Stadt Plochingen

Landkreis Esslingen

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
,Eisenbahnstrale / Guterbahnhof,

westlicher Teil - 1. Anderung“
Anderung im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB

C. Begrundung

gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Entwurfsstand: 24.06.2025

1. Erfordernis der Planung

Die Stadt Plochingen hat das Grundstuck ,E3“ auf Flurstick Nr. 800/4 Oo&ffentlich zur
Vermarktung ausgeschrieben. Ein ortsansassiges Unternehmen hat Interesse daran, seinen
bestehenden Standort im Stadtgebiet zu erweitern. Der dieser Anderung zugrundeliegende
Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften ,Eisenbahnstralle / Guterbahnhof, westlicher
Teil* bildet die bisherige Rechtsgrundlage.

Durch das geplante Bauvorhaben des Kaufinteressenten wird im nérdlichen und &stlichen
Bereich die urspringlich festgelegte Baugrenze deutlich Uberschritten. Der aktuelle
Bebauungsplan sieht im ndérdlichen Grundstiicksbereich eine mit Baumen bepflanzte
Stellplatzanlage vor. Der Kaufinteressent mdochte diese Stellplatzflache jedoch ebenfalls
Uberbauen. Da er bereits Uber ein eigenes Parkhaus verflgt, kann der Stellplatznachweis
anderweitig im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens geflihrt werden.

Die urspringliche stadtebauliche Konzeption zielte darauf ab, durch ein Zusammenspiel von
Hauptgebauden und baumbepflanzten Stellplatzanlagen einen gleichmafigen und
lebendigen Stadteingangsbereich zu schaffen. Durch die bauliche Umsetzung des
Musikzentrums wurde dieses Gestaltungskonzept jedoch bereits unterbrochen. Um den
Entfall der Einzelbdume aus stadtebaulicher Sicht zu kompensieren, kénnen im Rahmen der
weiteren Verfahrensschritte zusatzliche grinordnerische MalRnahmen wie Dach- oder
Fassadenbegrinung sowie die Schaffung von Grunflachen auf dem Grundstick in Betracht
gezogen und Uber einen Kaufvertrag privatrechtlich gesichert werden.

Nach der aktuellen Rechtsgrundlage ist eine Bebauung bislang nur im sudlichen Abschnitt
des Grundstlcks zuldssig. Die schmale und trapezférmige Form der bestehenden
Baugrenze sowie das bestehende Leitungsrecht schranken die Moglichkeiten fir eine
flachenoptimierte Gebaudeplanung ein. Eine Anpassung der Baugrenze ist daher
erforderlich, um eine flexible Gewerbeentwicklung des Grundsticks zu ermdglichen.
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Da auf dem Grundstlick zwischenzeitlich die Abwasserleitung zwischen dem Baufenster und
der Eisenbahnstral’e verlegt wurde, ist auch hier eine Anpassung des bisherigen
Leitungsrechts notwendig

2. Lage und Beschreibung des Plangebiets

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung begrenzt sich lediglich auf das Flurstiick
Nr. 800/4 und erstreckt sich entlang der westlich gelegenen Eisenbahnstraflte. Die Flache
liegt westlich der Stadtmitte Plochingens und grenzt direkt an das bestehende
Gewerbegebiet an. Die ErschlieBung des Geltungsbereichs der Bebauungsplananderung ist
durch die vorhandene HaupterschlieBungsstralle Eisenbahnstralle sowie das bestehende
Kanalsystem sichergestellt.

Die Abgrenzung des Bebauungsplans mit ortlichen Bauvorschriften ,Eisenbahnstralle /
Glterbahnhof, westlicher Teil - 1. Anderung* umfasst die im Lageplan des Verbandsbauamts
Plochingen vom 05.05.2025 dargestellte Flache.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans erstreckt sich Gber eine Gesamtflache von etwa
0,27 ha und wird im Norden durch die Hauptverkehrsflache Eisenbahnstralle (FIst. Nr. 1200)
begrenzt. Im Osten grenzt er an das stadtische Grundstiick mit dem Feuerwehrhaus der
freiwilligen Feuerwehr Plochingen (FlIst. Nr. 800/10) sowie an das Grundstiick der DB Netze
AG (FIst. Nr. 800/12). Im Siden grenzt die Bebauungsplananderung an das Bahngelande
der DB Netze AG (FIst. Nr. 800) und im Westen an das bebaute Grundstiick des
Blasmusikverbands Baden-Wirttemberg e.V. (Fist. Nr. 800/13).
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3. Ziel der Planung

Die geplante Bebauungsplananderung zielt darauf ab, den zeichnerischen Teil des
rechtskraftigen Plans ,Eisenbahnstral’e / Guterbahnhof, westlicher Teil“ anzupassen. Im
Fokus stehen insbesondere die Anpassung der Baugrenzen und die Darstellung des
bestehenden Leitungsrechts im norddstlichen Bereich in Richtung Eisenbahnstralle.

