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Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften "Bongert / Brohl", Dornach, im
Bereich des Grundstucks Fist. Nr. 195/2 im
beschleunigten Verfahren gemans § 13a BauGB

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. I S. 3634) und § 74 der Landesbauordnung fUr Baden-Wurttemberg
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416), zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019 (GBI. S. 313), in Verbindung mit
§ 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) ) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) sowie in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fUr
Baden-WUrttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19.06.2018 (GBI. S. 221), hat der
Gemeinderat der Gemeinde Pliezhausen die Anderung des Bebauungsplans und
der Ortlichen Bauvorschriften "Bongert / Brohl®, Dérnach, im Bereich des GrundstUcks
FIst. Nr. 195/2 im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB am TT.MM.JJJJ als
Satzung beschlossen.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften ist im zeichnerischen Teil vom 26.11.2019 dargestellt und umfasst das
GrundstUck Flst. Nr. 195/2, Gemarkung Dérnach.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Bestandteile dieser Satzung sind der zeichnerische Teil vom 26.11.2019, sowie der
Textteil und die Ortlichen Bauvorschriften vom 26.11.2019.

§ 3 Begriindung

Dem Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften ist gemaB § 9 Abs. 8 BauGB
die Begrindung vom 26.11.2019 beigefUgt, die nicht Bestandteil der Festsetzungen
des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften ist.



§ 4 Aufhebung bisheriger Vorschriften

Im Geltungsbereich der Anderung werden alle bisherigen bauplanungs- und
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere baupolizeiliche Vorschriften

aufgehoben.

§ 5 Belange des Artenschutzes

Der Gemeinde liegen keine Angaben Uber das Vorkommen streng oder besonders
geschutzter Arten vor. Es ist grundsdatzlich nicht auszuschlieBen, dass durch Abbruch-
oder BaumaBnahmen artenschutzrechtliche Belange (§ 44 BNatSchG) betroffen
sind. Da die artenschutzrechtlichen Verbote unmittelbar gelten, weist die untere
Naturschutzbehdrde auf diese Problematik hin. Bei konkreten Bauabsichten sind bei
Bedarf rechtzeitig die notwendigen artenschutzrechtlichen MaBnahmen zu
veranlassen und mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Die Rodung von
Baumen / Gehdlzen sollte aus Grinden des Artenschutzes auBerhalb der
Vegetationszeit, also im Zeitraum zwischen Oktober und Ende Februar, erfolgen.

§ 6 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorsatzlich oder
fahrlé@ssig den Ortlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die
Ordnungswidrigkeit kann gemaB § 75 Abs. 4 LBO mit einer GeldbuBe bis zu 100 000
Euro geahndet werden.

§ 7 Inkraftireten

Die Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften fritt mit inrer
ortsUblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB und § 74 Abs. 7 LBO i.V.m.
§ 10 Abs. 3 BauGB).

Ausgefertigt als Satzung:
Pliezhausen, den

Christof Dold
BUrgermeister
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TEXTTEIL

I. Rechtsgrundlagen:

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

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

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 BGBI. 1991 1 S. 58, zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

Im Geltungsbereich der Anderung werden alle bisherigen bauplanungs- und
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere baupolizeiliche Vorschriften
aufgehoben.



Il. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)

1. Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst den im zeichnerischen Teil vom 26.11.2019
dargestellten Bereich.

2. Art der baulichen Nutzung (§ 2 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 bis 15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA) - § 4 BauNVO
Zuldssig sind:
- Wohngebdude

GemdB § 1 Abs. 5 BauNVO kdénnen die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nrn. 2 und 3 nur
ausnahmsweise zugelassen werden, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebiets gewahrt bleibt.

GemaB § 4 Abs. 3 BauNVO kédnnen ausnahmsweise zugelassen werden:

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3Nrn. 1, 3, 4 und 5 BAuNVO sind gemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Hinweis:

FUr die BerufsausUbung freiberuflich Tétiger und solcher Gewerbetreibender, die
ihren Beruf in dhnlicher Art ausUben, sind im Baugebiet gemdaB § 13 BauNVO Raume
zuldssig.



3. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§8§ 16 bis 21a BauNVO)
und Uberbaubare Grundstiicksfldche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

3.1 Grundflédchenzahl (GRZ - § 19 BauNVO)

Siehe Eintragungen im zeichnerischen Teil.

3.2 Héhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die Hohe baulicher Anlagen wird festgesetzt als maximal zul@ssige Traufthdhe (TH
max.) und als maximal zul&ssige Firsthéhe (FH max.) entsprechend den Eintragungen
im zeichnerischen Teil.

Die maximal zul&ssige Traufhdhe wird definiert als Schnittpunkt der verlédngerten
AuBenwand mit der AuBenhaut des Daches Uber der festgesetzten EFH. Bei
flachgeneigten D&chern wird die maximal zul@ssige Traufhéhe definiert als
Oberkante der niedriger gelegenen Dachseite Uber der festgesetzten EFH.

