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Bebauungsplan ,Michelreis IlI* (beschleunigtes Verfahren nach § 13b BauGB)
Gemeinde Pliezhausen, Ortsteil Rubgarten
Landkreis Reutlingen

A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen - Textteil

Als Rechtsgrundlagen kommen zur Anwendung:
Gesetze:

Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

Rechtsverordnungen:

Planzeichenverordnung (PlanzV)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
In der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.  Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, 88 1-15 BauNVO)

1.1. Allgemeines Wohngebiet, WA (§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 - 6 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Zulassig sind:

- Wohngeb&aude (8§ 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)
- Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke (8 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Nicht zulassig sind:

Gemal § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO:

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht storenden Handwerksbetriebe (8 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)
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- Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke (8§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes (8 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (8 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

- Anlagen fur Verwaltungen (8 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO)

- Gartenbaubetriebe (8 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO)

- Tankstellen (8 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO)

Hinweis:
Raume fir die Berufsausibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender,
die ihren Beruf in ahnlicher Art austiben (8 13 BauNVO) und die mit der allgemeinen
Zweckbestimmung eines allgemeinen Wohngebietes vertraglich sind, sind ebenfalls
zulassig.

2.  Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 - 23 BauNVO)

2.1. Grundflachenzahl (GRZ, § 19 BauNVO)
Es gelten die Eintragungen in der Planzeichnung (Nutzungsschablonen).

Die festgesetzte GRZ darf durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis zur jeweils
festgesetzten maximalen GRZ (Nutzungsschablone) Uberschritten werden.

2.2. Hohenlage der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 3 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
Es gelten die Eintragungen in der Planzeichnung fir die Erdgeschossful3bodenhdhen
(EFH). Mal3gebend fur die EFH ist die RohfulRbodenhthe im Erdgeschoss tber NN.
Die Erdgeschossfulibodenhéhen kann zur Anpassung an die 6rtlichen Gegebenheiten
um - 0,5 m unterschritten werden.

2.3. Gebaudehohen (FH, TH, 8 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)
Als maximale Hohen gelten die Eintragungen in der Planzeichnung (Nutzungsschablo-

nen).
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- Unterer Bezugspunkt fur Trauf- First- und Gebaudehdéhen, ist die in der Planzeich-
nung eingetragene ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH). Dies gilt unbeschadet der
Mdglichkeit, die festgesetzten EFH gemal’ Punkt 2.2 um - 0,5 m unterschreiten zu
konnen.

— Oberer Bezugspunkt der Traufhéhe (TH), ist der Schnittpunkt der AuRenwand mit
der Dachhaut. Die Traufhéhen von Quergiebeln diurfen die festgesetzte TH lber-
schreiten (siehe hierzu Satzung tiber Ortliche Bauvorschriften, 1.3 Dachaufbauten)

— Oberer Bezugspunkt der Firsthéhe (FH), ist die oberste Dachbegrenzungskante.
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3. Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
Es gelten die Eintragungen in der Planzeichnung (Nutzungsschablonen).

Offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO, zulassig sind nur Einzel- und Doppel-
hauser.

4.  Stellung baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Es gelten die Eintragungen in der Planzeichnung. Die Hauptfirstrichtungen sind durch
Richtungspfeile im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgelegt. Im Einver-
nehmen mit der Gemeinde kdnnen in begrindeten Einzelfallen ausnahmsweise Ab-
weichungen von maximal 5° zugelassen werden, sofern hiergegen aus stadtebaulicher
Sicht, insbesondere mit Blick auf die Gestaltung des StralRenzugs, keine Bedenken
bestehen. Untergeordnete Nebenfirste (z.B. bei nach der Ortlichen Bauvorschrift Ziffer
1.3 zulassigen Dachaufbauten oder Quergiebeln) sind zulassig.

5. Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB. i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen im zeichnerischen Tell
des Bebauungsplans festgesetzt. Die festgesetzten Baugrenzen gelten oberhalb und
unterhalb der Gelandeoberflache. Uberschreitungen der Baugrenzen mit oberirdischen
Bauteilen kdnnen abweichend von § 23 Abs. 3 BauNVO, der unberihrt bleibt, aus-
nahmsweise im Einvernehmen mit der Gemeinde bis 2,00 m Tiefe und 3,00 m Lange
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6.1.

6.2.

7.1.

7.2.

zugelassen werden, wenn es sich um untergeordnete Bauteile (wie Gesimse, Dach-
vorspriinge, Eingangs- und Terrassentberdachungen, Erker, Balkone, Tir- und Fens-
tervorbauten u.d.) handelt, sich ein gestalterisch stimmiges Gesamtbild ergibt und im
Ubrigen keine stadtebaulichen oder verkehrlichen Belange (wie z.B. ein zu geringer
StraRenabstand) entgegenstehen. Die gesamte Uberschreitung der Baugrenzen mit
oberirdischen Bauteilen (ergo die Summe aller nach § 23 Abs. 3 BauNVO und der vor-
stehenden Vorschrift zugelassenen Bauteile) je Grundstiick darf maximal 10 m2 betra-
gen (nicht angerechnet werden Dachvorspriinge bis maximal 70 cm).

Garagen und Stellplatze (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Garagen, Carports und offene Stellplatze sind nach MaRRgabe der nachstehenden Vor-
schriften auf der gesamten Grundstiicksflache zulassig.

