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Gemeinde Pliezhausen, Ortsteil Ribgarten
Landkreis Reutlingen

Begriindung

I.  Erfordernis der Planaufstellung

1. Anlass der Planung

Die Gemeinde Pliezhausen mit den Teilorten Rubgarten, Gniebel und Ddrnach, in-
nerhalb der Region Neckar-Alb im prosperierenden Wachstumsraum Mittlerer Neckar
und im Verdichtungsbereich Stuttgart gelegen, ist aufgrund der hervorragenden Infra-
struktur, der direkten Beziehung zur freien Landschaft und Natur sowie der dufRerst
glnstigen Lage in Nahe der Stadte Reutlingen, Tubingen und Stuttgart mit hervorra-
gender Verkehrsanbindung eine &auferst attraktive Wohngemeinde. Laut Regional-
plan Neckar-Alb gehdrt Pliezhausen zu den Gemeinden mit verstarkter Siedlungsta-
tigkeit. An der Landesentwicklungsachse Reutlingen/Tlbingen (-Stuttgart) und im
Verflechtungsbereich des Oberzentrums Reutlingen gelegen, hat die Gemeinde
Pliezhausen in den vergangenen Jahrzehnten durch fortdauernde Anstrengungen
umfangreiche Sanierungen im Ortskern von Pliezhausen, aber auch Dorfentwick-
lungsmafinahmen in den Teilorten umsetzen kénnen. Durch stetige Investitionen in
den Erhalt und den Ausbau der Infrastruktur konnte Pliezhausen als Kleinzentrum
hervorragende Lebens- und Arbeitsbedingungen schaffen und ist eine dulRerst attrak-
tive Wohngemeinde mit auch einer erheblichen Anzahl an Arbeitsplatzen. Zu Recht
stellt daher auch der Regionalplan des Regionalverbands Neckar-Alb fest, dass die
Infrastruktur der Gemeinde Pliezhausen Uber die eines Kleinzentrums hinausgeht. Als
Kleinzentrum mit Erganzungsfunktionen auf der Stufe eines Unterzentrums stellt die
Gemeinde Pliezhausen dabei auch Infrastruktureinrichtungen fir den tberdrtlichen
Bedarf zur Verfigung.

Aufgrund dieser hervorragenden Infrastruktur und der verkehrsglinstigen Lage an der
B 27 und der B 297 bietet die Gemeinde beste Lebensbedingungen und sieht sich
seit langem mit einer anhaltend hohen Nachfrage an Baumdglichkeiten konfrontiert.
Zuletzt konnte mit den kleineren Wohnbaugebieten ,Hasenacker® in Dérnach und
.Baumsatz IV (Quartier Eichwasen)* sowie dem ,Walddorfer Wasen III* in Gniebel ein
Beitrag zur Bedarfsdeckung geleistet werden. Die gemeindeeigenen Bauplatze konn-
ten innerhalb kirzester Zeit vollstandig mit Bauverpflichtung nach kommunalpoliti-
schen Vergabekriterien verduf3ert werden, ohne dass Uberértlich Werbung fur die
Bauplatzvergabe notwendig war. Das jlingste Baugebiet ,Walddorfer Wasen |11 war
dabei bei der Vergabe im Jahr 2018 mindestens vierfach Uberzeichnet, ohne dass de
Gemeinde Werbung betrieben hétte; es konnten nicht einmal die Bedarfe aus der
einheimischen Bevolkerung gedeckt werden. Dazuhin sieht sich die Gemeinde Pliez-
hausen nahezu taglich mit Anfragen nach Baumdéglichkeiten konfrontiert.
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SchwerpunktmafRiig sollen in den Siedlungsbereichen im Rahmen der Flachennut-
zungsplanung Wohn- und/oder Gewerbebauflachen auch fir den Uberdrtlichen Be-
darf ausgewiesen werden. Alleine mit Innenentwicklungsmal3nahmen, bei denen die
Gemeinde in der Vergangenheit ihre Hausaufgaben gemacht hat, werden sich diese
Bedarfe nicht decken lassen. Im Jahr 2014 wurden die Eigentimer aller bestehenden
Baullicken im Gemeindegebiet angeschrieben und ein Baulandkataster sowie eine
Bauplatzborse installiert. Diesen Bemuhungen zur Aktivierung von Baulicken waren
bislang nur bescheidene Erfolge vergonnt.

Entgegen dem allgemein prognostizierten Bevoélkerungsriickgang konnte Pliezhausen
in den letzten Jahren eine stabile Bevdlkerungsbilanz vorweisen. Gemeinsam mit
dem stetig steigenden Wohnflachenbedarf pro Kopf fihrt dies alleine schon zu einer
generellen Nachfrage nach neuem Wohnraum. Daruber hinaus wird die Gemeinde
seit Jahren mit einer anhaltenden hohen Nachfrage an Wohnbauplatzen konfrontiert,
der sie in diesem Ausmalf3 nicht nachkommen kann, was bereits zum Abwandern von
jungen, bauwilligen Familien gefihrt hat. Sollte die Gemeinde hierauf nicht entspre-
chend reagieren kdénnen, wird es zwangslaufig zu einem Bevdlkerungsrickgang
kommen. Um diesem vor allem auch in den einzelnen Ortsteilen entgegenwirken zu
kénnen und um die vorhanden Infrastruktur erhalten zu kénnen, missen auch in den
Ortsteilen neue Wohnbauflachen — in angemessenem Umfang — ausgewiesen wer-
den. Beinahe taglich erreichen die Gemeinde Anfragen Zuzugswilliger sowie junger
einheimischer Familien, die einen Bauplatz suchen. Die Gemeinde Pliezhausen be-
findet sich damit aus eigener Kraft in der Lage, die Einwohnerzahlen stabil zu halten.

In allen Ortsteilen soll nach Moglichkeit eine weitere Baulandentwicklung fur die Ei-
genentwicklung der Ortsteile erfolgen. Dies steht im Einklang mit dem Ziel der Ge-
meinde, in allen Ortsteilen die hervorragende Infrastruktur erhalten zu kénnen und
zugleich Baumadglichkeiten dem Bedarf entsprechend zu schaffen. Gleichzeitig wurde
auch fur den Ortsteil Riubgarten ein dringender Handlungsbedarf erkannt, die Stabili-
sierung der Einwohnerzahlen durch die Zurverfigungstellung von Baumdglichkeiten
zu unterstutzen.

Die letzte groRere Baulandumlegung in Ribgarten fand im Jahr 2006 im Gebiet ,Mi-
chelreis 11“ statt. Die Erfahrungen mit den Bauliicken und den von der Gemeinde un-
ternommenen Anstrengungen zu deren SchlieBung verdeutlichen, dass die Bedarfs-
deckung nicht durch Malinahmen der Innenentwicklung erfolgen kann. Der enorme
Input steht in keiner Relation zum vergleichsweise sehr geringen ,Ertrag®. Gleichwohl
hat die Gemeinde bei der Umsetzung mdglicher Innenentwicklungsmaf3nahmen,
auch in der jingeren Vergangenheit, ihre Hausaufgaben gemacht (bspw. Umsetzung
Quartier ,Obere Rosenstralle”, Pliezhausen, Arrondierung Nordweg, Rlbgarten,
Uberplanung des Gebiets ,Schiitzen-, Inmen-, Reutlinger Stralke“, Gniebel, etc.) und
wird dies auch weiterhin tun.