Die maximal zul&ssige Firsthéhe wird definiert als Schnittpunkt der obersten
Dachbegrenzungskante, bei Flachdachern deren Oberkante bzw. Oberkante der
Attika, bei flachgeneigten Déchern als Oberkante der hdher gelegenen Dachseite,
jeweils Uber der festgesetzten EFH.

Die maximal zuldssigen Trauf- und Firsthohen dUrfen nicht Uberschritten werden.

3.3 Uberbaubare Grundsticksfldchen

Die Uberbaubaren GrundstUcksfléichen sind durch Baugrenzen gemaBi § 23 Abs. 3
BauNVO im zeichnerischen Teil festgesetzt.

4. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Im ganzen Baugebiet wird offene Bauweise gemdaB § 22 Abs. 2 BAuNVO festgesetzt,
zul&ssig sind den Einschrieben im zeichnerischen Teil entsprechend nur EinzelhGuser
bzw. Einzel- und Doppelhduser.



5. Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die H&chstzahl zuldssiger Wohnungen in Wohngebduden wird entsprechend den
Einschrieben im zeichnerischen Tell festgesetzt.

6. Stellung und GroBe der Gebdude (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

FOr die Firstrichtung sind die Eintragungen im zeichnerischen Teil maBgeblich. Im
Einvernehmen mit der Gemeinde kbnnen ausnahmsweise Abweichungen um
maximal 5° zugelassen werden, sofern hiergegen aus stddtebaulicher Sicht keine
Bedenken bestehen. Nebenfirste sind bei nach der Ortlichen Bauvorschrift Ziffer 1.2
zulassigen Dachaufbauten zul&ssig. Weitere untergeordnete Nebenfirste kénnen
ausnahmsweise im Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen werden.

7. Hohenlage der Gebdude (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Es gelten die Einfragungen im zeichnerischen Teil fUr die ErdgeschossfuBbodenhdhe
(EFH). MaBgebend fUr die EFH ist die RohfuBbodenhdhe im Erdgeschoss Uber NN.
Von den ErdgeschossfuBbodenhdhen kann zur Anpassung an die ortlichen
Gegebenheiten um - 0,3 m abgewichen werden. Die festgesetzte EFH darf nicht
Uberschritten werden.

8. Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen (§ 2 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m.
§ 14 BauNVvO)

8.1 Garagen und Carports

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen
zuldssig. Im Einvernehmen mit der Gemeinde kénnen Garagen und Carports
abweichend von dieser Bestimmung ausnahmsweise zugelassen werden, sofern
keine staddtebaulichen oder verkehrlichen Belange entgegenstehen. Davon
ausgenommen ist die Inanspruchnahme der nach Ziffer 8.4 festgesetzten
Verbotsfldche und der nach Ziffer 9 festgesetzten Fidche fir das Anpflanzen von
B&umen und Str&uchern.

8.2 Offene Stellplatze

Offene Stellpl&tze sind im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften auf den
Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren GrundstUcksfldchen zuldssig. Davon
ausgenommen ist die Inanspruchnahme der nach Ziffer 8.4 festgesetzten



Verbotsfldiche und der nach Ziffer 9 festgesetzten Fidche fUr das Anpflanzen von
BAdumen und Str@uchern.

8.3 Nebenanlagen

Garagen und Carports gelten nicht als Nebenanlagen im Sinne dieser Festsetzung.

8.3.1. Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind nach MaBgabe der
nachfolgenden Bestimmungen zul&ssig. Nicht zuldssig sind:

- Gebdude mit Aufenthaltsrdumen (z.B. Gartenhduser)
- Gebdaude fur Kleintierhaltung

- SchwimmbaduUberdachungen

8.3.2. Je Grundstick ist maximal eine Nebenanlage in Form eines oberirdischen
Gebdaudes als Gebdude ohne Aufenthaltsraum zuldssig. Das oberirdische
Nebengebdude darf eine GréBe von maximal 20 m® umbautem Raum nicht
Uberschreiten und ist nur auf dem der 6ffentlichen Verkehrsfldche abgewandten
GrundstUcksbereich hinter der Bauflucht, auch auBerhalb der Uberbaubaren
Fidchen, zuldssig (siehe hierzu nachstehende Skizze). Davon ausgenommen ist die
Inanspruchnahme der nach Ziffer 8.4 festgesetzten Verbotsfldche und der nach Ziffer
9 festgesetzten Flache fUr das Anpflanzen von B&dumen und Str&duchern.
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8.3.3. Ausnahmsweise kann im Einvernehmen mit der Gemeinde maximal ein
oberirdisches Nebengebdude bis zu einer GréBe von maximal 25 m?* umbautem
Raum auch vor der Bauflucht zugelassen werden, sofern dieses Nebengebdude der
Unterbringung notwendiger Fahrradstellpléize im Sinne des § 37 Abs. 2 der
Landesbauordnung fUr Baden-Wirttemberg dient. Davon ausgenommen ist die



Inanspruchnahme der nach Ziffer 8.4 festgesetzten Verbotsfldche und der nach Ziffer
9 festgesetzten Fidche fUr das Anpflanzen von B&dumen und Str&uchern. Dieses
Nebengebdude wird nicht auf die zul&ssige Anzahl von Nebengebd&uden nach Ziffer
8.3.2 angerechnet.