Mit Garagen ist ein Mindestabstand von 5,0 m zwischen dem Garagentor und der
Grenze der offentlichen Verkehrsflache sowie ein seitlicher Mindestabstand von 1,50
m zur Grenze der Offentlichen Verkehrsflache einzuhalten. Bei Carports betragt der
Mindestabstand mit der auf3ersten Kante des Bauwerks 1,50 m an der Zufahrtsseite
und 0,5 m seitlich. Die Mindestabsténde gelten nicht gegenlber den Verkehrsflachen
mit der Zweckbestimmung ,FuBweg“. Gegenlber diesen Verkehrsflachen betragt der
Mindestabstand einheitlich 0,5 m. Von allen vorgeschriebenen Mindestabstanden kon-
nen im Einvernehmen mit der Gemeinde Ausnahmen zugelassen werden, sofern keine
stadtebaulichen oder verkehrlichen Grinde entgegenstehen. Sofern Garagen hierbei
weniger als 5,0 m Abstand zwischen dem Garagentor und der Grenze der offentlichen
Verkehrsflache aufweisen, ist das Garagentor als ferngesteuertes, elektrisch betriebe-
nes Sektionaltor auszuftihren.

Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind nach Mal3gabe der nachfolgenden
Bestimmungen zul&assig. Nicht zulassig sind:

- Gebaude mit Aufenthaltsrdumen (z.B. Gartenhauser)
- Schwimmbaduiberdachungen
- Gebaude fur Kleintierhaltung

Je Grundstiick ist maximal eine Nebenanlage in Form eines Geb&udes als Gebaude
ohne Aufenthaltsraum zulassig. Garagen und Uberdachte Stellplatze werden hierauf
nicht angerechnet. Das Nebengebaude darf eine Gré3e von maximal 20 m3 umbautem
Raum nicht tiberschreiten und ist nur auf dem der 6ffentlichen Verkehrsflache abge-
wandten Grundstlicksbereich hinter der Bauflucht, auch auf3erhalb der Gberbaubaren
Flachen, zulassig (siehe hierzu nachstehende Skizze).
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7.3.

7.4.

.7 N

:6ffentl. Verkshrsfliche

N

Bauflucht A
- GebdudeauBenwand

offentl. Verkehrsfldche

‘Baufiucht

Ausnahmsweise kann im Einvernehmen mit der Gemeinde maximal ein Nebengebau-
de bis zu einer Grof3e von maximal 25 m3 umbautem Raum auch vor der Bauflucht zu-
gelassen werden, sofern dieses Nebengeb&ude der Unterbringung notwendiger Fahr-
radstellplatze im Sinne des 8§ 37 Abs. 2 der Landesbauordnung fiir Baden-
Wirttemberg dient. Dieses Nebengebdude wird nicht auf die zulassige Anzahl von
Nebengeb&uden nach Ziffer 7.2 angerechnet.

Bei Verzicht auf eine Unterkellerung des Hauptgebaudes kann, unbeschadet der Zif-
fern 7.2 und 7.3, ausnahmsweise im Einvernehmen mit der Gemeinde ein Nebenge-
baude je Grundstiick als Kellerersatzraum bis zu einem umbauten Raum von maximal
50 m3 zugelassen werden. Fir die Stellung dieses Nebengebaudes gilt die Festset-
zung in Ziffer 7.2. Ausnahmen von der Gebéaudestellung kénnen im Einvernehmen mit
der Gemeinde zugelassen werden, sofern keine stadtebaulichen oder verkehrlichen
Grinde entgegenstehen.

Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die genaue Abgrenzung der zweckbestimmten Flachen innerhalb der 6ffentlichen Ver-

kehrsflachen ist von der Verbindlichkeit ausgenommen, ebenso die genauen Standorte
der Baume innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen.

Zufahrtsbeschrankung (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Uber die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans gekennzeichneten Grenzen zu
offentlichen Verkehrsflachen dirfen keine Grundstiickszu- und Ausfahrten erfolgen.
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10.

10.1.

10.2.

11.

12.

12.1.

Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20. BauGB) i. V. m. § 44 BNatSchG)

Wasserdurchlassige und begrinbare Belage

Zufahrten und Stellplatzbereiche sind mit wasserdurchlassigen und begriinbaren Bela-
gen gem. der Festsetzung in den Ortlichen Bauvorschriften Ziff. 3 herzustellen.

Pflanzgebotsflache

Im Bereich des Pflanzgebotes sind keine bodenbearbeitenden Mal3nahmen zul&ssig.
Weiterhin sind die Flachen des Pflanzgebotes nicht zu befahren und damit zu beein-
trachtigen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (8 9 (1) 21 BauGB)

LR = Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde Pliezhausen fir die Entwasserung. Ein-
zelheiten sind durch Vertrag bzw. durch Baulast gem. § 71 LBO festzulegen.

Besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(Verkehrslarm) (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Larmpegelbereiche nach DIN 4109

Im Plangebiet werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Verkehrslarm Uber-
schritten. Im Rahmen der Abwagung werden regelmafig auch die Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV der Verkehrslarmschutzverordnung herangezogen. Bei Uber-
schreitungen der oben genannten Werte sind zum Schutz von Aufenthaltsraumen er-
héhte Anforderungen an die Luftschalldammung von AulRenbauteilen gegeniiber dem
AuRRenlarm nicht auszuschlie3en.

