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Sicherung und Qualifizierung von 

Bestandsquartieren 

im Rahmen der Innenentwicklung
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Konversion, 

Flächen-

sanierung, 

Bestands-

sicherung und -

qualifizierung

Neubau, Umbau 

und Ergänzung

Außenbereichs-

inseln

Bestandsquartiere, Brachflächen 

und Gewerbestandorte

Schließung von 

Baulücken 

Auf Grundlage von 

BP / § 34 BauGB

Einzelvorhaben

§ 35 BauGB 

aufgrund der 

Flächengröße

Auf Grundlage von 

BP / § 34 BauGB

Altbebauungspläne 

§ 34 BauGB

Rahmenplan Endersbach
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Innenentwicklung - Ausgangssituation
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§ 34 BauGB 
„Zulässigkeit von 

Vorhaben innerhalb 

der im 

Zusammenhang 

bebauten Ortsteile“

§ 30 

Abs. 3 BauGB 
Einfache 

Bebauungspläne 

i.V.m. § 34 BauGB

kein BP vorhanden

Rechtsgrundlagen

i.d.R. Altbebauungspläne 

auf Grundlage der 

württembergischen 

Bauordnung 

Außenbereichs-

inseln

§ 35 BauGB 

aufgrund der 

Flächengröße
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Qualifizierte 

Bebauungspläne 

ggf. mit Örtlichen 

Bauvorschriften
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Bestandsentwicklung - § 30 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 34 BauGB

Sicherung und Qualifizierung 
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§ 30 Abs. 3 BauGB 

Einfache Bebauungspläne i.V.m. § 34 BauGB

§ 13a BauGB
Bebauungspläne 

der 

Innenentwicklung

§ 13 BauGB 
Vereinfachtes 

Verfahren 

Änderung oder 

Ergänzung unter 

Wahrung der Grundzüge 

der Planung

Bebauungsplan 

im 

Regelverfahren

Örtliche 

Bauvorschriften 
§ 74 LBO

Nachverdichtung / andere 

Maßnahmen der 

Innenentwicklung mit 

Grundflächenbegrenzung

Ergänzende SatzungKeine Beschränkungen

Sicherung

planergänzend

Qualifizierung

planersetzend

Sicherung

planergänzend

Qualifizierung

planersetzend
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Städtebauliche Rahmenplanung
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Städtebaulicher Rahmenplan auf Quartiersebene 

informelles Instrument der Stadtentwicklung (§ 1 (6) Nr. 11, § 140 BauGB)

Aufzeigen 

erhaltenswerter 

Quartiere und 

langfristiger 

Entwicklungs-

perspektiven 

abgestimmte und 

zukunftsorientierte 

Stadtentwicklung

Bauleitplanung – sonstige Satzungen - Sanierung

Arbeitshilfe für 

Verwaltung, Planer 

und Bauherren

Analyse von 

Defiziten und 

Potenzialen als 

Beitrag zur Innen-

entwicklung
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Städtebaulicher Rahmenplan mit 

Gestaltungsrichtlinien

„Bahnhofstraße – Beutelsbacher Straße“ 

Weinstadt Endersbach 



Ausgangssituation
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Geplanter 

Wohnungsbau 

durch Bauträger

Vorkaufssatzung 

“In den Ländern“Bebauungsplan 

Silcherschule

Sanierung 

Ortsmitte 

Endersbach II



Städtebaulicher Rahmenplan
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Gestaltungsrichtlinien
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Maß der baulichen Nutzung

- Baufeld A: 1 Vollgeschoss

- Baufeld B+C: 2 Vollgeschosse

- Baufeld A+ B: Satteldach

- Baufeld C: Satteldach, Walmdach

Art der baulichen Nutzung:

Faktisches Allgemeines Wohngebiet

- Wohngebäude

- der Versorgung des Gebiets dienende 

Läden, Schank- und Speisewirtschaften 

- nicht störende Handwerksbetriebe



Gestaltungsrichtlinien
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Art der baulichen Nutzung: 

Faktisches Mischgebiet

- Wohngebäude

- Geschäfts- und Bürogebäude

- Einzelhandelsbetriebe (nur in Baufeld 

E), Schank- und Speisewirtschaften 

sowie Betriebe des 

Beherbergungsgewerbes

- Sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen für Verwaltungen sowie für 

kirchliche, kulturelle, soziale und 

gesundheitliche Zwecke

Maß der baulichen Nutzung:

- max. 3 Vollgeschosse

- Satteldach, Walmdach, Flachdach



Gestaltungsrichtlinien
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Bebaubarkeit und Begrünung der 

Grundstücke

Gliederung der Grundstücke in 

- Vorgartenzone

- Überbaubare Grundstücksfläche

- Rückwärtige Grünzone/

Eingeschränktes Bauverbot

Zielsetzung:

- Optische Verbreiterung des Straßenraums 

durch begrünte Vorgartenzonen

- Zusammenhängende Durchgrünung der 

Baufelder durch rückwärtige Grünzonen 

(ökologische und klimatische Funktion)



Gestaltungsrichtlinien
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Dachgestaltung

Gestaltungsrichtlinien für Dachgauben, 

Dacheinschnitte und Dachaufbauten

Zielsetzung:

- Abgestimmter und einheitlicher Rahmen, 

der den Ausbau der Dachgeschosse 

ermöglicht

- Wahrung städtebaulicher Proportionen bei 

der Dachgestaltung

Weitere Gestaltungsrichtlinien zu:

- Bauweise

- Fassadengestaltung

- Werbeanlagen

- Einfriedungen und Stützmauern

- Stellplätze

- Außenantennen



Sicherung der Planung
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Städtebaulicher Rahmenplan auf Quartiersebene 

informelles Instrument der Stadtentwicklung (§ 1 (6) Nr. 11, § 140 BauGB)

Einfacher Bebauungsplan nach 

§ 30 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 1 

Alt. 1 BauGB und örtlichen 

Bauvorschriften nach § 74 LBO

(Alt. § 13a BauGB i.V.m. § 74 LBO)

„Theodor-Heuss-Straße – Staffelstraße“

Örtliche Bauvorschriften 

nach § 74 LBO 

i.V.m. Altbebauungsplänen

„Bahnhofstraße – Theodor-Heuss-Straße“

Abschluss der Sicherung und Qualifizierung des Quartiers

im Rahmen der Innenentwicklung

Maßnahme 1 Maßnahme 2



Sicherung der Planung
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Maßnahme 1

Örtliche Bauvorschriften i.V.m. Altbebauungsplänen

Maßnahme 2 

Bebauungsplan i.V.m. Örtlichen Bauvorschriften 


