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Gemeinde Pliezhausen
Landkreis Reutlingen

Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften "Im Juchtlen”, Pliezhausen, im
Bereich des Grundstucks Fist. Nr. 2030/1,
Gemarkung Pliezhausen, im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB

TEXTTEIL

I. Rechisgrundiagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. 1S. 3786)

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

Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416), zuletzt ge&ndert durch
Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

Samtliche planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden im
Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften aufgehoben und durch die nachstehenden Festsetzungen ersetzt.

Il. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)

1. Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der rdumliche Geltungsbereich ist im zeichnerischen Teil vom 10.02.2021 dargestellt.



2. Art der baulichen Nutzung (§ 2 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 3 BauNVO)

Es wird ein reines Wohngebiet (WR) im Sinne von § 3 BauNVO festgesetzt.

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

3.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Es wird eine GRZ von 0,35 festgesetzt. Die zul@ssige Grundfldche darf durch Anlagen
nach § 19 Abs. 4 BauNVO (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, bauliche Anlagen unterhalb der
Gelédndeoberfladche, durch die das BaugrundstUck lediglich unterbaut wird) bis zu
einer GRZ von 0,7 Uberschritten werden.

3.2 H6he baulicher Anlagen (Geb&udehodhe)

Die H6he baulicher Anlagen wird durch die Gebdudeoberkante bestimmt. Zul&ssig
ist eine Gebdudehdhe von max. 370,50 m U. NN. MaBgebend ist die oberste
Dachbegrenzungskante Uber Normalnull (NN). Die zuldssige Gebdudehdhe darf mit
aus technischen Grinden erforderlichen Anlagen (z.B. AufzugsUberfahrten,
Warmepumpen, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und vergleichbare
Anlagen) sowie mit Attiken bis zu einer Maximalhéhe von 371,30 m U. NN
Uberschritten werden.

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

Die Uberbaubaren Grundsticksfldchen werden durch Baugrenzen festgesetzt (§ 23
Abs. 3 BAuUNVO).

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

Es wird die offene Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BAuNVO festgesetzt.

6. Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen (§ 2 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m.
§ 14 BauNVO)

6.1 Garagen und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfldchen
zuldssig. Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, sofern keine stddtebaulichen oder
verkehrlichen Grinde entgegenstehen. Sofern dabei der Abstand von Garagen zur

offentlichen Verkehrsfldiche vor dem Garagentor weniger als 5,00 m betragt, ist das

Garagentor als ferngesteuertes elektrisches Sektionaltor auszufUhren.



6.2 Offene Stellplatze sind im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften auf den
Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundsticksfldchen zuldssig.

6.3 Nebenanlagen

6.3.1. Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind nach MaBgabe der
nachfolgenden Bestimmungen zuldssig. Nicht zuldssig sind:

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

- SchwimmbadUberdachungen

Der Gebdudebegriff im Sinne dieser Vorschrift bestimmt sich nach § 2 Abs. 2 der
Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg. Gebdude sind demnach selbsténdig
benutzbare, Gberdeckte bauliche Anlagen, die von Menschen betreten werden
kdnnen und geeignet sind, dem Schutz von Menschen, Tieren oder Sachen zu
dienen.

6.3.2. Je GrundstUck sind maximal zwei Nebenanlagen in Form eines Gebdudes als
Gebdude ohne Aufenthaltsraum zuldssig. Garagen und Carports werden hierauf
nicht angerechnet. Die Nebengebdude durfen eine GréBe von maximal 25 m?
umbautem Raum nicht Uberschreiten und mussen einen Mindestabstand von 3,00 m
zu Offentlichen Verkehrsfldchen einhalten. Gegenuber dem &ffentlichen FuBweg Flst.
Nr. 2030/3 verringert sich der Mindestabstand auf 0,50 m.

6.3.3. Ausnahmsweise kdnnen im Einvernehmen mit der Gemeinde maximal zwei
weitere Nebengebdude bis zu einer GroBe von maximal 25 m®* umbautem Raum
zugelassen werden, sofern diese Nebengebd&ude der Unterbringung notwendiger
Fahrradstellplatze im Sinne des § 37 Abs. 2 der Landesbauordnung fur Baden-
Wurttemberg dienen. Diese Nebengebdude werden nicht auf die zuldssige Anzahl
von Nebengebduden nach Ziffer 6.3.2 angerechnet.