Bei der Errichtung von Gebauden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen sind zum
Schutz vor StraRenverkehrslarmeinwirkungen die Auf3enbauteile einschlieBlich Fens-
ter, Tiren und Dacher entsprechend den Anforderungen der DIN 4109 ,Schallschutz
im Hochbau - Anforderungen und Nachweise® vom Januar 2018 auszubilden.

Die Anforderung an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Mafe R'w ges der Au-
Renbauteile von schutzbedirftigen Raumen ergibt sich unter Berticksichtigung der un-
terschiedlichen Raumarten nach folgender Formel:

R1W,ges = La - Kraumart

Mit:
Kraumart = 25 dB fur Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien
Kraumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume

in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches
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Kraumart = 35 dB fur Buroraume und Ahnliches
La Malgeblicher Auf3enlarmpegel, gemal DIN 4109-2:
2018, 4.4.5

12.2.

12.3.

Mindestens einzuhalten sind:

R'w.ges = 35 dB far Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien

R'w. ges = 30 dB fur Aufenthaltsraume, Ubernachtungsraume in Beherber-
gungsstatten, Unterrichtsraume, Biiroraume und Ahnliches.

Innerhalb des Plangebietes ergeben sich maR3gebliche Aufl3enlarmpegel bis Larmpe-
gelbereich IV (66 dB(A) bis 70 dB(A)).

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall gerin-
gere AulBenlarmpegel an den Fassaden vorliegen (z.B. aufgrund einer geeigneten Ge-
baudestellung und hieraus entstehender Abschirmung) kénnen die Anforderungen an
die Schalldammung der AuBenbauteile entsprechend der Vorgaben der DIN 4109 re-
duziert werden.

Orientierung der Aufenthaltsrdume

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden tags und nachts im gesamten Plange-
biet Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden tags an der
ersten Baureihe im Osten des Plangebietes und nachts im gesamten Plangebiet tiber-
schritten. Betroffen sind jeweils die Nord-, Stid- und Ostfassaden der geplanten Ge-
baude.

Zum Schutz vor dem Verkehrslarm sind dem standigen Aufenthalt von Personen die-
nende Raume (Aufenthaltsraume i. S. der DIN 4109) zu den larmabgewandten Ge-
baudeseiten zu orientieren. Sofern eine Anordnung aller Wohn- und Schlafraume einer
Wohnung an den larmabgewandten Gebaudeseiten nicht méglich ist, sind vorrangig
die Schlafraume den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Wohn-/ Schlaf-
raume in Ein-Zimmer Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu beurtei-
len.

Luftungseinrichtungen

Fur die Gebaude/Fassaden Plangebiet sind in den fur das Schlafen genutzten Rau-
men, schallgeddmmte Liftungselemente vorzusehen, wenn der notwendige Luftaus-
tausch wahrend der Nachtzeit nicht auf andere Weise sichergestellt werden kann.

Das Schallddamm-MaRR R'w,ges des gesamten Auf3enbauteils aus Wand/Dach, Fens-
ter, Liftungselement muss den Anforderungen der DIN 4109 entsprechen. Wird die
Laftung durch besondere Fensterkonstruktionen oder andere bauliche MaRhahmen si-
chergestellt, so darf ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem
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13.

131

Raum oder den Raumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Uberschrit-
ten werden.

Der Einbau von Luftungseinrichtungen ist nicht erforderlich, soweit im Baugenehmi-
gungsverfahren nachgewiesen wird, dass in der Nacht zwischen 22.00 und 6.00 Uhr
ein Beurteilungspegel von 50 dB(A) nicht Uberschritten wird oder der Schlafraum Utber
eine larmabgewandte Fassade beluftet werden kann.

Die Bereiche, in denen Pegelwerte tiber 50 dB(A) nachts auftreten, sind in der Abbil-
dung 1 rot markiert.

Abbildung 1 - Bereiche mit Pegelwerten nachts tiber 50 dB(A)

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Allgemeine Festsetzungen zu Bepflanzungen

Es sind standortgerechte und heimische Gehdlze zu verwenden. Die Pflanzenarten-
wahl orientiert sich an der heutigen potenziellen naturlichen Vegetation (Pflanzliste in
Anlage 3: Allgemeine Pflanzenliste fur den offentlichen und privaten Bereich). Fur die
Anpflanzungen in den Pflanzgebotsflachen (Ziff. 13.2., 13.3.) dirfen nur gebietseige-
ne, zertifizierte Geholze entsprechend der Pflanzenartenliste (Anlage 1), gebietseige-
nes, zertifiziertes Saatgut des Herkunftsgebiets 7, sowie Obstbdume regionaltypischer
Sorten (Anlage 2) verwendet werden.

Soweit bei den Laubbdumen (ohne Obstbdume) kein gebietseigenes Pflanzgut aus
dem Herkunftsgebiet 7 verfuigbar ist, ist Ware aus forstlich anerkannten und zertifizier-
ten Bestanden (FSG-Ware) zu verwenden.
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Das Anpflanzen reiner Nadelgehdlzhecken ist nicht gestattet.