8.3.4 Unterirdische Nebenanlagen sind innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren
GrundstUcksfldchen ohne GréBenbeschrénkung im Rahmen des § 14 BAuNVO
zuldssig. Als unterirdische Nebenanlagen im Sinne dieser Festsetzung gelten nur
solche, die unterhalb der zum Zeitpunkt der Aufstellung dieser Anderung des
Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften bestehenden
Gelé@ndeoberflache liegen. Von der Zuldssigkeit ausgenommen ist die
Inanspruchnahme der nach Ziffer 8.4 festgesetzten Verbotsfldche und der nach Ziffer
9 festgesetzten FiGche fUr das Anpflanzen von B&umen und Stréuchern.

8.4 Verbotsfladche fur Garagen, Carports, offene Stellplétze und Nebengebd&ude

Innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten Verboftsfldche ist die Errichtung von
Garagen, Carports, offenen Stellplétzen und Nebengeb&uden unzuldssig.

9. Fldche fir das Anpflanzen von Bdumen und Strduchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB)

Innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten Fl&iche sind zur EingrGnung des
Ortsrandes mindestens drei standortgerechte B&dume (2. Ordnung) oder
regionaltypische Obstbdume mit 12 - 14 cm Stammumfang zu pflanzen, zu pflegen
und dauverhaft zu erhalten sowie bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. FUr die
Sortenwahl gelten die nachstehenden Bestimmungen. Die B&ume sind innerhalb der
festgesetzten Fldche gleichmdaBig zu verteilen. Die restlichen Fldchen sind mit
standortgerechten, einheimischen Stréuchern dicht zu bepflanzen. Das Anpflanzen
reiner Nadelgehdlzhecken ist nicht zul&@ssig. Die Einhaltung der vorstehenden
Bestimmungen ist im baurechtlichen Verfahren (Baugenehmigungs- oder
Kenntnisgabeverfahren) Uber die Vorlage eines Pflanzplans nachzuweisen. Innerhalb
dieser Flache sind keine baulichen Anlagen, keine Terrassen, Befestigungen oder
Wege zuldssig. Einfriedungen sind nach MaBgabe der Ortlichen Bauvorschrift Ziffer
3.2 zulé@ssig. MaBnahmen zur Verwirklichung der planungsrechtlichen Festsetzung
Ziffer 11.2 sind zul@ssig.



Sortenwahl fir BGume

Botanischer Name Deutscher Name

Acer campestre Feld-Ahorn (Sorten sind zul&ssig)
Carpinus betulus Hain-Buche

Prunus spec. Kirschb&ume (Sorten sind zuldssig)

Pyrus calleryana 'Chanticleer’  Stadtbirne, Chanticleer/Chinesische Wildbirne

Pyrus spec. Birnenbdume (Sorten sind zuldssig)
Sorbus aria Echte Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere

regionaltypische Obstsorten

10. Zufahrtsbeschrdnkung (§ 2 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Uber die im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Bereiche dirfen keine
Grundstickszu- und Ausfahrten angelegt werden und erfolgen.

11. MaBnahmen fir die Rickhaltung und Ableitung von Niederschlagswasser sowie

zur Vermeidung oder Verringerung von Schdden durch Starkregen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und 16 BauGB i.V.m. § 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

11.1 Das Niederschlagswasser der Dachflédchen ist Uber eine Retentionszisterne mit
gedrosseltem Abfluss zurGckzuhalten. Der Drosselabfluss wird an den
Mischwasserkanal angeschlossen. Das RUckhaltevolumen betrégt pro 100 m?
abflusswirksamer Dachfldche 2 m?® bei einem Drosselabfluss von 0,1 I/s. Den
Baugesuchen ist die Darstellung der GrundstUcksentwdasserung (§ 8 LBOVVO) unter
BerUcksichtigung der vorstehenden Bestimmungen beizufigen.

11.2 Zum Schutz vor Schdden durch Starkregen sind an der Grenze zum Feldweg Flst.
Nr. 802 geeignete bauliche MaBnahmen zum Eintritt von Oberfldchenwasser zu
ergreifen. Dabei ist darauf zu achten, dass die Ableitung auf die
Nachbargrundsticke durch diese MaBnahmen nicht verstarkt wird.