6.3.4. Die Zulassigkeit von Nebenanlagen, die keine Gebdude sind, bestimmt sich im
Ubrigen nach § 14 BauNVO. Sie sind im Rahmen ihrer Zuldssigkeit nach § 14 BauNvO
auch auBerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfladchen zuldssig. Zu &ffentlichen
Verkehrsfldchen ist ein Mindestabstand von 0,50 m einzuhalten.



Il. Satzung Uber Ortliche Bauvorschriften (Gestaltungsvorschriften)
nach § 74 LBO

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

1.1 Als Dachform fur Hauptgebdude sind ausschlieBlich Flachddcher (bis max. 5°
Dachneigung) zugelassen.

1.2 Dachbegrinungen und Anlagen zur Solarenergienutzung sind, auch vollfladchig
und in aufgest@nderter Form, zuldssig. Zur Vermeidung von Schadstoffeintradgen in
offene Gewdasser sind fUr Hauptddcher keine Materialien aus Kupfer, Blei und Zink
zul@ssig.

1.3 FUr Garagen und Carports wird als Dachform Flachdach (bis max. 5°
Dachneigung) vorgeschrieben. Diese Flachddcher sind extensiv oder intensiv zu
begrinen (Substratstérke mindestens 10 cm).

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

Wandfldchen sind Uberwiegend zu verputzen, in Holz auszufGhren oder mit
Holzverkleidungen zu verblenden. Fassadenverkleidungen aus glénzenden oder
reflektierenden Materialen (Glasfl&chen fallen nicht unter diese Regelung) sind nicht
zul@ssig. Es sind, mit Ausnahme untergeordneter Fassadenfldchen, gedeckte Farben
zu verwenden. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie an Fassaden sowie
Fassadenbegrinungen sind zuldssig.

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

Der naturliche Geldndeverlauf darf bei AuffUllungen oder Abgrabungen nur
unwesentlich verdndert werden. Die Geldndeverhdltnisse der Nachbargrundsticke
sind dabei besonders zu beachten, an den GrundstUcksgrenzen ist das Geldnde an
das jeweilige Nachbargel@dnde anzupassen.

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

4.1. Mit der duBersten Kante von StUtzmauern und Einfriedungen ist zur Grenze von
offentlichen Verkehrsflichen ein Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten.

4.2. Iwischen den Grenzen der 6ffentlichen Verkehrsfldchen und der Bauflucht sind
nur Hecken und offene Zdune, die begrint werden durfen, bis zu einer Hohe von
0.8 m zuldssig.



4.3. Entlang der sonstigen GrundstUcksgrenzen sind nur Hecken und offene Z&une,
die begrunt werden durfen, bis zu einer Hohe von 1,2 m zuldssig.

4.4, Sichtschutzanlagen sind mit einem Abstand von mindestens 2,50 m (GuBerste
Kante der Sichtschutzanlage) zu Grenzen von &ffentlichen Verkehrsfldchen und mit
einer sichtbaren Hohe von maximal 2,00 m und einer Ldnge von maximal 3,50 m im
Einzelfall zuldssig. Der Mindestabstand zwischen zwei Sichtschutzanlagen in einer
Richtung hintereinander betragt 2,00 m. Sichtschutzanlagen als bauliche Anlagen
(Mauern, Zaune, Palisaden u.d.) sind zu den 6ffentlichen Verkehrsfldchen hin zu
begrinen. Sichtschutzanlagen sind so zu errichten, dass die Sicherheit oder
Leichtigkeit des Verkehrs nicht beeintrdchtigt werden (z.B. Sichtbehinderungen in
EinmUndungsbereichen).