Um den dargestellten Wohnflachenbedarf decken zu kénnen, Einheimischen Baumo-
glichkeiten zu er6ffnen, den Zuzug junger Familien zu ermoglichen und damit auch
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die vorhandene Infrastruktur zu starken, soll im Gebiet ,Michelreis 11I“ Wohnbauland
geschaffen werden.

2. Flacheninanspruchnahme / Bebauungsplanverfahren

Seit einigen Jahren gilt auf den Ubergeordneten Planungsebenen das Postulat ,In-
nen- vor AuRenentwicklung®“. Gemeinden sind gehalten, mit Grund und Boden spar-
sam umzugehen, da die zur Verfigung stehende Flache endlich ist. Aus diesem
Grund muss vor der Neuinanspruchnahme von Flachen nachgewiesen werden, dass
hierzu keine Alternativen im Innenbereich vorliegen. Die Gemeinde Pliezhausen ist
sich ihrer Verantwortung im Umgang mit Grund und Boden bewusst und geht sorg-
sam und zurtckhaltend mit der Ausweisung von Neubauflachen um. Allerdings kann
der unter Ziffer 1.1. begriindete Bedarf nicht Uber Innenentwicklungsmalnahmen und
Uber die Aktivierung von Baulicken gedeckt werden.

Um eine rasche Bebauung sicherzustellen und das Entstehen weiterer Baullicken zu
verhindern, werden bereits seit geraumer Zeit alle Baugrundstiicke, die von der Ge-
meinde verauRRert werden, mit einer Bauverpflichtung belegt - Die gesamte Flache
des Plangebietes befindet sich im Eigentum der Gemeinde. Dies gilt kiinftig neben
den von der Gemeinde zu verauf3ernden Grundstiicken auch neu fir die den privaten
Umlegungsteilnehmern zugeteilten Grundstiicke. Mittlerweile kiindigt die Gemeinde
auch bei Privatverkaufen von Baulticken die Anwendung des nach 8§ 27 BauGB vor-
liegenden gesetzlichen Vorkaufsrechtes an, damit die Kaufer sich zu einer Bebauung
verpflichten. Mit diesen MalZnahmen wird dem schonenden Umgang mit Grund und
Boden und der zweckentsprechenden Nutzung der Grundstiicke, die aus dem Bau-
flachenbedarf resultiert, Rechnung getragen.

Aufgrund des vorherrschenden Siedlungsdruckes in grof3en Teilen der Bundesrepub-
lik hat der Gesetzgeber mit der BauGB-Novelle 2017 die befristete Moglichkeit einge-
fuhrt Gber § 13b BauGB Wohnbaulandentwicklung auch im Auf3enbereich unter be-
stimmten Voraussetzungen im beschleunigten Verfahren entsprechend § 13a BauGB
zu realisieren. Vorteile sind neben der Beschleunigung des Verfahrens durch den
Wegfall der friihzeitigen Beteiligung die Méglichkeit zur Anpassung des Flachennut-
zungsplans im Wege der Berichtigung (und somit vorliegend der Wegfall der Geneh-
migungspflicht des Bebauungsplans, da etwas uber die Abgrenzung der Wohnbaufl&-
che im Flachennutzungsplan hinausgegangen werden soll) sowie der Wegfall einer
formalen Umweltprifung und der Verpflichtung zur Schaffung von Ausgleichsmalf3-
nahmen. Gleichwohl wird im Verfahren trotzdem Wert auf 6kologische Aspekte ge-
legt, eben nur nicht im formalen Korsett der férmlichen Umweltprifung.

Nach der Vorschrift des § 13b BauGB gilt bis zum 31.12.2019 § 13a BauGB entspre-
chend fur Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des § 13a Abs.1 Satz 2
BauGB von weniger als 10.000 m?, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen
auf FlAchen begrindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an-
schlieBen. Das Verfahren zur Aufstellung eines solchen Bebauungsplans kann nur
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bis zum 31.12.2019 formlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach § 10
Absatz 1 BauGB ist bis zum 31.12.2021 zu fassen.

Die Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13b
BauGB sind vorliegend erfullt:

- Der Bebauungsplan wird zur Begriindung der Zulassigkeit von Wohnnutzungen
aufgestellt.

Vorgesehen ist die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebiets. Die Gesetzesbe-
grundung zu § 13b BauGB enthalt keine Angaben, welche Wohngebietstypen nach
der BauNVO dabei festgesetzt werden kdnnen / sollen. Mit dieser Thematik beschaf-
tigt hat sich die Rechtsprechung bislang nur in zwei Entscheidungen des Bayerischen
Verwaltungsgerichtshofs sowie in einer Entscheidung des Oberverwaltungsgerichts
Rheinland-Pfalz, wobei letzteres nur entschieden hat, dass in einem Bebauungsplan,
der nach § 13b BauGB aufgestellt wird, kein Mischgebiet festgesetzt werden kann.
Dies liegt schon aufgrund der Zweckbestimmung eines solchen Gebiets eigentlich of-
fensichtlich auf der Hand.

Der Bayerische VGH geht in beiden Entscheidungen aus dem Jahr 2018 davon aus,
dass dieses Tatbestandsmerkmal eher restriktiv auszulegen ist. Hiernach waren Ge-
bietsartfestsetzungen von 8§ 13b BauGB erfasst, nach denen Wohngebaude, wohn-
ahnliche Betreuungseinrichtungen (insbesondere fir Kinder, Jugendliche, Senioren
und behinderte Menschen) und eine damit unmittelbar zusammenhangende techni-
sche Infrastruktur (z.B. Verkehrsflachen, Stellplatze, Garagen, Anlagen fiir Wasser-
und Energieversorgung) zuléssig sind. Beide Entscheidungen schlie3en eine Fest-
setzung eines allgemeinen Wohngebiets (8 4 BauNVO) lber § 13b BauGB nicht aus,
gehen aber davon aus, dass bei der Festsetzung eines solchen mindestens die Nut-
zungen auszuschliel3en sind, die ein mogliches Beeintrachtigungspotential fir Um-
weltbelange aufweisen (dies hangt mit dem Wegfall der formlichen Umweltpriifung
und dem dadurch in Anspruch genommenen Ausnahmetatbestand der europarechtli-
chen Plan-UP-Richtlinie zusammen, der es den Mitgliedstaaten erlaubt, abstrakt-
generell festzulegen, dass Plane fir die Nutzung kleinerer Gebiete auf lokaler Ebene
ohne Umweltprifung aufgestellt werden kénnen). Der Bayerische VGH hat vor die-
sem Hintergrund auch entschieden, dass § 13b BauGB nicht gegen die Plan-UP-
Richtlinie verstdl3t. Zweiter und flinfzehnter Senat des Bayerischen VGH sind sich
aber uneins daruber, wie weit der Ausschluss bestimmter Nutzungen zu gehen hat.
Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung wurde demgemaR so formuliert, dass
alle Nutzungen, die ein Beeintrachtigungspotential fir Umweltbelange aufweisen,
ausgeschlossen werden (siehe auch die Begriindung Ziffer IV.3.1 Art der baulichen
Nutzung).