11.3 Die nach Ziffer 8.4 festgesetzte Fidche ist zum Schutz vor der verstérkten
Ableitung von Oberflachenwasser auf die Nachbargrundsticke von jeglicher
Versiegelung freizuhalten.

ll. Satzung iiber Ortliche Bauvorschriften (Gestaltungsvorschriften)
nach § 74 LBO

1. Dachgestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1 FUr das ganze Baugebiet sind die Einfragungen im Lageplan hinsichtlich der
Dachform und der Dachneigung verbindlich. Untergeordnete Bauteile (wie z.B.
TerrassenUberdachungen, EingangsUberdachungen, Wintergarten etc.) und
Dachaufbauten sind auch mit anderen Dachformen und Dachneigungen zuldssig.

1.2 Dachaufbauten sind nach MaBgabe der nachfolgenden Vorschriften zuldssig:
- Dachform des Hauptgebdudes: Satteldach
- Dachneigung des Hauptgebd&udes: mindestens 28°

- Ldnge des Dachaufbaus (AuBenwand bis AuBenwand) maximal 50 % der
Gebdudelange (von Ortgang zu Orfgang gemessen)

- Abstand des Dachaufbaus zum Ortgang mindestens 1,50 m
- Abstand von Dachaufbauten untereinander mindestens 1,50 m

- Abstand der Oberkante / Firsthéhe des Dachaufbaus zum First des Hauptdaches
mindestens 1,00 m (in der Dachschrige gemessen)

- Bei Doppelhaushdlften kdnnen im Einvernehmen mit der Gemeinde von den
vorstehenden Anforderungen Ausnahmen zugelassen werden, sofern sich ein
stimmiges Gesamtbild ergibt

1.3 Die Dacheindeckungen bei geneigten Dachern sind nur mit Materialien in den
Farbtdnen braun, rotbraun, ziegelrot, grau und anthrazit zuldssig. Dachbegrinungen
und Anlagen zur Solarenergienutzung sind, auch vollfl&chig, zul&ssig. Flachdacher
sind intensiv oder extensiv zu begrinen (Substratstérke mindestens 10 cm).



1.4 Garagen und Carports sind, soweit diese nicht Bestandteil des Hauptgebdudes
sind, mit Flachd&dchern (max. 5° Dachneigung) oder geneigten Déchern (mindestens
25° Dachneigung) auszufGhren. Die Flachd&cher von Garagen und Carports sind
extensiv oder intensiv zu begrinen (Substratstdrke mindestens 10 cm), geneigte
Ddcher sind entweder entsprechend der Hauptgebdude einzudecken oder zu
begrinen.

2. Geldndegestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

AufschUttungen und Abgrabungen sind gegenUber dem zum Zeitpunkt der
Aufstellung dieser Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften
bestehenden Geldnde im MaB von maximal 0,3 m zuldssig. Ausnahmen kénnen im
Einvernehmen mit der Gemeinde in begrindeten Fdllen (z.B. Abgrabungen fir
Lichthéfe zur Belichtung von Untergeschossen) sowie im Bereich von
GrundstUckszufahrten im zu deren Herstellung notwendigen Umfang zugelassen
werden, dabei ist auf die Verhdltnisse der Nachbargrundsticke besonders RUcksicht
zu nehmen. Das bestehende und das geplante Geldnde sind im baurechtlichen
Verfahren (Baugenehmigungs- oder Kenntnisgabeverfahren) in den Ansichten sowie
in einem Geldndegestaltungsplan bis an die Grundsticksgrenzen unter Darstellung
des dortigen Geléndes, etwaiger Béschungen und deren Befestigungen sowie
etwaiger StUtzmauern darzustellen. Bei der Gel&ndegestaltung ist auf die Verhdltnisse
der Nachbargrundsticke besonders RUcksicht zu nehmen.

3. Einfriedungen und Sichtschutzanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

3.1 Zwischen den Grenzen zu 6ffentlichen Verkehrsfldichen und der jeweiligen
Bauflucht sind keine Einfriedungen zuldssig, auBer Hecken und offenen Z&unen, die
auch begrint werden durfen, bis zu einer sichtbaren Héhe von maximal 0,80 m. Zu
Grenzen von &ffentlichen VerkehrsflGchen ist mit der duBersten Kante von
Einfriedungen ein Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten.

3.2 Entlang der sonstigen GrundstUcksgrenzen sind nur Hecken und offene Zéune, die
auch begrunt werden dirfen, bis maximal 1,20 m Héhe zuléssig. Innerhallb der nach
der planungsrechtlichen Festsetzung Ziffer 9 festgesetzten FiGiche fir das Anpflanzen
von Baumen und Strduchern durfen Hecken diese Hohe Uberschreiten, offene Z&une
sind bis zu einer H&he von 1,20 m innerhalb dieser Fidiche zuldssig.