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

Die nicht bebauten Fldchen der bebauten Grundsticke sind gértnerisch anzulegen
und zu unterhalten, sofern diese nicht als Stellplatze, Zufahrten, Garagenvorplatze,
Luwege, Sitzplatze, MUllbehdlterabstellfldchen oder Spielfldchen genutzt werden.
Zufahrten, Stellpl&tze und Garagenvorplatze sind wasserdurchldssig herzustellen.
Nicht zul&ssig sind Beldge aus wassergebundener Decke und herkémmlichen
Pflasterungen (Pflasterdecke oder Plattenbelag mit Fugenverguss oder vermortelten
Fugen) sowie Asphalt- und Betondecken und sonstige wasserundurchldssige Beldge.
Sitzpl&tze, MUllbehdlterabstellfldchen und Zugdnge sind wasserdurchldssig
herzustellen oder in angrenzende Grunfldchen zu entwdassern.

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

MUllbehdlterabstellpldtze auBerhallb von Gebduden sind entweder einzuhausen
oder gegen Einsicht von den &ffentlichen Verkehrsfldchen abzuschirmen (z.B. durch
Begrinungen).

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

Je Wohneinheit sind mindestens 1,2 separat anfahrbare, den Vorgaben der
Garagenverordnung entsprechende Stellpldtze herzustellen.

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

Nebengebdude sind entweder aus Holz oder mit verputztem Mauerwerk
auszufUhren. Die Farbgebung hat mit gedeckten Farben zu erfolgen. Begrunungen,
auch vollflédchig, sind zuldssig.



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
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 Bdumen / Gehdlzen sollte aus Grunden des Artenschutzes auBerhalb der
Vegetationszeit, also im Zeitraum zwischen Oktober und Ende Februar, erfolgen.
Auf das nachstehende Merkblatt der unteren Naturschutzbehdrde (Stand Juli 2016
— Anlage 1) wird ergdnzend verwiesen.

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

Auf die Regelungen des § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird hingewiesen:
Sollten im Zuge von Erdarbeiten archdologische Funde (Scherben, Metallteile,
Knochen etc.) oder Befunde (Mauern, Gréber, Gruben, Brandschichten)
angetroffen werden, ist das Landesamt fur Denkmalpflege (Abteilung 8 des
Regierungsprdasidiums Stuttgart) unverziglich zu benachrichtigen. Die M&glichkeit
zu Fundbergung und Dokumentation ist einzurdumen.



4. Grundsticksentwdsserung

Die Grundstucksentwasserung ist moglichst fruhzeitig vor der Einreichung von
Bauantradgen mit dem technischen Ortsbauamt der Gemeinde Pliezhausen
abzustimmen.

Gemeinde Pliezhausen

Bau- und Liegenschaftsverwaltung - technisches Ortsbauamt
Marktplatz 1

72124 Pliezhausen

Ortsbaumeister Holger Schmid
holger.schmid@pliezhausen.de

Tel. 07127/977-140

Ausgefertigt!

Pliezhausen, den

Christof Dold
BUrgermeister



Anlage 1 Stand: Juli 2016

Artenschutz bei Bauvorhaben

Bei folgenden Fallgruppen kdnnen artenschutzrechtliche Belange betroffen sein:

e Vorhaben mit Gehdlzrodungen, Fallung 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 getfragen werden:

Bei DurchfUhrung der Bauarbeiten in den Monaten Marz bis einschliellich September
besteht die Gefahr, dass Végel oder Fledermduse in ihren Wochenstuben bzw. beim
Brutgeschdaft gestort und Fortpflanzungs- oder Ruhestatten dieser Arten beschadigt
oder zerstdrt werden. Dies kann vermieden werden, wenn die BaumaBnahmen
auBerhalb der Brut- und Vegetationszeit erfolgen.

Bei Gebduden ab 3 Stockwerken mit Flachdach, bei Fachwerkhdusern mit
AuBenspalten am Fachwerk, bei Gebd&uden mit groBrédumiger Fassadenverkleidung
(Holz-, Eternit-, oder Schindelverkleidung oder Waschbetonplatten) und bei Kirchen
kdnnen jeweills auch ganzjdhrig Quartiere von Fledermdusen (Ganzjahresquartiere)
gestort, beschadigt oder zerstért werden.

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

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