13.1. Pflanzgebot 1 (PFG 1): Straucher auf privaten Grundstucksflachen
Flachenhaftes Pflanzgebot fir das Anpflanzen von Strauchern im privaten Bereich auf
den im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen: Fir die Bepflanzung sind ,gebiets-
eigene“ Gehdlze gemal Pflanzenliste in Anlage 1 zum Textteil zu verwenden. Die
Pflanzung erfolgt 1-reihig. Pflanzabstand in der Reihe ca. 0,5 m. Mindestqualitat der
Jungpflanzen: vStr, 4 Tr, 0B, h 60 — 100.

13.2. Pflanzgebot 2 (PFG 2): Baume an der Siudseite des Plangebiets

Die Baumstandorte fir die im Bebauungsplan festgesetzten Einzelbaume am Sidrand
des Plangebiets sind verbindlich. Zu pflanzen sind gebietseigene, zertifizierte Baume
entsprechend der Pflanzenliste in Anlage 1 zum Textteil.

14. Flachen fir die Herstellung des StralRenkdrpers (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des StrafRenkdrpers sind in den an 6ffentliche Verkehrsflachen an-
grenzenden Grundstiicken unterirdische Stutzbauwerke (Hinterbeton von Randsteinen
und Rabatten) entlang der Grundstiicksgrenze erforderlich. Diese sind vom Grund-
stiickseigentiimer entschadigungslos zu dulden.

Hinweis:
Dasselbe gilt gem. § 126 Abs. 1 BauGB fir die StraRenbeleuchtung und die Stral3en-
beschilderung.
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Bebauungsplan ,,Michelreis IlI* (beschleunigtes Verfahren nach § 13b BauGB)
Gemeinde Pliezhausen, Ortsteil Rubgarten
Landkreis Reutlingen

B. Satzung Uber Ortliche Bauvorschriften (§ 74 Landesbauordnung)

Als Rechtsgrundlage kommt zur Anwendung:

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 GBI. S. 358, ber. S. 416, zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

Der Geltungsbereich ist der zugehdrigen Planzeichnung ,Michelreis IlI“ zu entnehmen.

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
1.  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform, Dachneigung und Gestaltung der Dachflachen von Hauptgebauden
und von Doppelhdusern

1.1.1.Bei Doppelhausern sind nur einheitliche Dachformen und Dachneigungen zulassig. Die
Traufhdhen sind aufeinander abzustimmen. Die Gestaltung von Doppelhaushélften ist

auf die jeweils andere Doppelhaushélfte so abzustimmen, dass ein einheitliches und

harmonisches Gesamtbild entsteht (siehe hierzu auch Ziffer 1.4 Fassadengestaltung).

Dies gilt auch fur die gleichzeitige Errichtung beider Doppelhaushélften. Versatze bei
den Aul3enwéanden, Unterschiede bei den Tiefen und Langen sowie der Trauf- und

Firsthohen von Doppelhaushélften innerhalb einer Hausgruppe kénnen ausnahmswei-

se im Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen werden, sofern sich ein einheitli-
ches und harmonisches Gesamtbild ergibt.

1.1.2.Dachform und Dachneigung
Fur Hauptgebaude sind entsprechend der Eintragungen im zeichnerischen Teil (Nut-
zungsschablonen) zuléssig: -

- Satteldacher (SD) mit Dachneigungen 15° bis | max.2/3 | maxi/3

gungen 15° bis 25°, 35° bis 45° = versetztes Pultdach

max. 2m

25°, 35° bis 45° :
- gegeneinander versetzte Pultdacher (vPD) bei —
Einhaltung des Schemas (Abb. 1) mit Dachnei-

R

Im Einvernehmen mit der Gemeinde kdénnen aus-
nahmsweise auch Krippelwalmdacher (KWD) zuge-
lassen werden.

Abb. 1
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Bei untergeordneten Bauteilen, Dachaufbauten und Quergiebeln sind geringere Dach-
neigungen und flache Deckungen zulassig.

1.1.3.Dacheindeckungen

1.2.

1.3.

Als Dacheindeckung sind nur Materialien in den Farben rot bis rotbraun, grau und
anthrazit sowie Dachbegrinung zulassig. Schwarzes Material, glanzendes Material,
Holz oder Metall ist unzuldssig. Zur Vermeidung von Schadstoffeintragen in offene
Gewasser sind fur Hauptdacher keine Materialien aus Kupfer, Blei und Zink zuléssig.
Zudem sind auch Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie die Begru-
nung von Hauptdachern zulassig.

Dachflachen von Garagen und Carports

Garagen und Carports sind mit Flachdachern (maximal 5° Dachneigung) auszufihren.
Die Flachdéacher sind zu begriinen (Substratstarke mindestens 10 cm). Begriinte
Dachflachen dirfen nicht als Dachterrassen genutzt werden.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Quergiebel

Dachaufbauten und Quergiebel sind nur bei Satteldachern mit einer Dachneigung von
mindestens 35° zuldssig. Bei gegeneinander versetzten Pultdachern sind keine Dach-
aufbauten oder Quergiebel zulassig. Dacheinschnitte sind bei Satteldachern und ge-
geneinander versetzten Pultdachern, unabhangig von der Dachneigung, zulassig. Fol-
gende Vorgaben missen eingehalten werden:

- Die Summe aller Dachaufbauten, Quergiebel und Dacheinschnitte darf je Traufsei-
te maximal 50 % der Gebaudelange (von Ortgang zu Ortgang gemessen) betra-
gen.