- Die Flache befindet sich im Anschluss an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
(Bebauungsplangebiete nach 8§ 30 BauGB und Gebiete nach § 34 BauGB).

Das Tatbestandsmerkmal des Anschlusses an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
fordert, dass die geplante Bauflache umfanglich in einem stadtebaulich-rdumlichen
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Zusammenhang mit dem bisherigen Siedlungsbereich, an den anzuschlief3en ist, ste-
hen muss. Das geplante Neubaugebiet schlief3t direkt an im Zusammenhang bebaute
Ortsteile an (direkt sudlich an das Gebiet ,Michelreis 11“ und dstlich an das Gebiet
,Geistle II), steht mit diesem in einem raumlich-funktionalen Zusammenhang und
rundet den vorhandenen Siedlungskérper harmonisch ab. Das Tatbestandsmerkmal
ist daher erfllt.

- Es wird eine zulassige Grundflache im Sinne des 8 13a Abs. 1 Satz 2 (das bedeu-
tet zulassige Grundflache nach 8 19 Abs. 2 BauNVO, also in der Regel Grundfla-
chenzahl mal maf3gebliche Grundstiicksflache) von weniger als 10.000 m2 (ergo
maximal 9.999 m?) festgesetzt.

Die Nettowohnbauflache im Gebiet betragt ca. 7.100 m2. Es wird eine GRZ von 0,35
fur das Plangebiet festgesetzt, die gesamte zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2
BauNVO liegt daher bei ca. 2.485 m2 und damit deutlich unter der gesetzlichen Fla-
chenbeschrankung.

- Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans muss bis 31.12.2019 férmlich
eingeleitet sein (Aufstellungsbeschluss und ortsiibliche Bekanntmachung) und bis
31.12.2021 muss der Satzungsbeschluss gefasst werden.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 24.07.2018 gefasst und am 03.08.2018 ortsub-
lich bekannt gemacht. Das Aufstellungsverfahren soll im Herbst 2019 mit dem Sat-
zungsbeschluss abgeschlossen werden.

- Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beein-
trachtigt werden (8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

8 13b ermdglicht es in Verbindung mit § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB von den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans abzuweichen, dabei darf die geordnete stadtebauli-
che Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt werden, der Flachennut-
zungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen. Gleichwohl es fir die Recht-
mafigkeit eines jeden Bebauungsplans erforderlich ist, dass die stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird, schliel3t 8 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB explizit die Anwendung des beschleunigten Verfahrens aus, wenn der Be-
bauungsplan die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets beein-
trachtigen wirde. Der Bebauungsplan muss sich mit der sich aus der gewachsenen
gemeindlichen Entwicklung ergebenden Situation beschaftigen, sie aufgreifen und
angemessen berticksichtigen. Dies schlief3t auch ein, dass sich die Planung mit den
Grundzugen der Flachennutzungsplanung beschéftigen muss, auch wenn von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans abgewichen werden kann, die Abweichung
muss insofern begrindet werden. Vorliegend wird die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt. Die Gebietsentwicklung steht im
Einklang mit der gewachsenen Struktur des Ortsteils Riibgarten und dem Grundkon-
zept des Flachennutzungsplans (siehe auch die Begriindung Ziffer 1.3 Flachennut-
zungsplan).
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Auch stehen verbindliche Ziele der Raumordnung der Planung nicht entgegen und
liegen die Ubrigen Anwendungsvoraussetzungen des beschleunigten Verfahrens
nach § 13b i.V.m. § 13a BauGB (insbesondere wird kein FFH- und kein européisches
Vogelschutzgebiet tangiert).

Stadtebauliches und bauleitplanerisches Ziel

Das Gebiet ,Michelreis I11“ ist seit der 6. Anderung des Flachennutzungsplans im Jahr
1998 fiur eine Bebauung vorgesehen und stellt mit einer Flache von ca. 0,85 ha eine
sinnvolle Arrondierung des Ortsrands von Ribgarten im sidlichen Siedlungsbereich
dar. Das Gebiet lasst sich somit stadtebaulich gut in den vorhandenen Siedlungskor-
per einbinden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Michelreis 111 sollen vor allem die Wohnbe-
durfnisse der Bevolkerung gedeckt werden und die Erhaltung vorhandener Ortsteile
und Infrastruktur gesichert werden. Bisher genutzte Griinflachen werden nun zu
Wohnbauflachen umgewandelt. Das Plangebiet selbst weist eine nach Suden leicht
abfallende Topographie auf. Im Gebiet ,Michelreis Il soll ein geordnetes und stadte-
baulich ansprechendes neues Quartier geschaffen werden. Hierbei sind die vom Re-
gionalplan vorgebebenen Siedlungsdichten maf3gebend. Der Anschluss des Gebietes
erfolgt im Westen an die ,Wildenaustraflie®. Aufgrund der GréRe und des Zuschnittes
des Plangebietes werden die Baugrundstiicke tber Stichstra3en erschlossen. Ent-
lang der ,WildenaustraRe“ flhrt ein FuBweg im Westen entlang des Gebietes. Es sind
hauptsachlich Grundstiicke fur ca. 17 Einfamilienh&user geplant.

Aussagen Ubergeordneter Planungen

Landesentwicklungsplan (2002)

Laut Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg gehért das Kleinzentrum Pliez-
hausen zur Region Neckar-Alb und liegt damit im Verdichtungsraum Stuttgart.

(vergl. 2.1.1 - 2.2.3 Landesentwicklungsplan)

Verdichtungsrdume als grof3flachige Gebiete mit stark tiberdurchschnittlicher Sied-
lungsverdichtung und intensiver innerer Verflechtung. Die Verdichtungsraume sind
als Wohn-, Produktions- und Dienstleistungsschwerpunkte mit hochwertigem Infra-
struktur- und Arbeitsplatzangebot zu sichern und so weiterzuentwickeln, dass sie ihre
Uibergeordneten Funktionen fir die wirtschaftliche, kulturelle und soziale Entwicklung
des Landes erfiillen und als leistungsfahige Wirtschaftsstandorte im internationalen
Wettbewerb bestehen kdnnen.
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Die Verdichtungsraume sind angemessen in nationale und internationale Verkehrs-,
Energie- und Kommunikationsnetze einzubinden. Der Leistungsaustausch mit be-
nachbarten R&umen ist zu sichern. Die Funktionsfahigkeit der Verdichtungskerne als
Verknupfungsknoten zwischen regionalen und Uberregionalen Netzen ist zu starken.