Die Erweiterung der Baugrenze auf dem Flurstiick 800/4 in Richtung der nordwestlichen
Grundstiicksgrenze soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine flexible
gewerbliche Nutzung schaffen. Hierbei wird die bisher festgelegte Stellplatzflache durch eine
Erweiterung der Baugrenze ersetzt. Das bestehende Leitungsrecht zwischen der
urspringlichen Stellplatzflache und der aktuellen Baugrenze im nordwestlichen Bereich
bleibt von den Anderungen unberiihrt. Das Leitungsrecht sowie die Abstandsflachen zur
Leitung sind von jeglicher Bebauung frei zu halten. Um die Flachenverfugbarkeit im Bereich
des bestehenden Leitungsrechts effizient zu nutzen, wird im Obergeschoss eine Baugrenze
mit einer Mindesthéhe von 6,0 Metern bezogen auf die Straenmittelachse festgelegt, die
von jeglicher Bebauung freizuhalten ist. Ein geplanter Verbindungsbau nur im Obergeschoss
ermoglicht es, das Leitungsrecht unbebaut zu lassen und gleichzeitig den Lieferverkehr
sowie die Mitarbeiterzufahrt sicherzustellen.

Im Rahmen der Plananderung wird ebenso die bisher festgesetzte offene Bauweise durch
eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO ersetzt. Die Begrenzung der
Gebaudelange auf 50 m gemal § 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO wird flr das Flurstiick 800/4
aufgehoben, um eine flexiblere Bebaubarkeit zu ermoéglichen.

Ein weiterer Bestandteil der Plananderung ist die Anpassung des Leitungsrechts entlang der
Ostlichen Grundsticksgrenze. Aufgrund der bereits durchgefihrten Verlegung der
Abwasserleitung im Jahr 2023/2024 zwischen dem Baufenster und der Eisenbahnstrale ist
auch das Leitungsrecht entsprechend anzupassen. Diese Anpassung erlaubt eine
zusatzliche Ausdehnung der Baugrenze in Richtung der Eisenbahnstralle, wobei weiterhin
ein Abstand von mindestens 4 Metern zur Leitung einzuhalten ist.

Zusammenfassend verfolgt die Planadnderung das Ziel, die Nutzungsmdglichkeiten des
Grundstiicks zu erweitern und die gewerbliche Entwicklung zu férdern. Gleichzeitig soll
einem ortsansassigen Unternehmen die bedarfsgerechte Erweiterung seiner Betriebsflachen
ermoglicht werden, um Arbeitsplatze am Standort Plochingen zu sichern und gegebenenfalls
auszubauen. Daruber hinaus wird eine bislang brachliegende oder untergenutzte Flache
reaktiviert und effizienter genutzt.

Die weiteren Festsetzungen und die ortlichen Bauvorschriften des rechtskraftigen
Bebauungsplans ,Eisenbahnstraflie/Guterbahnhof, westlicher Teil“ behalten weiterhin ihre
volle Gliltigkeit. Es handelt sich lediglich um eine punktuelle Anderung bzw. Anpassung der
Planzeichnung in Bezug auf die bestehende Baugrenze, Bauweise und das bestehende
Leitungsrecht.
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4. Einfligung in die Bauleitplanung und bestehende Rechtsverhiltnisse

Flachennutzungsplan 2031

Der Geltungsbereich ist im rechtsglltigen Flachennutzungsplan 2031 des
Gemeindeverwaltungsverbandes Plochingen-Altbach-Deizisau bereits als bestehende
Gewerbeflache dargestellt. Die Bebauungsplananderung ist daher aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Bestehende Bebauungspléne

R Rt "

,Eisenbahnstralle / Giterbahnhof, westlicher Teil*
Der Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften ,Eisenbahnstrale / Giterbahnhof,
westlicher Teil* trat am 09.08.2018 mit der Bekanntmachung seiner Genehmigung in Kraft.
Er bildet die bisherige planungsrechtliche Grundlage fir die Zulassigkeit von Bauvorhaben
auf dem Flurstiick 800/4. Die Zielsetzung der Planung basierte auf dem Gesamtkonzept zur
Neugestaltung des Stadtrands und der Stadteingdnge, um sowohl funktionale als auch
gestalterische Verbesserungen zu erzielen. Im Rahmen der baustrukturellen Neuordnung
sollten Nutzungen gefordert werden, die eine qualitative Aufwertung mit sich bringen,
insbesondere durch hochwertige gewerbliche Geschafts- und Blronutzungen sowie
gemeinnutzige Einrichtungen.
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5. 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 Durchfuhrung 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. Ebenso entfallt die
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie die Beteiligung der
Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach §4 Abs. 1 BauGB.

6. Umweltbelange

Die Bebauungsplananderung erfolgt gemal § 13 a 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 fur Umweltbelange findet nicht statt. Das Plangebiet ist bereits
von der verbindlichen Bauleitplanung erfasst und weitgehend versiegelt.

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 fir einen bedeutenden Eingriff erkennbar. Im Rahmen der
Baugenehmigung ist der Vorhabentréger verpflichtet vor Beginn der Baumalnahme den
besonderen Artenschutz zu bericksichtigen und fachgerecht Uberprifen zu lassen, um die
ErfUllung der Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetzt mit Sicherheit
gewahrleisten zu kénnen.

7. Verwirklichung der Planung
Das Planungsgebiet des Bebauungsplans ,Eisenbahnstrale / Glaterbahnhof, westlicher Teil
— 1. Anderung“ wurde zeitweise als Schotterparkplatz genutzt und dient aktuell als

temporarer Standort zur Unterbringung von Gefliichteten. Die Verwirklichung hangt daher
vom Umsetzungswillen des Kaufinteressenten ab.

8. Flachenbilanz

Nutzung Flache in m? Anteil in %
Gewerbegebiet 2637 98,3
Versorgungsflache 45 1,7
Geltungsbereich gesamt 2682 100

Aufgestellt: Verbandsbauamt Plochingen 28.05.2025
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