- Die Traufhdhe von Quergiebeln darf nicht hoher als 6,00 m Uber der festgesetzten
EFH liegen. Bei Flachdachausfuihrungen gilt deren Oberkante.

- Die Firsththe bzw. Oberkante von Dachaufbauten, Quergiebeln und Dachein-
schnitten muss mindestens 1,00 m unterhalb des Hauptfirstes liegen (in der Dach-
schrage gemessen).

- Der Abstand von Dachaufbauten, Quergiebeln und Dacheinschnitten zum Ortgang
muss mindestens 1,50 m betragen.

— Der Abstand von Dachaufbauten, Quergiebeln und Dacheinschnitten untereinander
muss mindestens 1,50 m betragen.

— An einer Traufseite sind entweder nur Dachaufbauten / Quergiebel oder Dachein-
schnitte zul&ssig.

— Bei Doppelhaushélften kénnen im Einvernehmen mit der Gemeinde von den vor-
stehenden Anforderungen Ausnahmen zugelassen werden, sofern sich ein stimmi-
ges Gesamtbild ergibt.
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1.4.

4.1.

Fassadengestaltung

Wandflachen sind Uberwiegend zu verputzen oder mit Holzverkleidungen zu verblen-
den. Fassadenverkleidungen aus glanzenden oder reflektierenden Materialen (Glas-
flachen fallen nicht unter diese Regelung) sind nicht zulassig. Es sind, mit Ausnahme
untergeordneter Fassadenflachen, gedeckte Farben zu verwenden. Die Fassaden
von Doppelhausern sind in Material und Farbe aufeinander abzustimmen (dies gilt
nicht fir Fassadenbegrinung). Anlagen zur Solarenergienutzung an Fassaden kon-
nen im Einvernehmen mit der Gemeinde ausnahmsweise zugelassen werden

Werbeanlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis maximal 1 m2 Ansichtsflache je
Gebdaude als unbeleuchtete Werbeanlagen zulassig. Werbeanlagen sind gemaf § 74
Abs. 1 Nr. 6 LBO entgegen § 50 LBO kenntnisgabepflichtig.

Gestaltung der nicht Uberbauten Flachen, Stellplatzen, Zufahrten und Wegen
(8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Die nicht bebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind gartnerisch anzulegen und
zu unterhalten, soweit sie nicht als Zufahrten, Garagenvorplatze, Stellplatzflachen, Zu-
gange oder Sitzplatze genutzt werden.

Zufahrten, Garagenvorplatze und Stellplatzflachen sind aus einem wasserdurchlassi-
gen und begrinbaren Belag herzustellen. Zuldssig sind: Pflaster mit Abstandshaltern,
GroRRkammer-Verbundsteine (Rasen-Loch-Steine), Rasen-Gitter-Steine, jeweils mit ei-
ner Loch-Fugenbreite von mind. 2,5 cm, Schotterrasen. Die Belage sind zu begriinen.
Zur Ansaat ist Landschaftsrasen zu verwenden. Nicht zulassig sind: Beldge aus was-
sergebundener Decke, herkbmmliche Pflasterungen.

Zugange oder Sitzplatze sind in angrenzende Griin-/Gartenflachen zu entwassern.

Gartnerisch angelegte Flachen missen Grinflachen sein, gestalterische Elemente mit
anderen Ausfihrungen sind bis zu einer Flache von maximal 1 m2 je einzelner Flache
und maximal 5 m? in Summe je Grundstiick insgesamt zuldssig. 8 9 der Landesbau-
ordnung fur Baden-Wrttemberg bleibt unberthrt.

Stitzmauern, Einfriedungen und Sichtschutzanlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Mit der aul3ersten Kante von Stutzmauern und Einfriedungen ist zur Grenze von odffent-
lichen Verkehrsflachen ein Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten.

citiplan GmbH
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4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

Zwischen den Grenzen der 6ffentlichen Verkehrsflachen und der Bauflucht sind nur
Hecken und offene Zaune, die begriint werden dirfen, bis zu einer Hohe von 0,8 m zu-
lassig.

Entlang der sonstigen Grundstlicksgrenzen sind nur Hecken und offene Zaune, die
begriint werden durfen, bis zu einer Héhe von 1,2 m zulassig.

Sichtschutzanlagen sind mit einem Abstand von mindestens 2,50 m (&uf3erste Kante
der Sichtschutzanlage) zu Grenzen von offentlichen Verkehrsflachen und mit einer
sichtbaren Hohe von maximal 2,00 m und einer Lange von maximal 3,50 m im Einzel-
fall zulassig. Die zulassige Gesamtlange von Sichtschutzanlagen je Grundstuck be-
tragt 10,00 m. Der Mindestabstand zwischen zwei Sichtschutzanlagen in einer Rich-
tung hintereinander betragt 2,00 m. Sichtschutzanlagen als bauliche Anlagen (Mauern,
Zaune, Palisaden u.&.) sind zu den offentlichen Verkehrsflachen hin zu begrtinen.