In den Verdichtungsrdumen ist auf eine geordnete und ressourcenschonende Sied-

lungsentwicklung, eine umwelt- und gesundheitsvertragliche Bewadltigung des hohen
Verkehrsaufkommens und eine Verminderung verdichtungs- und verkehrsbedingter

Umweltbelastungen und Standortbeeintréchtigungen hinzuwirken.

(vergl. 2.5.11 Landesentwicklungsplan)

Kleinzentren sind Standorte von Einrichtungen zur Deckung des haufig wiederkeh-
renden Uberortlichen Bedarfs der zentralortlichen Grundversorgung. Zu ihrer Ausstat-
tung gehoéren z.B. Grund- und Hauptschule, Einrichtungen der Jugend- und Erwach-
senenbildung, Blicherei, Sportplatz und Sporthalle, Arzte und Apotheke, Kreditinstitut
bzw. -filialen, handwerkliche Dienstleistungsbetriebe, Einzelhandelsgeschéfte, Anbin-
dung an den 6ffentlichen Nahverkehr, ausreichendes Angebot an Arbeitsplatzen. Es
handelt sich grundsétzlich um Einrichtungen, die mehr als die tagliche ortliche Ver-
sorgung Ubernehmen, einen gréReren Benutzerkreis voraussetzen und deshalb nicht
in jeder Gemeinde vorgehalten werden kénnen. Die vorstehende Darstellung typi-
scher kleinzentraler Einrichtungen dient der beispielhaften Erlauterung der zentralort-
lichen Funktionsstufe und stellt keinen verbindlichen Ausstattungskatalog dar.

2. Regionalplan Neckar-Alb (2013)

Laut des Regionalplans Neckar-Alb liegt die Gemeinde Pliezhausen mit ihrem Ortsteil
Ribgarten im Verdichtungsraum Stuttgart und im Korridor der Landesentwicklungs-
achse Reutlingen/TUbingen (— Stuttgart). Pliezhausen selbst wird als Kleinzentrum
eingestuft und dem Mittelzentrum Reutlingen zugeordnet. Pliezhausen gehdrt zu den
Gemeinden mit verstarkter Siedlungstatigkeit. Der Regionalplan Neckar-Alb sieht fur
Kleinzentren im Verdichtungsraum Dichtewerte von 70 Ew / ha vor.

Folgende Aussagen werden getroffen:

Zum Verflechtungsbereich des Kleinzentrums Pliezhausen mit Kernort Pliezhausen
gehdren die weiteren Ortsteile Dornach, Gniebel und Ribgarten sowie die Gemeinde
Walddorfhaslach mit den Ortsteilen Walddorf und Haslach. Hier wohnen 14.200 Per-
sonen. Der Verflechtungsraum gehort zum Verdichtungsraum. Der n&chstgelegene
Zentrale Ort ist das Oberzentrum Reutlingen in ca. 8 km Entfernung.

Die Ausstattung an Infrastruktureinrichtungen in den Gemeinden Ammerbuch, Bisin-
gen und Pliezhausen gehen Uber die eines Kleinzentrums hinaus. Sie erfullen damit
Erganzungsfunktionen auf der Stufe eines Unterzentrums.
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PS24.1Z(1)

Siedlungsbereiche sind Gemeinden und Gemeindeteile, in denen Siedlungstatigkei-
ten Uber den Bedarf aus Eigenentwicklung hinaus, fiir den Bedarf aus Wanderungs-
gewinnen, stattfinden kénnen. Die Standorte der dafiir geplanten Bauflachen werden
im Rahmen der Bauleitplanung in enger Abstimmung mit der Regionalplanung aus-
gewiesen.

Die Lenkung der Siedlungstétigkeit, die Uber die Eigenentwicklung einer Gemeinde
hinausgeht, ist eine wichtige und notwendige regionalplanerische Aufgabe. Dabei ist
aus der Sicht der Infrastrukturauslastung sowie des Freiraumschutzes die Konzentra-
tion der Siedlungstatigkeit auf Schwerpunkte anzustreben.

3. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (6. Anderung, Stand 1998) der Gemeinde Pliezhausen
weist den Siedlungsbereich des Ortsteils Riibgarten hauptsachlich als Wohn- und
Mischgebietsflache aus. Das Plangebiet wurde langfristig als Moglichkeit zur Sied-
lungserweiterung vorgesehen, der Grof3teil der Flache ist im FNP als Mischgebiets-
flache vorgesehen und ein kleiner Teil als Wohngebiet.

Gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungs-
plan (FNP) zu entwickeln. Im wirksamen FNP der Verwaltungsgemeinschatft Pliez-
hausen/ Walddorfhaslach (Teil Pliezhausen) ist der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes nur zum Teil als Wohnbauflache (W) dargestellt. Im dstlichen Teilbereich ist im
FNP eine gemischte Bauflache abgebildet, die sich dariiber hinaus bis zum Feldweg
auf Flst. Nr. 355/6 erstreckt. Insoweit ist hier - rein formal - dem Entwicklungsgebot
des 8§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB zunachst nur teilweise Rechnung getragen, da die ge-
plante Wohngebietsfestsetzung sich auch tber Teile der im FNP dargestellten ge-
mischten Bauflache erstrecken soll. Im Zusammenhang mit dem parallel in Aufstel-
lung befindlichen Bebauungsplan ,Michelreis IV“(Entwicklung eines eingeschrankten
Gewerbegebiets auf dem dstlichen Teil der gemischten Bauflache) wird das vom FNP
beabsichtigte ausgewogene Verhéltnis zwischen Wohnen und Gewerbe (Grundkon-
zeption der Darstellung als gemischte Bauflache) durch das Abweichen in beiden Be-
bauungsplanen nicht maf3geblich verschoben. Unter diesem Gesichtspunkt ist es
auch unabhangig von der mdglichen Regelung gemanR § 13a Abs. 2 Nr. 2 (FNP-
Anpassung im Zuge der Berichtigung) vertretbar, von einer formalen FNP-Anderung
abzusehen.