3.3 Sichtschutzanlagen, auBer Sichtschutzmauern, sind mit einem Abstand von
mindestens 2,50 m (GuBerste Kante der Sichtschutzanlage) zu Grenzen von
offentlichen Verkehrsfldichen und mit einer sichtbaren Hohe von maximal 2,00 m (bei
fallendem Geldndeverlauf hat die Héhe der Sichtschutzanlage diesem folgend
verringert zu werden) und einer L&dnge von maximal 3,50 m im Einzelfall zul&ssig. Die
zuldssige Gesamtlange von Sichtschutzanlagen je Grundstick betrégt 10,00 m. Der



Mindestabstand zwischen zwei Sichtschutzanlagen in einer Richtung hintereinander
betragt 2,00 m. Sichtschutzanlagen als bauliche Anlagen (Zdune, Palisaden u.d.) sind
zu den offentlichen Verkehrsfldchen hin zu begrinen. Innerhalb der nach der
planungsrechtlichen Festsetzung Ziffer 9 festgesetzten Fidche fUr das Anpflanzen von
Baumen und Sir&uchern sind keine Sichtschutzanlagen zuldssig.

4. Fassadengestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Wandfldchen sind Uberwiegend zu verputzen oder mit Holzverkleidungen zu
verblenden. Die Fassaden sind in gedeckten Farbténen zu halten. Gldnzende oder
reflektierende Materialien sind nicht zul@ssig (Glasfléchen gelten nicht als gldnzend
oder reflektierend im Sinne dieser Regelung). Anlagen zur Solarenergienutzung an
Fassaden k&dnnen im Einvernehmen mit der Gemeinde ausnahmsweise zugelassen
werden.

5. Gestaltung von nicht Uberbauten Fldchen und Stellpldtzen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

5.1 Die nicht bebauten Fldchen der bebauten Grundsticke sind gartnerisch
anzulegen und zu unterhalten, sofern diese nicht als Stellplatze, Zufahrten,
Garagenvorplatze, Zuwege, Sitzplatze, MUlibehdlterabstellfldchen oder Spielfldchen
genutzt werden. Zufahrten, Stellpldtze und Garagenvorplétze sind wasserdurchléssig
herzustellen. Nicht zul&ssig sind Beldge aus wassergebundener Decke und
herkdmmlichen Pflasterungen. Sitzpldtze und Zugdnge sind wasserdurchléssig
herzustellen oder in angrenzende Grinfladchen zu entwdassern.

5.2 Die nach der planungsrechtlichen Festsetzung Ziffer 8.4 definierte Fidche ist als
Grinfladche anzulegen und dauerhaft als solche zu unterhalten. Gestalterische
Elemente, Versiegelungen, Befestigungen und vergleichbare Veré&nderungen sind
innerhalb dieser FiGche unzuldssig.

6. Millbehdlterabstellpldtze (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

MUllbehdlterabstellpldtze auBerhalb von Geb&uden sind entweder einzuhausen
oder gegen Einsicht von den 6ffentlichen Verkehrsfldchen abzuschirmen (z.B. durch
BegrUnungen).

7. Stellplatzverpflichtung (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Je Wohneinheit sind mindestens 2,0 separat anfahrbare, den Vorgaben der
Garagenverordnung entsprechende Stellpl&ize herzustellen. Bei der Errichtung von
Doppelhdusern gilt diese Verpflichtung je Doppelhaushdlfte (z.B. sind somit je
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Doppelhaushdalfte mit einer Wohneinheit mindestens 2,0 Stellpl&tze herzustellen). Bei
der Ermittlung der Zahl der Stellplatze werden Garagen mitgerechnet, die Staurdume
vor den Garagen jedoch nicht.

8. Gestaltung von Nebengebduden (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Nebengebdude sind entweder aus Holz, mit verputztem Mauerwerk oder in
MetallausfGhrung auszufUhren. Die Farbgebung hat mit gedeckten Farben zu

erfolgen.

9. Niederspannungsfreileitungen, AuBenantennen (§ 74 Abs. 1 Nrn. 4 und 5 LBO)

9.1 Niederspannungsfreileitungen sind unzul&ssig.

9.2 Pro Gebdude oder Gebdudekomplex darf nur eine AuBenantenne (Ausfihrung
mit geringsten technisch vertretbaren AusmaBen) angebracht werden.

