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1. Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften ,,Walddorfer Wasen Ill*, Gniebel, im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

BEGRUNDUNG

1. Anlass, Inhalt und Ziel der Bebauungsplandnderung

Der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften ,, Walddorfer Wasen |11,
Gniebel, sind am 26.01.2018 in Kraft getreten. Sie bilden die rechtlichen Grundlagen
fUr die ErschlieBung des gleichnamigen und derzeit in Aufsiedlung befindlichen
Neubaugebiets. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften wurde darauf geachtet, dass ein modernes und gut handhabbares
Regelwerk entsteht, welches den Bauherren unter Wahrung einer stdtebaulichen
Grundordnung moéglichst groBe Spielrdume erdffnet und gleichzeitig in der Praxis der
Rechtsanwendung méglichst wenige Problemfdlle hervorruft. So ist ein sehr
groBzugiges, wenn nicht sogar das groBzugigste baurechtliche Planwerk in der
Gemeinde entstanden. In der bisherigen Genehmigungspraxis sind auch
vergleichsweise wenige Probleme aufgetreten, weshalb grundsétzlich schon
festgestellt werden darf, dass die rechtlichen Vorgaben so ausgestaltet sind, dass sie
grundsatzlich klar und eindeutig sind. Das Gebiet ist aktuell zu ca. zwei Dritteln
aufgesiedelt, inklusive der Reihenhausbebauung in der Quartiersmitte. Ausldser fir
die anstehende Bebauungsplandnderung ist die nun anstehende
AuBenanlagengestaltung im Bereich der Reihenhausbebauung.

Im Bereich der Reihenhausgrundsticke (WA 3), die von der Baugenossenschaft
Pfullingen eG in Zusammenarbeit mit der Gemeinde auf einer von der Gemeinde
verduBerten Fldche erstellt wurden, sollen die AuBenanlagen hergestellt werden.
Urspringlich war im Rahmen der Baugenehmigung vorgesehen, die Gartenbereiche
der GrundstUcke nach Suden zu den benachbarten Baugrundsticken abzubdschen.
Im Zuge der Detailplanungen der AuBenanlagen sowie der Abstimmung der
Baugenossenschaft mit inren Kaufern wurde der -nachvollziehbare- Wunsch
geduBert, die Uberschaubaren GrundstUcksfldchen bestmdglich auszunutzen und
die Grundsticke méglichst ebenerdig bis zur Grenze herzuziehen. Dies bedingt die
Herstellung von StUtzmauern zu den Nachbargrundsticken, die Uber die nach den
Ortlichen Bauvorschriften zul&ssige sichtbare Héhe von 0,5 m auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksfldchen hinausgehen und eine sichtbare Hohe
(abh&ngig vom jeweiligen Nachbargel&nde) von ca. 0,55 m bis 1,20 m Hohe
aufweisen; dieser Planung wurde vom Ortschaftsrat Gniebel und dem Bauausschuss
bereits zugestimmt. Dabei war davon ausgegangen worden, dass die in den



Ortlichen Bauvorschriften fUr solche Félle vorgesehene Ausnahmeregelung in
Anspruch genommen werden kann. Diese regelt: ,,In begrindeten Einzelféllen (z.B.
bei AuBenabgdngen in das Untergeschoss, Lichthdfen im Untergeschoss oder fur
Sitzplatze von Einliegerwohnungen im Untergeschoss) kbnnen Ausnahmen im
Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen werden." Diese Regelung war bewusst
in die Ortlichen Bauvorschriften aufgenommen worden, um im Einzelfall flexibel auf
die zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht vorhersehbaren GrundstUcks- und
Geldndegestaltungen reagieren zu kdnnen. Die genannten Regelbeispiele sollten
dabei dem Bestimmtheitsgrundsatz folgend eine Orientierung fur die Anwendung
dieser Regelung geben, gleichzeitig aber den Anwendungsbereich nicht zu sehr
einengen.