Zur Errichtung von Sichtschutzanlagen auf den Flachen zwischen der Grenze zum
eingeschrankten Gewerbegebiet ,Michelreis IV* und den entsprechenden Baufluchten
der Wohngebaude im Gebiet ,Michelreis llI“ kdnnen im Einvernehmen mit der Ge-
meinde Ausnahmen von den vorstehenden Anforderungen zugelassen werden.

Stutzmauern sind auf3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache nur bis zu einer
sichtbaren Hohe von maximal 0,5 m zuléssig. In begriindeten Einzelfallen (z.B. bei
AulRenabgéangen in das Untergeschoss, Lichthéfen im Untergeschoss oder fir Sitz-
platze von Einliegerwohnungen im Untergeschoss) kénnen Ausnahmen im Einver-
nehmen mit der Gemeinde zugelassen werden.

Stellplatze (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO i.V.m. § 37 Abs. 1 LBO)

Je Wohneinheit bis 50 m2 Wohnflache ist ein Stellplatz, je Wohneinheit Giber 50 m2
Wohnflache sind zwei Stellplatze herzustellen. Alle Stellplatze missen den Vorgaben
der Garagenverordnung entsprechen und separat anfahrbar sein. Garagen und Car-
ports werden auf diese Verpflichtung angerechnet, nicht jedoch der Stauraum vor Ga-
ragen und Carports.

Festsetzung zur Sammlung , Versickerung und Ableitung von Niederschlags-
und Sickerwasser (8 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Dachflachenwasser ist Gber Rickhaltung getrennt vom Schmutzwasser abzuleiten.
Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist Giber eine Retentionszisterne mit ge-

drosseltem Abfluss zurtckzuhalten. Der Drosselabfluss wird an den Regenwasserka-
nal angeschlossen. Das Gesamtvolumen der Zisternen unterteilt sich in ein Speicher-
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volumen zur privaten Regenwassernutzung und ein Rickhaltevolumen. Das Riickhal-
tevolumen (Bemessung fur Regenereignis T = 5 Jahre) betragt pro 100 m2 abfluss-
wirksamer Dachflache 2 m?3 bei einem Drosselabfluss von 0,1 I/s.

Niederschlagswasser von Hofflachen, Stellplatzen und Zufahrten ist dem Regenwas-
serkanal zuzufuhren

Drainagen mit Anschluss an den Mischwasserkanal sind nicht zulassig.

7. Mullbehalterabstellplatze (74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Mullbehéalterabstellplatze auRerhalb von Gebauden sind gegen Einsicht vom 6ffentli-
chen StralRenraum z.B. durch Eingriinung abzuschirmen.

8.  Unzulassigkeit von Niederspannungsfreileitungen (74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind nicht zulassig.

9.  Ordnungswidrigkeiten (8 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Ordnungswidrig im Sinne des 8§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahr-
lassig den Ortlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswid-
rigkeit kann gemanr § 75 Abs. 4 LBO mit einer GeldbufR3e bis zu 100 000 Euro geahn-
det werden.

C. Hinweise
1. Archéaologische Denkmalpflege (§ 20 DSchG BW)

Sollten bei der Durchfihrung vorgesehener Erdarbeiten archdologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gemafl § 20 DSchG umgehend einer Denkmal-
schutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeu-
ge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber, Mauerreste,
Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unveréandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehérde mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahn-
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dung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung
und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzei-
ten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis
gesetzt werden.

2. Geotechnische Untersuchung / Baugrundgutachten
Vom Buro IHB wurde eine ErschlieBungsgutachten (Projekt-Nr. 1 183801, Stand
31.10.2018) erstellt. Dieses Baugrundgutachten ist der Begriindung zum Bebauungs-
plan als Anlage beigefligt. Es ersetzt allerdings kein grundstiicksbezogenes Bau-
grundgutachten.

Folgende Dinge sind unter anderem zu bertcksichtigen:
(Auszug aus dem ErschlieBungsgutachten, 6.4 Bebauung, Seite 17 -18)

Da keine konkrete Planung Uber die vorgesehene Bebauung vorliegt und mit den Un-
tersuchungen nur ein grobes Untersuchungsraster mit einer geringen Erkundungstiefe
fur die ErschlieBung des Baugebietes angelegt wurde, kbnnen zur méglichen Bebau-
ung lediglich allgemeine Hinweise gegeben werden.

Generell gilt, dass bindige Boden mit steigendem nattrlichem Wassergehalt (w,) und
hdherer Plastizitat (Ir) eine geringere Konsistenz (Ic) und eine gréRere Zusammen-
driickbarkeit aufweisen. Daher stellt insbesondere der weiche bis steife, ausgepragt
plastische LoRlehm nur einen sehr begrenzt tragfahigen und kompressiblen Baugrund
dar, der nur bedingt zur Lastabtragung geeignet ist.