In Literatur und Rechtsprechung ist anerkannt, dass im Rahmen der Konkretisierung
der Flachennutzungsplandarstellungen und deren gebietsbezogener Ausformung
durch die verbindliche Bauleitplanung auch Abweichungen zul&ssig sind, wenn sie
sich aus der Konkretisierung rechtfertigen und die Grundkonzeption des FNP unbe-
ruhrt lassen. Zudem ist der FNP in seiner Plangrundlage nicht als parzellenscharf an-
zusehen. Vielmehr stellt er als Rahmenplan lediglich die Grundziige der Grund-
stiicksnutzung im Gemeindegebiet dar. 1998 wurde das Verfahren zur 6. Anderung
des gemeinsamen FNP der Verwaltungsgemeinschaft Pliezhausen/Walddorfhaslach
(Teil Pliezhausen) eingeleitet, mit dem Ziel, in Rubgarten aufgrund des damals feh-
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lenden Angebots an gewerblichen Arbeitsplatzen in Ribgarten und der Erkenntnis,
dass die raumliche Trennung von Wohnen und Arbeiten aus soziologischen, dkologi-
schen und 6konomischen Griinden nicht immer sinnvoll ist, eine gemischte Bauflache
im Gewann ,Michelreis“ auszuweisen. So wurde die Voraussetzung dafiir geschaffen,
in einer der dorflichen Situation Rubgartens angemessenen Weise die Ansiedlung ei-
niger kleinerer, mit der angrenzenden Wohnbebauung vertraglicher, nichtstérender
Gewerbebetriebe zu ermdglichen. Zudem wurde als Ubergang zu den westlich der
Wildenaustralie gelegenen reinen Wohnbaugebieten ,Geistle I“ und ,Geistle |l eine
Bauzeile fir Wohnbauflache entlang der Wildenaustral3e ausgewiesen, die im Zu-
sammenspiel mit der Ausweisung der Mischgebietsflache eine Nutzungsstruktur er-
maoglicht, die den vorgenannt aufgezeigten, stadtebaulich gewiinschten rdumlich-
funktionalen Zusammenhang zwischen Wohnen und Arbeiten aufgreift und umsetzt.
In der Konkretisierung durch die jetzige Planung wird, wie auch bereits beim Bauab-
schnitt Il, aufgrund der gro3eren Bedarfe ein etwas grof3eres Gewicht auf die Wohn-
nutzungen gelegt, sodass die Ausdehnung des geplanten Wohngebiets etwas tber
die Darstellung des FNP hinausgeht. Auf die Ausweisung eines Mischgebiets fir die
gesamte Flache soll aber vorliegend deshalb verzichtet werden, um im von Stral3en-
larm besonders betroffenen Bereich keine Wohnnutzungen zulassen zu missen (au-
Rer betriebsbezogenem Wohnen). Dazuhin soll das Entstehen reiner Wohngeb&ude
im gewerblich gepréagten Teil aufgrund der damit einhergehenden Nutzungskonflikte
zwischen Wohnen und Gewerbe vermieden werden. Daher erfolgt die vorliegend ge-
plante Gliederung und wird zwar formal kein Mischgebiet ausgewiesen, aber der
Grundkonzeption einer gemischten Bebauung des FNP ausreichend Rechnung ge-
tragen. Vorliegend kann daher in der konkreten Ausformung der planerischen Uber-
legungen des FNP davon ausgegangen werden, dass die jetzige Planung vom Ent-
wicklungsspielraum im Sinne des 8 8 BauGB gedeckt ist und eine Anpassung oder
Anderung des FNP nicht erforderlich ist.
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lll. Beschreibung des Plangebietes

1.

3.

AuRere Abgrenzung

Das Plangebiet liegt im stdlichen Bereich von Ribgarten. Es wird im Stden durch
die Felder mit landwirtschaftlicher Nutzung begrenzt. Im Osten grenzt das Gebiet an
das klnftige eingeschrankte Gewerbegebiet ,Michelreis IV*. Im Norden und im Wes-
ten grenzt direkt die bestehende Bebauung an.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,85 ha. Er wird durch folgende
Flurstiicke begrenzt:

- Norden: 2781,2782,

- Osten: Teile von 367

- Stiden: Teile von 369

- Westen: Teile von 222/1

Heutige Nutzungen innerhalb des Plangebiets

Das Plangebiet wird hauptséchlich als landwirtschaftliche Flache genutzt, die aller-
dings nicht mehr aktiv bewirtschaftet wird.

Nutzungen in der Umgebung des Plangebiet

Die Umgebung wird im Norden und Westen durch Wohnbebauung gepragt. Im Osten
und Siden befinden sich landwirtschaftliche Flachen. Im Nordosten gibt es ein be-
stehendes eingeschranktes Gewerbegebiet.

Stadtebauliche Konzeption
Entwicklung des stadtebaulichen Entwurfes

Die Gemeinde Pliezhausen hat Anfang 2016 das Buro citiplan mit der Erstellung ei-
nes stadtebaulichen Entwurfes fir das Plangebiet ,Michelreis 111 beauftragt. Die be-
stehenden Gebiete ,Michelreis I und ,Michelreis II sollten in logischer Weise Rich-
tung Suden erweitert werden. Unter Bertcksichtigung der aktuellen Dichtevorgaben
des Regionalverbandes wurden unterschiedliche ErschlieRungsvarianten getestet.
Letztendlich wurde fir die ErschlieBung wieder ein System mit StichstraRen gewahilt.
Dies ermdglicht eine ErschlieRung der Grundsticke von Nord oder Sud. In enger Ab-
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stimmung mit der Gemeinde wurde so der stadtebauliche Entwurf entwickelt, auf dem
der Bebauungsplan nun basiert.

Stadtebaulicher Vorentwurf V 1.4, 16.03.2018, Buro citiplan

2. Grundzuge der Konzeption

Das Plangebiet stellt eine Arrondierung am stdlichen Ortsrand von Rubgarten dar.
Durch eine klare Baustruktur und die ErschlieBung tUber StichstralR3en soll eine einfa-
che Orientierung im Quartier ermdglicht werden.

Die ErschlieBungsstraf3en sollen in konkreter Umsetzung als Mischverkehrsflachen
genutzt werden. Dieser Gedanke spiegelt sich im stadtebaulichen Entwurf wider. Der
Stral3enraum ist mit einer lichten Breite von 4,5m vorgesehen, Strale und Gehweg
sind somit zu einer gemeinsamen Flache zusammengefasst. Dies ermdglicht zudem
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3.1.

groRerer Grundstucksflachen, die dem angespannten Immobilienmarkt zu Gute
kommen. Entlang der ,Wildenaustralie® wird das bestehenden System vom nérdli-
chen Baugebiet ,Michelreis II“ weitergefiihrt. Strallenbegleitend werden Grinflachen
und Gehwege vorgesehen.

Die Geb&audetypologie ist klar gegliedert. Es sind klassische Einzelh&user mit Sattel-
dachern vorgesehen. Es besteht die Wahlmdglichkeit zwischen zwei verschiedenen
Gebaudetypen. So ist hier neben dem klassischen Einfamilienhaus mit einem Vollge-
schoss und steilem Satteldach auch das moderne Einfamilienhaus mit zwei Vollge-
schossen und flacherem Satteldach mdglich. Durch die vorgegebene Stellung der
baulichen Anlagen wird ein geordnetes Straf3enbild erzeugt.

Die GrundstiicksgroRRen liegen zwischen ca. 390 — 470 m2 bei Einzelhdusern.

