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Wohngebiet "Baumsatz lII", Pliezhausen

- Aufgabe und VerdauBerung einer offentlichen Aufenthalisfiache

- Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplans "Baumsatz IIl" im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

I. Beschlussvorschlag

1. Die im beigefUgten Lageplan (Anlage 1) dargestellte &ffentliche
Aufenthaltsfldche im Umfang von ca. 43 m?, abgehend vom GrundstUck Flst.
Nr. 4280, Gemarkung Pliezhausen, Hohe Gebdude Greutstrale 53, wird
aufgegeben und an die EigentUmer des GrundstUcks Flst. Nr. 4281
(GreutstraBe 53) zur Einbeziehung in deren Wohnbaugrundstick verduBert.
Der Kaufpreis betragt pauschal 20.000 €, sémtliche Vertrags- und
Vollzugskosten gehen zu Lasten der Kaufer. Mit der VerduBerung wird die
Verpflichtung zur Errichtung mindestens eines offenen Kfz-Stellplatzes auf der
Fldche verbunden.

2. Der Bebauungsplan ,,Baumsatz llI"* wird gemdan § 2 Abs. 1i.V.m. § 1 Abs. 8
BauGB entsprechend der Begrindung im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB gedndert. Die Anderungsentwirfe, bestehend aus dem
Anderungsdeckblatt zum zeichnerischen Teil vom 08.09.2020 (Anlage 4), der
Satzung vom 08.09.2020 (Anlage 5) und der Begrindung vom 08.09.2020
(Anlage 6), werden festgestellt.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, die Grundstucksfldche entsprechend Ziffer 1
zu verduBern und das Bebauungsplanverfahren zu betreiben.

Il. Begrindung

Im Wohngebiet ,,Baumsatz I wurden bei dessen ErschlieBung immer wieder
kleinere &ffentliche Aufenthaltsfldichen geschaffen, so auch auf Hohe des
Gebdudes GreutstraBe 53. Die dortige Aufenthaltsfldche (siehe Luftbild, Anlage
2) ist gepflastert und mit einer Bauminsel sowie einer Sitzbank versehen. Im
Bebauungsplan ,,Baumsatz I ist die Flidche als 6ffentliche Verkehrsfldche mit der
Iweckbestimmung ,,FuBganger” festgesetzt. Die Unterhaltung obliegt der
Gemeinde. Seit ErschlieBung des Baugebiets kann beobachtet werden, dass
diese Aufenthaltsfldche im Unterschied zu den innerhalb der einzelnen Quartiere
gelegenen Fldchen kaum angenommen und genutzt wird. Dies mag vor allem
an der Lage direkt an der HaupterschlieBungsachse GreutstraBe liegen, welche
die Attraktivitat der Fidche wesentlich verringert. Ein weiterer Umstand mag die



verhaltnismdaBig starke Verschattung der Fidche durch die angrenzende
Bebauung sein. Im Wesentlichen kann jedenfalls festgehalten werden, dass die
Fldche -wenn Uberhaupt- zeitweise allenfalls in den sommerlichen Abendstunden
von (Jugend-)Gruppen genutzt wird, mit den entsprechenden negativen
Begleiterscheinungen (Vermullung, Larm). Ein &ffentliches Interesse am Erhalt
dieser Fldche ist mithin jedenfalls nicht festzustellen.

Das GrundstUck Flst. Nr. 4281 ist mit dem Wohngebdude GreutstraBe 53 bebaut,
das Uber eine Haupt- und eine Einliegerwohnung verfigt. Das GrundstUck ist mit
einer Fldche von 364 m? von Uberschaubarer GréoBe und gleichzeitig fur diese
relativ intensiv genutzt. Derzeit sind baurechtlich zwei Stellpldtze vorhanden
(Garage und separat anfahrbarer offener Stellplatz), in der Praxis wird zudem
noch vor der Garage geparkt (was aber baurechtlich nicht anerkannt werden
kann). Baurechtlich nachzuweisen wdéren insgesamt drei Stellplatze, sodass in der
Gesamtbilanz ein Defizit von einem Stellplatz besteht. Die Situation war bereits
mehrfach Beratungsgegenstand im Bauausschuss, der 2016 beschlossen hat,
auch in diesem Fall gefangene Stellplatze nicht zu akzeptieren. Uberdies wurde
festgestellt, dass die private Parkierung auf den privaten Grundsticksfldchen zu
erfolgen hat, da die StraBen zum einen nicht die vorrangige Funktion des Parkens
haben und zum anderen die vorhandenen &ffentlichen Verkehrsfldchen
ausreichend Parkraum gar nicht zur VerfGgung stellen kdnnen. Dazuhin kamen
vorliegend Verkehrssicherheitsgrinde durch Parkierung im
Verschwenkungsbereich der GreutstraBe und Probleme bei der Zufahrt des
Feldwegs durch gréBere landwirtschaftliche Fahrzeuge, weshalb auch
zwischenzeitlich ein Haltverbot in diesem Bereich angeordnet wurde.