Nach der alten DIN 1054 betragt die aufnehmbare Sohlspannung fur mittig belastete
Streifenfundamente, die mindestens 0,50 m einbinden, bei steifen bis halbfesten, aus-
gepragt plastischen Tonen nur an o < 90 kN/m2 und bei steifen, mittelplastischen
Tonen nur oy < 120 kN/m2. Au3erdem muss bei einer Griindung auf den kompressib-
len Boden bei unterschiedlichen Lasten mit erheblichen Setzungsdifferenzen gerech-
net werden. Dariiber hinaus sind die im Baugebiet lagernden Deckschichten als
schrumpfungsempfindliche Béden einzustufen, die beim Austrocknen zu Schrumpfun-
gen neigen. Derartige Volumenéanderungen fuhren im Verlauf von trockenen, heiRen
Sommern haufig zu Setzungen und zu Bauwerksschaden. Nach den bisherigen Er-
kenntnissen reichen witterungsbedingte Einflisse bis ca. 1,60 m unter Geldndeober-
kante. Zur Begegnung der Gefahr von Schrumpfsetzungen wird daher beim Auftreten
dieser Boden generell eine Mindestgrindungstiefe von 1,80 m unter fertigem Gelande
empfohlen.

Die im Liegenden zu erwartenden, verwitterten ,Arietenschichten" stellen insbesondere
bei einer halbfesten bis festen Konsistenz generell einen gut tragfahigen Griindungs-
horizont dar. Nach den Ergebnissen der Baugrunderkundung stehen die Schichten des
Lias a jedoch erst in tber 3 m Tiefe an und werden, wenn tberhaupt, nur bei unterkel-
lerten Geb&uden mit der planmaRigen Griindung erreicht.
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4.2

Néahere Angaben zur Grindung der Gebaude kénnen erst anhand konkreter Planun-
gen sowie weiterer, tieferer Baugrundaufschlisse erfolgen.

Bei Béschungshodhen bis 5 m und ohne Wasserzutritt konnen Baugrubenbdschungen
entsprechend den Mal3gaben der DIN 4124 in den steifen bis halbfesten Béden mit ei-
nem Bdschungswinkel von < 60° angelegt werden. In den weichen Béden missen
die Baugrubenbtschungen auf einen Béschungswinkel von B < 45° abgeflacht werden.
Die Ubrigen Hinweise der DIN 4124 (unbelastete Boschungskronen etc.) sind ebenfalls
zu beachten. Die Baugrubenbéschungen sollten mit Folien vor Witterungseinfllissen
geschutzt werden.

Generell sind Bauwerke, die in die gering durchlassigen Deckschichten einbinden, zur
Vermeidung von driickendem Wasser durch versicherndes Niederschlagswasser ent-
sprechend den Maf3gaben der DIN 4095 zu drainieren. Eine Ableitung von Grundwas-
ser findet hierdurch nicht statt. Der riickstaufreie Anschluss der Drainagen an einen
Regenwasserkanal muss im Zuge des Bauantrages eingereicht und vom Netzbetreiber
(Gemeinde Pliezhausen) genehmigt werden.

Bei auftretenden Grund-Schichtwasserzutritten ist eine dauerhafte Ableitung des anfal-
lenden Grundwassers nach dem Wassergesetzt fir Baden-Wirttemberg (WG) nicht
genehmigungsfahig. Daher durfen Gebaude, die unterhalb des festzulegenden Be-
messungswasserstandes liegen, missen als wasserdichte, auftriebssichere Wannen
ausgebildet werden.

Generell wird empfohlen, ein speziell auf die konkrete Planung bezogenes Griin-
dungsgutachten erstellen zu lassen.

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes
wird hingewiesen. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.
Die Grundsatze des sparsamen und schonenden Umgangs mit Boden sind zu beach-
ten (8 202 BauGB). Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte un-
vermeidliche Bodenbelastungen (z. B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld be-
schrankt bleiben. Der Oberboden ist in einem nutzbaren Zustand zu erhalten, zu
schitzen und wieder zu verwenden.

Artenschutz

Baufeldraumung

Die Baufeldraumung und Rodung von Gehdlzen ist ausschlie3lich im Zeitraum 1.10.
bis 28./29. Februar zulassig (aulRerhalb der Brutzeiten von Vdgeln und um das Ein-
wandern planungsrelevanter Reptilien zu vermeiden).

Umweltfreundliche Beleuchtung
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4.3

Nachteilige Auswirkungen auf den Naturhaushalt durch kunstliche Lichtquellen sind zu
vermeiden. Unter besonderer Berlcksichtigung des Artenschutzes sind daher umwelt-
vertragliche Leuchtmittel zu verwenden. Empfohlen werden LED-Beleuchtung oder
vergleichbare umweltvertragliche Produkte. Auf die ,Hinweise zur Messung und Beur-
teilung von Lichtimmissionen® der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissions-
schutz (LAI) wird verwiesen.

Vogelfreundliches Bauen mit Glas

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind an grof3flachigen Fensterfronten geeignete
MalRnahmen (z. B. Einbau von fur Vogel sichtbare Scheiben, Vogelschutzglas oder
andere vergleichbare Maflinahmen) zu treffen. Auf die Arbeitshilfe der Schweizerischen
Vogelwarte Sempach (2012) wird verwiesen.

Glasflachen an Gebauden

Durch die Lage am Rande von Pliezhausen-Riibgarten sind Végel durch die die natir-
liche Umgebung widerspiegelnden Glasflachen am Haus gefahrdet. Deshalb sollten
grolere Glasflachen entweder vermieden oder vogelsicher gemacht werden. Es hat
sich erwiesen, dass nur Glas, das mit Muster-Applikationen versehen ist, eine geringe-
re Gefahr flr Vogelschlag darstellt. Greifvogel-silhouetten hingegen bieten keinerlei
Schutz vor Vogelschlag. Mehr Information gibt es in der Broschiire Vogelfreundliches
Bauen mit Glas und Licht vom Verlag ,Schweizerische Vogelwarte, CH-6204 Semp-
ach®, im Internet unter
https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/broschueren/voegel _glas_licht 2012.pdf.
Zudem beraten die Umweltverbande.

