blockinnenbereiche ist eine solche Strategie.

Nach §1 Abs.6 Nr.11 BauGB kdénnen die Ergebnisse stadtebaulicher Entwicklungskonzepte als
Grundlage fur Bauleitplane dienen. Im Klimaanpassungskonzept der Stadt Ludwigsburg (KIiK)
wurde auf Basis vorhandener wissenschaftlicher Datengrundlagen das Ausmal des
fortschreitenden Klimawandels fur Ludwigsburg analysiert und Vorschlage fur MaBnahmen zur
Anpassung an die Folgen aufgefuhrt.

Im Folgenden werden potentielle Auswirkungen und Handlungsfelder ermittelt. Die ,,Griinen
Innenhofe” sind in diesem MaBnahmenkatalog verzeichnet: ,In dicht bebauten Stadtgebieten
wie z.B. der Ludwigsburger Innenstadt stellen begriinte Innenhofe haufig die einzigen
klimawirksamen Grunflachen dar.” (aus: KliK; S. 84) Des Weiteren ist aktuell das ,, Konzept
Grane Innenhofe” in Vorbereitung, in dem explizit die Innenhdéfe der Innenstadt erhalten
bleiben sollen.

Der Bebauungsplan greift hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung nicht in das bestehende
Planungsrecht ein.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen bauliche Entwicklungen eingeschrankt werden.
Um trotzdem Entwicklungsméglichkeiten flr Eigentlimer sicherzustellen, rlickt die festgesetzte
Uberbaubare Flache entsprechend ab. Des Weiteren sind Flachen fur Tiefgaragen vorgesehen,
die dieser Entwicklung Rechnung tragen sollen. Auch Nebenanlagen kénnen in einem
vertretbaren Rahmen errichtet werden. Bestehende bauliche Anlagen, die nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht zuldssig sind, werden auf den Bestandsschutz
reduziert.

Soweit eine solche Anlage nicht willentlich beseitigt wird, muss im Wege einer Befreiung
entschieden werden, ob eine Wiedererrichtung moglich sein soll.
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Alternative Festsetzungsmoglichkeiten konnten nicht gefunden werden, um die Sicherstellung
der offentlichen Belange zu gewahrleisten.

Es wird festgehalten, dass ungeachtet moglicher Entschadigungsanspriiche hinreichend
gewichtige stadtebauliche Belange vorliegen, die flr die Planung sprechen, da die Umsetzung
im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung als notwendig angesehen wird.

Auch wenn durch die Einschrankung der baulichen Moglichkeiten fur einzelne
Grundstlickseigentimer Entschadigungsanspriiche ausgeldst wirden, werden diese im
Rahmen der Abwéagung gegenliber dem Ziel des Bebauungsplanes, namlich den zunehmenden
Herausforderungen des Klimawandels zu begegnen und die Lebensqualitat zu starken,
zurtickgestellt.

\ 9. Planinhalte

\ 9.1 Uberbaubare Grundstiicksflachen

In Anlehnung an das Ziel des Bebauungsplanes, die Innenbereiche zu schiitzen, sind die
Uberbaubaren Grundsticksflachen festgesetzt. Sie orientieren sich an der Grenze der heutigen
Zulassigkeit moglicher neuer Bauvorhaben aus stéddtebaulicher sowie baurechtlicher Sicht und
der groBtmoglichen Sicherung des Innenbereiches. Diese wurde in Zusammenarbeit des
Fachbereiches Stadtplanung und Vermessung sowie Birgerblro Bauen ermittelt und orientiert
sich an der heutigen Genehmigungspraxis nach geltendem Planungsrecht.

AuBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache und auf privaten Grunflachen sind
Nebenanlagen bis zu einem Bruttorauminhalt von 20 m3 zuléssig, als Gebdude jedoch maximal
ein Gebaude pro Buchgrundstick. Durch die Nebenanlagen darf insgesamt nicht mehr als

20 % der nicht Uberbaubaren Grundstlcksflache und der privaten Grinflachen des
Buchgrundstlicks versiegelt werden .Stellplatze und Garagen sind auf nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen und privaten Grinfldchen unzuléssig. Fur Tiefgaragen sind
gekennzeichnete Bereiche festgesetzt, in denen diese zuldssig sind. Grund fur diese
Differenzierung ist, dass fur die Bereiche fur Tiefgaragen eine Bepflanzung vorgesehen ist.

Durch diese Festsetzungen kann eine weitere bauliche Entwicklung ermdglicht, jedoch
gleichzeitig eine Steuerung dieser sichergestellt werden.

\ 9.2 Pflanzgebote/ - bindungen

Die im Geltungsbereich vorhandenen géartnerisch angelegten Freiflachen sind pragend. Zur
Sicherstellung der Qualitat dieser Freiraume, sind Pflanzgebot und —bindung vorgesehen. Damit
soll zunachst die bestehende Qualitat des Pflanzbestandes, aber auch dessen Fortbestand
durch die Festsetzung von Ersatzpflanzungen gesichert werden. Die Uberdeckung méglicher

Stadt Ludwigsburg, Fachbereich Stadtplanung und Vermessung Seite 9 von 10



Bebauungsplan "Blockinnenbereiche BauhofstraBe" Nr. 010/07 05.07.2019
Begriindung zum erneuten Entwurf

Tiefgaragen mit einer angemessen hohen Substratschicht soll auBerdem sicherstellen, dass
eine qualitatsvolle Pflanzung von Geholzen auch in diesem Bereich moglich ist.

10.Bodenordnung, Flachen und Kosten

10.1 Bodenordnung

Der Uberwiegende Teil der Flachen befindet sich in privatem Eigentum, nur einige wenige
Grundsticke im Eigentum der Wohnungsbau Ludwigsburg. Es sind keine bodenordnenden
MaBnahmen notwendig.

10.2 Kosten

Das Bebauungsplanverfahren wird von der Stadt Ludwigsburg finanziert. Es sind keine weiteren
Kosten flr ErschlieBung etc. notwendig.

11.Planverwirklichung/ Durchfiihrung

Es handelt sich um ein Bestandsgebiet, welches komplett bebaut ist. Der Bebauungsplan soll
die Innenbereiche der Blécke schitzen und dient daher insbesondere fur die Entwicklung
neuer Bauvorhaben oder Weiterentwicklung bestehender Gebdude als Grundlage.

Aufgestellt:
Ludwigsburg, den 05.07.2019

Vanessa Sommer

Fachbereich Stadtplanung und Vermessung
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