Die untere Baurechtsbehorde beim Landratsamt Reutlingen legt nun diese Vorschrift
aufgrund der Regelbeispiele so aus, dass sie nur fir am Gebdude gelegene Fdlle
angewandt werden kann. Dies entspricht nicht dem Planungswillen der Gemeinde,
die untere Baurechtsbehdrde halt indes an ihrer Rechtsauffassung fest; daher sieht
man sich dort nun veranlasst, den Bauantrag fur die verdnderten AuBenanlagen auf
Basis des bestehenden Planwerks abzulehnen. Aus Sicht der Gemeinde ist dies
Uberaus unglicklich und dem Spannungsfeld zwischen Bestimmtheitsgrundsatz und
notwendiger Offenheit bei der Formulierung von Vorschriften im Rahmen der
Rechtssetzung geschuldet. Daher ist es angezeigt, die Vorschrift entsprechend
klarstellend anzupassen, die Regelbeispiele noch zu erweitern und zusatzlich
herauszuarbeiten, dass die Ausnahmeregelung eben nicht nur am Gebdude zur
Anwendung kommen soll, sondern immer dann, wenn die Notwendigkeit im Einzelfall
begrindet werden kann.

FUr die Reihenhausgrundsticke kann und soll dabei die Zul&ssigkeit der Hohe von
StUtzmauern absolut definiert werden, diese reicht dann bis zur Oberkante der
jeweilligen EFH (inklusive des Spielraums zu deren Anhebung um bis zu 0,5 m). Eine
entsprechende Regelung bietet Rechtssicherheit fUr Bauherrschaft und Nachbarn
und eine klar handhabbare Bestimmung; sie benachteiligt zudem die Nachbarn
gegenuber der urspringlichen Regelung nicht, da sie nicht mehr und nicht weniger
als das, was nach dem Planungswillen der Gemeinde ohnehin im Rahmen der
bisherigen Regelung hatte zulassungsfahig sein sollen, als zul&ssig fixiert, nur eben
nicht mehr in der Systematik einer Ausnahmeregelung. Dies erscheint auch deshalb
vertretbar, da die Bebauungssituation auf diesen wenigen Grundsticken klar ist, im
Gegensatz zu der Vielzahl an Einfamilienhausgrundsticken mit unterschiedlichen
Situationen, fUr die es bei der (klargestellten) Ausnahmeregelung verbleibt. Zudem
handelt es sich um sehr kleine Grundstucksfldchen, die umso mehr auf eine effiziente
Ausnutzung angewiesen sind, daher erscheint diese Regelung auch vor diesem
Hintergrund angemessen, zumal die sichtbare Hohe der StUtzmauern daraus
resultierend in diesem Fall sehr viel mehr von der Geldndegestaltung der Nachbarn
abhdangt als bei den Einfamilienhausgrundsticken. Es handelt sich Uberdies um eine
rein gestalterische Vorschrift ohne nachbarschutzende Wirkung.



Weiterer Anderungsbedarf ergibt sich aus einem Problem in Bezug auf die
Geldndegestaltung, das zum Zeitpunkt der Rechtssetzung noch nicht ersichtlich war.
Der Bebauungsplan enthdlt in der planungsrechtlichen Festsetzung Ziffer 5 zu den
Uberbaubaren Fldchen folgende Formulierung:

,Die Uberbaubare GrundstUcksflache wird durch Baugrenzen im zeichnerischen Telil
des Bebauungsplans festgesetzt. Die festgesetzten Baugrenzen gelten oberhalb und
unterhalb der GelédndeoberflGche. Uberschreitungen der Baugrenzen mit unterhalb
der GeldndeoberflGche gelegenen Bauteilen (z.B. Tiefgaragen) kénnen
ausnahmsweise im Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen werden, sofern
hierfUr das natdrliche Geldnde nicht verandert wird.”