IV. Kennzeichnungen, sonstige Darstellungen, Hinweise

1. Artenschutz

Es ist grundsatzlich nicht auszuschlieBen, dass durch Abbruch- oder
BaumaBnahmen artenschutzrechtliche Belange (§ 44 BNatSchG) betroffen sind.
Da die artenschutzrechtlichen Verbote unmittelbar gelten, weist die untere
Naturschutzbehédrde auf diese Problematik hin. Bei konkreten Bauabsichten sind
bei Bedarf rechtzeitig die notwendigen artenschutzrechtlichen MaBnahmen zu
veranlassen und mit der unteren Naturschutzbehdérde abzustimmen. Die Rodung
von B&umen / Gehdlzen sollte aus Grunden des Artenschutzes auBerhalb der
Vegetationszeit, also im Zeitraum zwischen Oktober und Ende Februar, erfolgen.
Auf die einschldgigen Bestimmungen des Gesetzes Uber Naturschutz und
Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG), insbesondere

§ 39 Abs. 5, wird ausdrUcklich hingewiesen.

Auf das nachstehende Merkblatt der unteren Naturschutzbehérde (Stand Juli 2016
- Anlage 1) wird ergdnzend verwiesen.
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2. Bodenschuiz

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden. Auf die
entsprechenden Bestimmungen der Bodenschutzgesetze (Bund und Land Baden-
Wurttemberg) und die DIN 19731 wird hingewiesen.

Die ,,gute fachliche Praxis* (§ 17 Abs. 2 BBodSchG) ist bei Errichtung der Bauten
einzuhalten, insbesondere durch Vermeidung von Bodenverdichtungen durch
Beachtung der Witterungsverhdltnisse und Verwendung von Baggermatten. Der
Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche
Bodenbelastungen (z. B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrénkt
bleiben. Sie sind am Ende der Bauarbeiten durch TiefenlockerungsmaBnahmen zu
beseitigen.

Die DIN 18915, DIN 19731, Heft 10 und Heft 24 der Reihe Luft-Boden-Abfall des
Ministeriums fUr Umwelt Baden-WUrttemberg sowie die Bodenschutzgesetze sind zu
beachten.

3. Denkmalschutz

Sollten bei der DurchfUhrung vorgesehener Erdarbeiten arch&ologische Funde
oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemdaB § 20 DSchG umgehend einer
Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archdologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber,
Mauerreste, Brandschichten, auffdllige Erdverféarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf
des vierten Werktages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten,
sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer VerkUrzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation arch&ologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. AusfUhrende
Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.
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4. Grundsticksentwdsserung

Die GrundstUcksentwdsserung ist mdglichst frihzeitig vor der Einreichung von
Bauantrédgen mit dem Ortsbauamt der Gemeinde Pliezhausen abzustimmen.

Gemeindeverwaltung Pliezhausen
Ortsbauamt

Marktplatz 1

72124 Pliezhausen

Ortsbaumeister Holger Schmid
holger.schmid@pliezhausen.de
Tel. 07127/977-140

5. Schutz vor Oberflachenwasser

Es wird darauf hingewiesen, dass es im Falle von Starkregenereignissen durch die
topographischen Gegebenheiten zum Eintritt von Oberfldchenwasser auf die
BaugrundstUcke kommen kann. Hiergegen sind vorsorglich geeignete
MaBnahmen sowie eine angepasste Baugestaltung empfohlen. Auf die
planungsrechtlichen Festsetzungen Ziffern 11.2 und 11.3 sowie die Ortliche
Bauvorschrift Ziffer 5.2 wird nochmals explizit hingewiesen.

Ausgefertigt!

Pliezhausen, den

Christof Dold
BUrgermeister



Anlage 1 Stand: Juli 2016

Artenschutz bei Bauvorhaben

Bei folgenden Fallgruppen kénnen artenschutzrechtliche Belange betroffen sein:

¢ Vorhaben mit Gehdlzrodungen, Féllung von B&umen mit Hohlen und/oder
Spalten,

e Vorhaben mit Abbruchsarbeiten,
e Vorhaben mit Anderungen an der Fassade und

e Vorhaben mit Anderungen im Dachstuhlbereich.

Nicht betroffen sind artenschutzrechtliche Belange bei:

e Neubauten ohne Gehdlzrodungen.

Bei den ersten 4 Fallgruppen kann den artenschutzrechtlichen Belangen durch
folgende MaBnahmen Rechnung getragen werden:

Bei DurchfUhrung der Bauarbeiten in den Monaten Marz bis einschlieBlich September
besteht die Gefahr, dass Végel oder Fledermdause in ihnren Wochenstuben bzw. beim
Brutgeschdaft gestort und Fortpflanzungs- oder Ruhestétten dieser Arten beschéadigt
oder zerstdrt werden. Dies kann vermieden werden, wenn die BaumaBnahmen
auBerhalb der Brut- und Vegetationszeit erfolgen.