Im Jahr 2017 hat die Gemeinde bereits eine Teilfldche der &ffentlichen
Aufenthaltsfléche an die GrundstUckseigentUmer des Flst. Nr. 4281 verduBert,
damit dort zumindest ein Stellplatz geschaffen bzw. nachgewiesen werden
konnte. Dabei handelt es sich um den vorgenannten offenen Stellplatz. Die
Gemeinde hat bis dato die (an sich auch nach wie vor begrindbare) Auffassung
vertreten, dass der weitere (tatsdchlich und rechtlich) notwendige Stellplatz auf
dem eigenen BaugrundstUck geschaffen werden musste. Die
GrundstUckseigentUmer, die das Objekt im heutigen Zustand erworben haben,
lehnen dies ab, da dadurch ein verhaltnismdaBsig starker Eingriff in die sehr
Uberschaubare Gartenflache notwendig wdére und haben bereits mehrfach
einen Erwerb der restlichen Aufenthaltsfldche thematisiert. Verursacht wurde das
Problem indes vom VoreigentUmer, der die eigentlich baurechtlich notwendigen
und im Kenntnisgabeverfahren nachgewiesenen Stellplatze (siehe Lageplan,
Anlage 3) seinerzeit nicht hergestellt hat, die jetzigen EigentUmer haben das
Objekt in Unkenntnis dieses Umstands erworben, sind jedoch gleichwohl als
Zustandsstorer baurechtlich zur Beseitigung des Problems verpflichtet. Es droht
mithin die Untersagung der Nutzung der Einliegerwohnung, was weder im
Interesse der EigentUmer, noch in Zeiten der Wohnungsnot im &ffentlichen
Interesse der Gemeinde liegen kann. Im Ergebnis bleibt zur Lésung des Problems
nur, dass die Gemeinde ihre bisherige Haltung aufgibt und den Nachbarn mit der
VerduBerung der Restaufenthaltsfldche erneut entgegenkommt. Die Verwaltung
kdnnte sich in Abwé&gung aller Umstédnde dieses neuerliche Entgegenkommen
zwischenzeitlich vorstellen, auch wenn sie weiterhin der festen Uberzeugung ist,
dass die Lésung privater Stellplatzprobleme zuvorderst auf privaten FiGchen zu
erfolgen hat. Eine Aufgabe und VerduBerung der 6ffentlichen Aufenthaltsflache



wdare vorliegend aufgrund der besonderen Umstdnde allerdings abweichend von
dieser Linie zu rechtfertigen und wurde eine fur alle Beteiligten bei Zurickstellung
grundsatzlicher Erwagungen letztlich zufriedenstellende Losung zeitigen.

Die Kaufer wurden diese Fldche nach Erwerb in ihr GrundstUck einbeziehen und
umgestalten. Demzufolge ist die Anderung des Bebauungsplans zur Entwidmung
der Fldche und zur Zulassung der entsprechenden Nutzungsdnderung (inklusive
der Zulassigkeit von Parkierungseinrichtungen) erforderlich. Im Kaufvertrag wird
Uberdies eine Verpflichtung zur Schaffung des notwendigen weiteren Stellplatzes
festgehalten. Als Kaufpreis wirde die Verwaltung einen Festpreis von 20.000 €
ansetzen, was bei einer Fldche von ca. 43 m? einem Preis von ca. 465 €/m?
entsprechen wirde. Nachdem die Fldche im Bebauungsplan kUnftig
vollumfanglich als dem WohnbaugrundstUck zugehdrig festgesetzt werden soll, ist
eine Bewertung mit vollem Bauplatzpreis angemessen. Der vorgeschlagene
Kaufpreis ist dem Grunde nach von den Kaufern akzeptiert und ist gegentber
den am Privatmarkt teilweise realisierten Preisen als moderat anzusehen.
Samtliche Vertrags- und Vollzugskosten gehen zu Lasten der Kaufer.
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Lageplan mit flichenmdaBiger Kennzeichnung der aufzugebenden
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