Es ist vorgesehen das geplante Baugebiet im Trennsystem zu entwassern, fir die
Versickerung des Regenwassers muss bestehende Mulde 6stlich des Plangebietes
etwas verbreitert werden. Weitere Riuckhaltungen ergeben sich durch die vorge-
schriebenen Zisternen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird durch die Nutzungsformen des allgemeinen Wohngebiets (WA
gem. 8 4 BauNVO) definiert.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind Wohngebaude und Raume flr die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger
und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben und die mit
der allgemeinen Zweckbestimmung eines allgemeinen Wohngebietes vertraglich
sind. Mit den Festsetzungen soll eine dorfnahe Nutzung erméglicht werden, in der
auch zeitgeméalRe nicht stérende, wohnungsnahe gewerbliche Nutzungen in Wohn-
hausern mit wenig Besucherverkehr zugelassen werden kénnen. Aul3erdem zulassig
sind Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke. Die zuldssigen Nutzungen be-
schranken sich auf die Nutzungen, die kein Beeintrachtigungspotential fir Umweltbe-
lange aufweisen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstiges nicht stérende Gewerbebetrieb, An-
lagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie die der Versor-
gung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschafen, nicht stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke sind
aufgrund der geringen Gebietsgrof3e, des angestrebten Charakters und der Kapazitat
der Verkehrsanlagen nicht zulassig. Es soll verhindert werden, dass durch diese ver-
kehrsinduzierenden Nutzungen ein zusatzlicher Fremdverkehr im Plangebiet entsteht
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3.2.

3.3.

und Beeintrachtigungen der Wohnnutzung sowie der Umweltbelange hervorgerufen
werden kénnen. Au3erdem sollen die begrenzt zur Verfigung stehenden Wohnbau-
flachen nicht mit einer Nutzung belegt werden, die in keiner funktionalen Beziehung
zur Wohnnutzung stehen. Damit soll auch dem Regelziel des § 13b BauGB Rech-
nung getragen werden.

Malf der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung wird eine stadtebauliche
Ordnung hergestellt. Es wird gewahrleistet, dass sich die neuen Gebaudekdrper in
GroRe, Geschossigkeit und Hohen in die bestehenden Strukturen einflgen.

Die im Plangebiet festgesetzte maximale Grundflachenzahl ist im Bereich der Einfa-
milienhauser bewusst unter der vom Gesetzgeber mdglichen Hochstzahl festgesetzt.
Der fur die Ortsteile in Pliezhausen typische Siedlungscharakter weist hauptsachlich
Einzelgebaude mit umliegenden Garten auf. Die vorhandenen Strukturen kénnen
durch die getroffenen Festsetzungen somit gewahrt bleiben. Die nach 8§ 19 Abs. 4
BauNVO mdglichen Uberschreitungen der GRZ werden geringfligig erhéht. So wird
gewabhrleistet, dass auch auf den teilweise geringen GrundstiickgréRen ausreichend
Uberbaubare Flachen fur Nebenanlagen und Garagen vorhanden sind.

Die Gebaudehthen werden ebenfalls den umliegenden Strukturen angeglichen. Es
besteht die Wahlimaoglichkeit zwischen dem Einzelhaus mit anderthalb oder zwei vol-
len Geschossen. Fir das anderthalbgeschossige Gebaude wird ein Dach mit steilerer
Neigung vorgesehen und eine Trauf - und Firsthéhen von 4,5 m bzw. 9,0 m festge-
setzt. Dies ermdglicht neben einem Vollgeschoss zzgl. ein ausgebautes Dachge-
schoss mit Kniestock. Fir das Gebaude mit zwei vollen Geschossen wird ein Dach
mit geringerer Neigung vorgesehen. Mit einer Trauf- und Firsthohen mit 5,8 m bzw.
8,0 m wird so die volle Ausnutzung des ersten Obergeschosses erméglicht und das
einfigen in den Ort durch das Satteldach gewahrleistet.

Die Bezugshdhe der angegebenen Trauf, - First- und Gebaudehthe ist durch die in
der Planzeichnung eingetragene EFH (Erdgeschossrohfulibodenhdhe) definiert. Die
EFHs wurden anhand der umliegenden Gebaude und der neu geplanten Stral3en er-
mittelt.

Vergleicht man die Traufh6hen zwischen Bestand und Neuplanung, ergeben sich
teilweise deutliche Unterschiede. Im Bestand sind gré3tenteils Wohngeb&ude mit ei-
nem Vollgeschosse und Satteldach vorhanden. Im Plangebiet werden Wohngebaude
mit bis zu zwei Vollgeschossen ermdglicht, um mehr Wohnflache generieren zu kén-
nen. Dies geschieht vor allem aus Griinden der Nachhaltigkeit und dem Grundsatz
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen, Ga-
ragen und Stellpléatze, Nebenanlagen

Die Uiberbaubare Flache ist mit den in der Planzeichnung eingetragenen Baugrenzen
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3.4.

festgesetzt. Es werden zusammenhangende Baufenster festgesetzt, um einerseits
ein moglichst flexible Ausnutzung der Grundstiicke und andererseits auch eine stad-
tebauliche Ordnung zu gewahrleisten. Eine Stdorientierung wird durch die Ausrich-
tung der Baugrenzen und die vorgeschriebene Stellung der Gebaude ermdglicht.

Garagen und uberdachte Stellplatze sind auch auf3erhalb der Baugrenzen maoglich.
Hierzu gibt es Einschrankungen in Form von Abstandsflachen. Stadtebauliche Grin-
de fur diese Festsetzungen liegen in der Einhaltung notwendiger Abstande zum Stra-
Renraum, zur freien Landschaft und in Teilbereichen zum Nachbarn.

Besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(Verkehrslarm)

Das Plangebiet ist von unterschiedlichen Emissionsquellen umgeben. Mdgliche Aus-
wirkungen dieser Emissionen auf die kiinftige Bebauung werden in der schalltechni-
schen Untersuchung vom Biiro Heine+Jud untersucht.

Die im Gutachten erwéhnte aktive SchallschutzmaBhahme (eine rund 7 m hohe
Wand entlang der 6stlichen und sudlichen Grenze des Plangebietes) steht in keinem
wirtschaftlichen Verhaltnis zu der GesamtmalRnahme. Zudem wurde bei der Berech-
nung die abschirmende Wirkung der kiinftigen Gewerbegebaude nicht berlcksichtigt,
sodass nach Fertigstellung der Bebauung von einer geringen Belastung ausgegan-
gen werden kann.

Aus den genannten Grinden wird von der aktiven SchallschutzmafRnahme abgese-
hen. Es wird vielmehr ein Larmpegelbereich festgelegt, in dem passive Schall-
schutzmalRnahmen gelten.