Bei Gebduden ab 3 Stockwerken mit Flachdach, bei Fachwerkh&dusern mit
AuBenspalten am Fachwerk, bei Gebduden mit groBréumiger Fassadenverkleidung
(Holz-, Eternit-, oder Schindelverkleidung oder Waschbetonplatten) und bei Kirchen
kédnnen jeweils auch ganzjdhrig Quartiere von Fledermdusen (Ganzjahresquartiere)
gestort, beschadigt oder zerstért werden.

Sollte sich wéhrend der Bauarbeiten herausstellen, dass derartige Stérungen,
Beschddigungen oder Zerstérungen einfreten kénnen, sind die Arbeiten sofort
einzustellen. In diesem Falle ist unverzUglich mit der unteren Naturschutzbehdrde
unter der Telefonnummer 07121/480-2161 Verbindung aufzunehmen.

Soweit Fortpflanzungs- und Ruhestétten durch die BaumaBnahme betroffen sind, ist
darauf zu achten, dass diese nach den Bau- bzw. Sanierungsarbeiten wieder zur
VerfGgung stehen. Falls diese dauerhaft verloren gehen oder bedeutende
Fortpflanzungs- und Ruhestatten Uber einen I&ngeren Zeitraum nicht zur VerfGgung
stehen, sind Ersatzquartiere zu schaffen. Auch in diesem Fall kann eine Beratung
durch die untere Naturschutzbehdrde erfolgen.

14



Gemeinde Pliezhausen %%ﬂ(kyl Q( %\1/ D%J -
Landkreis Reutlingen —
N/ AT0[1Q049

AL 621.4]
26.11.2019

Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften "Bongert / Bruhl", Dornach, im
Bereich des Grundstucks Flst. Nr. 195/2 im
beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB

BEGRUNDUNG

1. Anlass und Ziel der Bebauungsplandnderung

Das GrundstUck Flst. Nr. 195/2, Gemarkung Ddrnach, das im vorderen Teil mit dem
bestehenden Wohngebdude ReutestraBe 31 bebaut ist, weist eine Ficiche von

1.481 m? auf und liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Bongert / Brohi*.
Dieser lasst im rOckwartigen GrundstUcksbereich keine Bebauung zu und weist eine
nichtUberbaubare Grundsticksfldche aus. Das GrundstUck ist im Bestand etwa zur
Halfte genutzt, die Restfléche ist Garten-/Grinland. Der GrundstUckseigentimer hat
daher bei der Gemeinde beantragt, zur Deckung familiGrer Bedarfe eine weitere
Baumoglichkeit im rOckwartigen GrundstUcksbereich auszuweisen. Prinzipiell sind bei
staddtebaulicher Eignung die Schaffung innerértlicher Bauméglichkeiten sowie die
damit einhergehende Innenentwicklung und Nachverdichtung zu begriBen, so
auch vorliegend. Das GrundstUck bietet mit seiner Fldche von 1.481 m? ein nicht
unerhebliches Potential fUr eine weitere Bebauung. Insofern ist unter
BerUcksichtigung heutiger Anforderungen an eine zeitgemdaBe Bauleitplanung und
einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden die Schaffung
einer weiteren Baumaéglichkeit maglich. Uber einen stédtebaulichen Vertrag mit dem
GrundstUckseigentUmer ist sichergestellt, dass die neu entstehende Baumdglichkeit
innerhalb von 3 Jahren ab Rechtskraft der Anderung des Bebauungsplans und der
Ortlichen Bauvorschriften mit einem Wohngebd&ude bezugsfertig bebaut wird. Somit
ist gewdhrleistet, dass keine neue BaulUcke entstehen kann.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen sowie die Ortlichen Bauvorschriften wurden
an den Bestand angepasst und zeitgemdB behutsam weiterentwickelt. Durch das
erzwungene AbrUcken von der Nachbargrenze zum GrundstUck Flst. Nr. 195/4 um
3,50 m in Kombination mit der dortigen Verbotsflache fur Garagen, Carports, offene
Stellplatze und Nebengebdude ist sichergestellt, dass die Neubebauung
nachbarschaftsvertraglich erfolgt. DarUber hinaus wird zur Ortsrandeingrinung ein
Pflanzstreifen vorgesehen, der mit einheimischen B&umen und Stréuchern zu
bestocken ist. Im Ubrigen wurden die Vorschriften auf das zum planungsméBigen
EinfUgen und zur Sicherung der gestalterischen Vertraglichkeit notwendigste Mal
beschranki.