Diese Regelung wurde gewdhlt, um ggf. erforderliche Tiefgaragen auch auBerhalb
der Baugrenzen zulassen zu kdnnen, da diese je nach Intensitdt der Bebauung fur die
ErfUllung der Stellplatzverpflichtung (2,0 je Wohneinheit) erforderlich werden kénnen.
Mit der Verweisung unter das natirliche Geldnde sollte vermieden werden, dass
kUnstliche Gelandeanfullungen groBeren Umfangs getatigt werden, um das Kriterium
wunterirdisch” einhalten zu kbnnen. Dabei war davon ausgegangen worden, dass im
Zuge der ErschlieBungsarbeiten fur das Baugebiet die GrundstUcke auf das
StraBenniveau angefullt werden. Auf dieses sind auch die jeweiligen EFH der
Gebdude abgestimmt und festgesetzt. Im Zuge der ErschlieBungsarbeiten wurde
(nachdem der Bebauungsplan in Kraft getreten ist) dann aber aus Effizienzgrinden
entschieden, die vorgesehenen Auffullungen nicht vorzunehmen, da im Zuge der
jeweiligen Bebauung der GrundstUcke (vor allem im Falle der Errichtung eines Kellers)
stets Erdaushub anfdllt, der dann wiederum hatte abgefahren werden mussen. Somit
sollte stattdessen vorliegend der jeweilige Erdaushub zur Modellierung des Geldndes
und zur bedarfsgerechten AnfUllung der Grundsticke verwendet werden kénnen.

Diese Vorgehensweise erscheint auch in der Nachschau als ékologisch und
6konomisch absolut sinnvoll, fUhrt nun aber dazu, dass in der Rechtsanwendung das
naturliche Geldnde im Sinne der planungsrechtlichen Festsetzung Ziffer 5 regelmdaBig
unterhalb des StraBenniveaus liegt, was zu Problemen bei der Ausbildung méglicher
Tiefgaragen fUhren kann. Insofern ist nun zur Behebung dieses Umstands im Sinne des
urspringlichen Planungswillens der Gemeinde zundchst eine Klarstellung dieser
Regelung dahingehend erforderlich, dass sich das natUrliche Gelédnde nach dem
Niveau der jeweils angrenzenden &ffentlichen Verkehrsfldche bemisst.

Weitere kleinere Anpassungen sollen im Zuge dieser Anderung dahingehend
erfolgen, dass klarstellend bei der Zul&ssigkeit anderer Dachformen und -neigungen
bei untergeordneten Bauteilen in den Ortlichen Bauvorschriften geregelt wird, dass
diese nicht auf die MaBe nach § 5 Abs. 6 LBO (max. 1,50 m x 5,00 m) beschrénkt sind,
es kommt vielmehr auf den Gesamteindruck der jeweiligen Planung und einer
konkreten Unterordnung der abweichenden Dachform gegenuber dem Hauptdach



und dem Erhalt des Satteldach- bzw. versetzten Pultdachcharakters des jeweiligen
Gebdudes an.

2. Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich ist im Anderungsdeckblatt vom 19.06.2021 zum
zeichnerischen Teil vom 12.01.2018, in Kraft getreten am 26.01.2018 dargestellt.

3. Verfahren nach § 13 BauGB (,vereinfachtes Verfahren')

Die Grundzige der Planung werden durch diese Anderung des Bebauungsplanes
und der Ortlichen Bauvorschriften nicht berUhrt. Sie ist unter Betrachtung der
stdtebaulichen Ordnung in diesem Gebiet vergleichsweise geringfugig. Es sind
ferner stddtebaulich keine Gesichtspunkte erkennbar, die gegen eine
entsprechende Anderung des Bebauungsplans sprechen. Im Ergebnis kann also die
Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefUhrt werden.

Im vereinfachten Verfahren kann von einer Umweltprifung sowie der frihzeitigen
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung abgesehen werden.

4. Belange des Artenschutzes

Die Belange des Artenschutzes wurden im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung
des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften ,,Walddorfer Wasen lI*
umfangreich ermittelt und berucksichtigt. Die daraus resultierenden MaBgaben
finden sich in den gultigen Regelungen wieder, die durch diese Anderung unberUhrt
bleiben.

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

Pliezhausen, den

Christof Dold
BUrgermeister