Auszug aus dem Gutachten:

Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Michelreis IlI+IV* in Pliez-
hausen-Ribgarten kann wie folgt zusammengefasst werden:

Sportanlage

- Zur Beurteilung der Immissionen durch die Sportanlage wurden die Immissions-
richtwerte der 18. BImSchV1 herangezogen. Fir die nachstgelegene schutzbe-
durftige Bebauung wurden die Richtwerte entsprechend denen eines allgemei-
nen Wohngebietes von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) herangezogen. Ein-
zelne kurzzeitige Gerauschspitzen sollen den Tagrichtwert um nicht mehr als 30
dB(A) und den Nachtrichtwert um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten.

- Es wurde die Abstrahlung der maf3geblichen Schallquellen bestimmt und zum
Beurteilungspegel zusammengefasst, unter Berlicksichtigung der Einwirkzeit, der
Impulshaltigkeit und der Pegelminderung auf dem Ausbreitungsweg.

- Die Forderung der 18. BImSchV hinsichtlich des Spitzenpegelkriteriums wird er-
fullt.

- An der mal3geblichen Wohnbebauung im Michelreis IIl treten sonntags Beurtei-
lungspegel bis 21 dB(A) in der Ruhezeit morgens, bis 43 dB(A) in der Ruhezeit
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mittags und bis 23 dB(A) in der Ruhezeit abends auf. Auf3erhalb der Ruhezeiten
ist mit Beurteilungspegeln bis 36 dB(A) zu rechnen. In der lautesten Nachtstunde
werden Beurteilungspegel bis 28 dB(A) durch den Parkierungsverkehr erreicht.
Die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete werden
eingehalten.

StralRenverkehr

Zur Beurteilung der Immissionen durch den StraRenverkehr wurden die Orientie-
rungswerte der DIN 180052 herangezogen. Fur das Plangebiet ,Michelreis 1l ist
die Gebietsausweisung eines allgemeinen Wohngebietes vorgesehen. Die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete betragen tags 55
dB(A) und nachts 45 dB(A). Weiter éstlich, im Plangebiet ,Michelreis IV* ist die
Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes geplant. Die Orientie-
rungswerte betragen tags 65 dB(A) und nachts 55 dB(A).

Durch den StraRenverkehr werden an der geplanten Wohnbebauung im allge-
meinen Wohngebiet Beurteilungspegel bis 61 dB(A) tags und bis 53 dB(A) nachts
hervorgerufen. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebie-
te werden bis 6 dB(A) tags und bis 8 dB(A) nachts Uberschritten. Die Grenzwerte
der 16. BImSchV fiir Wohngebiete von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts wer-
den tags bis 2 dB(A) und nachts bis 4 dB(A) Uberschritten.

Aufgrund der Uberschreitungen im Allgemeinen Wohngebiet werden Schall-
schutzmaRnahmen gegenuber dem StraRenverkehr erforderlich. Uber den Bau-
fenstern im Plangebiet ,Michelreis IV* werden die Orientierungswerte der DIN
180051,2 fiir Gewerbegebiete tags und nachts eingehalten.

Zur Kennzeichnung des maRgeblichen AuRenlarmpegels bei der Auslegung von
Aulenbauteilen der geplanten Geb&aude wurden die Larmpegelbereiche nach
DIN 41093,4 berechnet und dargestellt. Danach liegen die Baufenster teilweise
im Larmpegelbereich V.

3.5. Verkehrsflachen und Flachen fir die Herstellung des StralRenkérpers

3.6.

Das Gebiet wird durch drei Stichstra3en erschlossen, die von der ,Wildenaustrafte*
im Westen ausgehend ins Gebiet fiihren. Entlang der ,WildenaustraRe® wird das be-
stehende Strallensystem des Baugebietes ,Michelreis |I“ aufgegriffen und in der Sys-
tematik weitergefiihrt. Dementsprechend wird entlang der ,Wildenautsraf3e* sowohl
ein FuRweg als auch ein verkehrsbegleitendes Griin ausgewiesen.

Zufahrtsbeschrankung

Im sudlichen Bereich grenzt das Gebiet direkt an eine Gemeindeverbindungsstralie.
Um zu vermeiden, dass die sudlichen Grundstticke Uber die vorhandenen Feldwege
erschlossen werden, wird hier eine Zufahrtsbeschrankung festgesetzt. Die Erschlie-
Rung der Grundstticke erfolgt somit ausgehend von der neuen Erschlielungsstralle
im Norden.
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4.1.

4.2.

Ortliche Bauvorschriften
AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachform, Gestaltung von Dachflachen, Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Die Gemeinde Pliezhausen hat bewahrte Gestaltungsleitlinien, die auch im ,Michel-
reis IlI“ angewendet werden. Die grundséatzliche Dachform ist das Satteldach, abwei-
chend hiervon kann an das Satteldach angelehnt auch ein versetztes Pultdach zuge-
lassen werden. Es werden zwei Formen des Satteldaches erméglicht, ein steileres
Dach mit Neigung zwischen 35 ° und 45° sowie ein flaches Satteldach mit Neigung
zwischen 15 ° und 25 °. Dacheinschnitte oder Dachaufbauten sind aus gestalteri-
schen Griunden erst ab einer Dachneigung von 35 ° zuldssig. Die Farbe des Daches
wird mit rot bis rotbraunen sowie grauen und anthraziten Deckungen an die Umge-
bung angepasst.

Die Moglichkeit zur Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
sowie zur Begrinung auch von Dachern der Hauptgeb&ude werden aus Grinden des
Klimaschutzes zugelassen. Auf eine Verpflichtung zur Errichtung von entsprechenden
Anlagen wird verzichtet, um die Wabhlfreiheit der Bauherren nicht tber die bestehen-
den gesetzlichen Vorschriften hinaus einzuschranken und zusatzliche Kosten zu pro-
duzieren. Es soll im Rahmen der Festlegung der Vergabekriterien fur die Baugrund-
stiicke gepriift werden, inwiefern die Ubererfullung gesetzlicher Vorgaben und be-
sonders klimaschonendes Bauen (z.B. auch durch die Verwendung von Holz als
Hauptbaustoff) geférdert bzw. belohnt werden kann.

Fassadengestaltung

Um das Einfligen in den Bestand zu gewabhrleisten und eine Ablenkung oder Blen-
dung des o6ffentlichen Verkehres zu verhindern, sind reflektierende Materialien an den
Fassaden nicht zulassig.

Im Hinblick auf den Umgang mit regenerativen Energien, werden Anlagen zur Solar-
gewinnung im Einvernehmen mit der Gemeinde ausnahmsweise zugelassen.

Wandbegriinungen kdnnen zugelassen werden, zumal die Landesbauordnung fir
Baden-Wirttemberg auch entsprechende Vorgaben macht fuir den Fall, dass eine
Begriinung oder Bepflanzung der Grundstiicke nicht oder nur sehr eingeschrénkt
maoglich ist. Eine allgemeine Pflicht zur Wandbegriinung soll nicht begriindet werden,
um das Bauen nicht zusatzlich zu verteuern.

Werbeanlagen
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4.3.

4.4,

4.5.