2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften umfasst den im zeichnerischen Teil vom 26.11.2019 dargestellten
Bereich. Es handelt sich dabei um das GrundstUck Flst. Nr. 195/2, Gemarkung
Dérnach, mit einer Fldche von 1.481 m2

3. Verfahren nach § 13a BauGB (,,beschleunigtes Verfahren")

GemdB § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fUr die Wiedernutzbarmachung von
FIdchen, die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) unter bestimmten Voraussetzungen im
beschleunigten Verfahren aufgestellt, geéndert oder ergénzt werden. Der
Bebauungsplan darf unter anderem im beschleunigten Verfahren aufgestellt,
gedndert oder ergénzt werden, wenn in ihm eine zul&ssige Grundfldche im Sinne des
§ 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine GréBe der Grundfldche festgesetzt
wird von insgesamt weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundfl&dchen
mehrerer Bebauungspldne, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und
zeiflichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Das beschleunigte
Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von
Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer
Umweltvertréglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertréaglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Das
beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte for eine
Beeintrachtigung derin § 1 Abs. é Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten SchutzgUter
(Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen.

Die Voraussetzungen fUr die Anwendung des beschleunigten Verfahrens liegen vor.
Durch die Schaffung einer weiteren Baumdodglichkeit handelt es sich unstrittig um eine
MaBnahme der Innenentwicklung. Daher wird das beschleunigte Verfahren gemdaBi
§ 13a BauGB durchgefuhrt. In der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses wird
darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne
DurchfUhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB gedndert und auf die
frohzeitige Beteiligung von Offentlichkeit und Behérden sowie Trager dffentlicher
Belange verzichtet wird. Die Ortlichen Bauvorschriften werden gemaRB § 74 Abs. 7
LBOi.V.m. § 13a BauGB ebenfalls im beschleunigten Verfahren geéndert.

4. Vorbereitende Bauleitplanung

Die im Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung liegende Fidche ist im
rechtsverbindlichen Fidchennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Pliezhausen-
Walddorfhd&slach als bestehende Wohnbaufldche dargestellt. Es wird ein
allgemeines Wohngebiet im Sinne von § 4 BauNVvO festgesetzt, der Bebauungsplan
ist aus dem Flchennutzungsplan entwickelt, weshalb keine Anpassung erforderlich
ist.



5. Belange des Artenschutzes

Der Gemeinde liegen keine Angaben Gber das Vorkommen streng oder besonders
geschuUtzter Arten vor. Es ist grundsatzlich nicht auszuschlieBen, dass durch Abbruch-
oder BaumaBnahmen artenschutzrechtliche Belange (§ 44 BNatSchG) betroffen
sind. Da die artenschutzrechtlichen Verbote unmittelbar gelten, weist die untere
Naturschutzbehdrde auf diese Problematik hin. Bei konkreten Bauabsichten sind bei
Bedarf rechizeitig die notwendigen artenschutzrechtlichen MaBnahmen zu
veranlassen und mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Die Rodung von
Baumen / Gehdlzen sollte aus Grinden des Artenschutzes auBerhalb der
Vegetationszeit, also im Zeitraum zwischen Oktober und Ende Februar, erfolgen.

Grundsatzlich ist bei Bebauungsplanverfahren nach § 13 BauGB (vereinfachtes
Verfahren) und § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren) die DurchfUhrung einer
Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberichts entbehrlich. Zwar gelten die
artenschutzrechtlichen Vorgaben der Naturschutzgesetze immer und
uneingeschrénkt, aber eben auch unmittelbar gegentber jedermann und richten
sich nicht zuvorderst an den Planungstréger. Vielfach werden durch die Anderung
von Bebauungspl&@nen im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB baurechtliche
ZulassigkeitsmaBstdlbe nur geringflgig verdndert, dies ist bereits in der
tatbestandlichen Voraussetzung fUr die Anwendung des vereinfachten Verfahrens
normiert, némlich das die GrundzUge der Planung durch die Anderung nicht berUhrt
sein dUrfen. Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird durch die
Anderung oder Aufstellung von Bebauungsplénen oftmals neues Baurecht
geschaffen (z.B. durch die Aufhebung von Bauverboten) und somit eine
Nachverdichtung erméglicht. Somit kdnnen grundsétzlich durch die mit der
Bebauungsplanung ermdéglichten Bauvorhaben auch artenschutzrechtliche Belange
betroffen sein. Gleichwohl wird von diesen Baumdglichkeiten in aller Regel nicht
unmittelbar sofort, sondern erst nach einiger Zeit Gebrauch gemacht. Die zeitliche
Spanne zwischen Anderung / Schaffung des Planungsrechts und der Redlisierung
von Bauvorhaben ist im Einzelfall nicht immer absehbar. Insofern ist die Durchfuhrung
einer artenschutzrechtlichen Relevanzprifung durch einen Fachplaner zum Zeitpunkt
der DurchfUhrung des Bebauungsplanverfahrens nicht zielfGhrend, da die hierdurch
gewonnenen Erkenntnisse zum Zeifpunkt der Redlisierung eines Bauvorhabens
durchaus bereits wieder Uberholt sein kbnnen.

Die BegrUndung in dieser Fassung lag dem Satzungsbeschluss vom TT.MM.JJJJ
zugrunde.

Pliezhausen, den

Christof Dold
BUrgermeister