Fahrzeugwasche
Zum Schutz des Grundwassers darf auf wasserdurchlassigen befestigten Zufahrten
und Stellplatzen keine Fahrzeugwasche und Wartung vorgenommen werden.

Anlagen
Anlage 1: Pflanzenliste heimischer Gehélze fir die Gemeinde Pliezhausen

Herkunftsgebiet 7 (Stiddeutsches Higel- und Bergland) (LfU 2002)

Botanischer Name Deutscher Name
Baume

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Alnus incana Grau-Erle
Carpinus betulus Hain-Buche
Fagus sylvatica Rotbuche

Prunus avium Vogel-Kirsche
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Botanischer Name

Deutscher Name

Sorbus aria

Echte Mehlbeere

Sorbus aucuparia

Vogelbeere

Tilia platyphyllos

Sommer-Linde

Straucher

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Corylus avellana

Gewobhnliche Hasel

Crataegus laevigata

Zweigriffeliger Wei3dorn

Crataegus monogyna

Eingriffeliger Weildorn

Euonymus europaeus

Gewohnl. Pfaffenhiitchen

Frangula alnus

Faulbaum

Ligustrum vulgare

Gewodhnliche Liguster

Lonicera xylosteum

Rote Heckenkirsche

Rhamnus cathartica

Echter Kreuzdorn

Rosa canina Echte Hundsrose
Salix caprea Sal-Weide

Salix cinerea Grau-Weide
Salix purpurea Purpur-Weide
Salix rubens Fahl-Weide

Salix triandra Mandel-Weide
Salix viminalis Korb-Weide

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Sorbus torminalis

Elsbeere

Viburnum opulus

Gewohnlicher Schneeball

7.2 Anlage 2: Empfehlung fur regionaltypische Obstsorten im LK Reutlingen,

Landratsamt Reutlingen (2015)

Apfelsorten Birnensorten
Antonovka Doppelte Philipsbirne
Boikenapfel Gelbmdstler
Boskoop Grine Jagdbirne

Danziger Kant

Herzogin Elsa

Goldparméne

Kongressbirne

Jakob Fischer

Luxemburger Mostbirne

Josef Musch

Nagelesbirne

Maunzenapfel

Oberdsterreicher Weinbirne

Ruhm aus Kirchwarder

Palmischbirne

Transparent

Schweizer Wasserbirne

Welschisner

Ulmer Butterbirne

Bittenfelder Sadmling

Zwetschgen, Pflaumen

Bohnapfel Ersinger Friihzwetschge
Brettacher Graf Althans Reneklode

Deans Codlin

GrolRe Griine Reneklode

Hauxapfel

Hauszwetschge
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7.3

Jakob Lebel

Mirabelle von Nancy

Landsberger

Wangenheimer Frilhzwetschge

Rheinischer Winterrambur

Sonnenwirtsapfel

Unseldapfel

Informationen zur Verwertung und Besonderheiten sind bei der Grinflachenberatung
im Landratsamt Reutlingen erhdltlich (gruenflaechenberatung@kreis-reutlingen.de;

07121/480-3327).

Anlage 3: Allgemeine Pflanzenliste fur den 6ffentlichen und privaten Bereich im

bebauten Gebiet (fir Pliezhausen)

Folgende Arten sind bevorzugt zu verwenden:

Botanischer Name

‘ Deutscher Name

Baume

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Tilia cordata Linde

Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Alnus glutinosa Schwarz-Erle

Kleinwiichsige Sorten sind zuléssig

Straucher

Corylus avellana Haselnuss
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Salix caprea Sal-Weide
Salix fraqilis Bruch-Weide

Viburnum opulus

Gem. Schneeball

Buddleia davidii

Schmetterlingsstrauch

Ligustrum vulgare

Liguster

Viburnum lantana

Wolliger Schneeball

Rosa canina Hunds-Rose
Rosa glauca Rotblatt-Rose
Rosa gallica Essig-Rose

Rosa multiflora

Biischel-Rose

Rosa nitida

Glanz-Rose

Kleinwiichsige Sorten sind zuldssig
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Landkreis Reutlingen, Gemeinde Pliezhausen, Ortsteil Riibgarten 07.10.2019
Bebauungsplan ,Michelreis I1I* (beschleunigtes Verfahren nach § 13b BauGB)

Textteil und ortliche Bauvorschriften Entwurf
Botanischer Name Deutscher Name
Kletterpflanzen
Clematis vitalba Waldrebe

Clematis in Sorten

Kletter-Rosen versch. Sorten

Hedera helix in Sorten Efeu
Lonicera in Arten GeilRblatt
Parthenocissus in Arten Wilder Wein

Unterwuchs: Zweischirige Wiesen mit hohem Anteil an Schmetterlingsblutlern und
Doldenblutlern sind zu bevorzugen.

Aufgestellt: Pfullingen, den 07.10.2019
citiplan GmbH
Ausgefertigt:
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Burgermeister Christof Dold
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