Das Wohngebiet dient hauptséchlich dem Wohnen, aus diesem Grund sind Werbean-
lagen zum Schutz des Wohngebiets nur an der Stétte der Leistung zuléssig, in der
GroRRe und Ausfuhrung beschrénkt und entgegen 8 50 Abs. 1 LBO kenntnisgabe-
pflichtig.

Gestaltung nicht tberbaubarer Grundstiicksflache

Durch die Festsetzungen soll eine naturnahe Gestaltung und eine Durchgriinung des
Baugebietes erreicht werden. Die Bestimmungen dienen dem 6ffentlichen Interesse
an einer guten Gestaltung des Orts- und Straf3enbildes sowie an einer Durchgriinung
der Baugebiete aus Griinden der Gesundheit und des Umweltschutzes. Die Moglich-
keit zur Erstellung so genannter ,Steingarten” wird reduziert. Steingérten sind aus
Okologischer Sicht eher negativ zu bewerten, da sich die Steine zusatzlich aufheizen
und sie keinen Lebensraum fur Tiere oder Pflanzen bieten. § 9 der Landesbauord-
nung fur Baden-Wirttemberg bleibt unberihrt.

Einfriedigungen

Zur offenen Gestaltung des Gebiets, zur Vermeidung geschlossener Eindriicke in den
Vorgarten, zur Vernetzung von natirlichen Lebensrdumen und zur Gewdahrleistung
der gebotenen Ubersichtlichkeit im StraBenraum wird die Zulassigkeit von Einfriedun-
gen eingeschrankt.

Stellplatzverpflichtung

§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO erméchtigt die Gemeinde, soweit Griinde des Verkehrs oder
stadtebauliche Grinde oder Griinde sparsamer Flachennutzung dies rechtfertigen,
die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen auf bis zu zwei Stellplatze zu erhéhen.
Gleichwohl bedeutet dies nicht, dass fur das gesamte Gemeindegebiet gleicherma-
Ben pauschale, einheitliche Regelungen getroffen werden kénnen, da in der Regel
davon ausgegangen wird, dass die Verhaltnisse in einer Gemeinde unter dem Aspekt
eines zusatzlichen Stellplatzbedarfs zu verschieden sind, um diese einer einheitlichen
Regelung zugéanglich zu machen. Insofern muss jede Erhéhung der Stellplatzzahl von
gebietsbezogenen Erwéagungen getragen werden.

Im Plangebiet soll vor allem dem Umstand Rechnung getragen werden, dass in den
oOffentlichen StraRenrdumen aus stadtebaulichen Grinden ausreichend Parkierungs-
maoglichkeiten nicht vorhanden sind. daher wird die Zahl notwendiger Stellplatze auf

2,0 je Wohneinheit erhoht. Die Vorschrift dient dazu, auf den privaten Grundsticks-

flachen ausreichend Stellmdglichkeiten zu schaffen, da es nicht zuvorderst Aufgabe
des offentlichen StralRenraums ist, fur eine Parkierung anstelle der Baugrundstticke

zur Verfigung zu stehen.
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4.6.

4.7.

4.8.

Unbestritten ist jedoch, dass bei den vorliegend geplanten Grundstiicksgrof3en die
Erhéhung der Stellplatzverpflichtung die Einrichtung einer zweiten Wohneinheit teil-
weise erschweren kann. Deshalb ist es vertretbar, entsprechend der bestehenden
Regelung im benachbarten Gebiet ,Michelreis II* eine gestaffelte Erhdhung der Stell-
platzverpflichtung vorzusehen und fiir ganz kleine Wohnungen, die aufgrund ihrer ge-
ringen Wohnflache mit hoher Wahrscheinlichkeit regelm&Rdig nur von einer Person
bewohnt werden, nur einen Stellplatz zu verlangen. Es wird entsprechend der Rege-
lung im Gebiet ,Michelreis 11“ und im Gebiet ,Baumsatz IlI* in Pliezhausen die Grenze
hierfur auf 50 m? festgesetzt.

Festsetzung zur Sammlung, Versickerung und Ableitung von Niederschlags-
und Sickerwasser

Wasserdurchlassige Belage

Zur Schonung des Wasserhaushalts werden — wo méglich — wasserdurchlassige Be-
lage vorgeschrieben. Dartber hinaus werden Retentionszisternen fiir die Sammlung
des Niederschlagswassers vorgeschrieben.

Millbehéalterabstellplatze

Um das Ortsbild nicht negativ zu beeintrachtigen miissen Mullbehalterabstellplatze,
die sich au3erhalb von Gebauden befinden, durch Eingriinung vom 6ffentlichen Stra-
Renraum abgeschirmt werden.

Unzulassigkeit von Niederspannungsfreileitungen

Zum Schutze der Natur und Landschaft werden Niederspannungsfreileitungen nicht
zugelassen.

Ermittlung der Umweltbelange

Eine formale Ermittlung der Umweltbelange ist aufgrund des gewahlten Verfahrens
nicht notwendig. Aufgrund der Lage im Aul3enbereich stellt das Vorhaben aber offen-
sichtlich einen Eingriff in die Natur dar. Das Biro Pustal hat hierzu einen 6kologi-
schen Steckbrief erstellt, indem die umweltrelevanten Themen geprtft und abgearbei-
tet werden.

Der Okologische Steckbrief und die Priifung des Artenschutzes sind als Anlage bei-
geflgt.
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6. Malnahmen zur Verwirklichung der Planung
Die Flurstiicke im Plangebiet befinden sich im Eigentum der Gemeinde.
7. Kosten und Finanzierung
Die durch die ErschlieRung des Gebietes entstehenden Kosten werden auf die ein-

zelnen Grundstlicke umgelegt.

8. Uberschlagige Flachenbilanz

Geltungsbereich ca. 8.500 m2 100,00 %
Verkehrsflachen ca. 1.300 mz 15,3 %
Wohnen Nettobauflache ca. 7.100 mz2 83,5 %
Private Grunflache ca. 100 m? 1,2 %

9. Berechnung der Einwohnerdichte

Anzahl X WE WE insg.
Einfamilienhauser 17 1,5 26
26 WE

26 WE x 2,3 Einwohner/WE - ca. 60 Einwohner /0,85 ha = ca. 70 EW/ha

V. Anlagen

Anlage 1: Artenschutzrechtliche Relevanzprifung, Biro Pustal, vom 07.10.2019

Anlage 2: Belange des Umweltschutzes: Okologischer Steckbrief, Biiro Pustal, vom
07.10.2019

Anlage 3: ErschlieBungsgutachten Baugebiet ,Michelreis IlI+IV* in Pliezhausen-Ribgarten,
Biro IHB, vom Oktober 2018

Anlage 4: Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,Michelreis ll1+IV* in Pliezhau-
sen-Rubgarten, Biro Heine+Jud, vom 31.01.2019

Aufgestellt: Pfullingen, den 07.10.2019
citiplan GmbH

Ausgefertigt:
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Burgermeister Christof Dold
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