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Anderung des Bebauungsplanes und der Ortlichen Bauvorschriften ,,im Juchtlen®,
Pliezhausen, im Bereich des Grundstiicks Fist. Nr. 2030/1;
Stellungnahme im Rahmen der Behérdenbeteiligung zur Entwurfsauslegung

Das Landratsamt Reutlingen gibt als Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf der Anderung des Be-
bauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschiften ,Im Juchtlen“ im Bereich des Grundstiicks Flst. Nr.
2030/1 in Pliezhausen, Stand 10.02.2021, folgende Stellungnahme ab:

Planungsrechtliche und stadtebauliche Gesichtspunkte

Zu der geplanten Anderung des Bebauungsplanes ,Im Juchtlen® im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB nimmt das Kreisbauamt wie folgt Stellung:

Beschrankung der Nachverdichtung auf einzelnes Grundstiick

GemaR den Ausfiihrungen in der Begriindung ist die beabsichtigte Anderung eine Malnahme der

Innenentwicklung, die der Erhohung der Nutzungsdichte im Bestand bzw. der moderaten Auswei-

tung der Baumadglichkeiten dient. Daher soll die Baugrenze auf dem Flurstiick 2030/1 erweitert, die
Grundflachenzahl (GRZ) vergroRert und die zulassige Hohe der Gebdude erhéht werden.

Es wird angeregt, die damit verbundene Zielsetzung einer effizienteren Flachennutzung im Bestand,
die eine weitere Flacheninanspruchnahme im AuRenbereich entsprechend reduziert, nicht nur im
Bedarfsfall anlassbezogen auf ein einzelnes Grundstiick zu beschrédnken, sondern im weiteren Ver-
fahren zu priifen, ob entsprechende oder vergleichbare Anderungen im Sinne einer Bauleitplanung
auch im weiteren Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Im Juchtlen® in Frage kommen und damit
ein weiterer Beitrag zur Innenentwicklung i. S. v. § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB (,Innen- vor Au3enent-

wicklung"“) geleistet werden kann.

MaR der baulichen Nutzung

Gemal § 17 Abs. 1 BauNVO dirfen bei der Bestimmung des Males der baulichen Nutzung nach

§ 16, auch wenn eine Geschossflachenzahl (GFZ) nicht dargestellt oder festgesetzt wird, bestimmte
Obergrenzen nicht Uberschritten werden. § 17 Abs. 1 enthalt insofern eine bindende Vorgabe fur die

Bauleitplanung.
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Die bisherigen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung im Entwurf der Bebauungsplanan-
derung stehen dieser bindenden Vorgabe entgegen. Durch die festgesetzte GRZ von 0,35 sind in
Verbindung mit der zuldssigen Geb&dudehdhe 4 Vollgeschosse mdglich, weshalb die GFZ einen
Wert von 1,4 erreicht und damit die zulassige Obergrenze von 1,2 fur ein Reines Wohngebiet (WR)

Uberschreitet.

Gemal § 17 Abs. 2 BauNVO kénnen die Obergrenzen aus stadtebaulichen Griinden tberschritten
werden, ,wenn die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch Manahmen aus-
geglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintréchtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden”. Insofern musste bei vorgesehenen Uberschreitungen der Obergrenzen bereits
im Bebauungsplan aufgezeigt werden, ob Uberschreitungen nach § 17 Abs. 2 zuldssig sind. Aussa-
gen, durch welche Umsténde die vorgesehenen Uberschreitungen ausgeglichen sind oder durch
welche Mallnahmen ausgeglichen werden fehlen in den vorliegenden Planunterlagen bisher aller-

dings vollstdndig. Es bestehen daher Bedenken.

Es wird ergdnzend darauf hingewiesen, dass die Vorschrift des' § 17 BauNVO und damit auch die
Ermaéchtigung fur die Uberschreitung der Obergrenzen in Absatz 2 nur fir die Bauleitplanung gilt.
Sie wendet sich daher nur an die planende Gemeinde selbst, die bei entsprechenden - kumulativ
vorliegenden - Griinden die Obergrenzen des Absatzes 1 durch entsprechende bauplanerische
Festsetzungen Uberschreiten kann. Es handelt sich auch nicht um eine Ermachtigung, eine Aus-
nahme i. S. des § 31 Absatz 1 BauGB vorzusehen, von der die Baurechtsbehérden erforderlichen-
falls noch im Genehmigungsverfahren Gebrauch machen kénnten. (vgl. VGH Mannheim (8. Senat),

Urteil vom 14.07.2020 — 8 S 499/18).

)

Hinweis zum Hdéhensystem
Die aktuellen amtlichen Héhen sind seit 2008 keine ,NN-Héhen“ mehr, sondern ,Héhen dber Nor-

malhéhennull®, abgekirzt sog. ,NHN-Normalhéhen”. Die entsprechenden Héhenangaben werden
als ,Hohe iiber NHN" bezeichnet. Die Planungstragerin wird gebeten, dies im weiteren Verfahren zu

beriicksichtigen.

Bezeichnung der Anderung / des Bebauungsplans

Mit der vorliegenden Planung soll nach den Aussagen in der Begriindung eine weitergehende Nut-
zung auf dem Flursttick 2030/1 erméglicht werden, weshalb eine Anpassung des Bebauungsplans
erforderlich ist. Auf neuer Plangrundiage sollen auf dem Flurstiick 2030/1 kiinftig neue bzw. geén-
derte planungsrechtliche Festsetzungen und értliche Bauvorschriften gelten. Der bisherige Textteil
wird durch einen neuen, Uberarbeiteten und an aktuell geltendes Recht angepassten Textteil er-

setzt.

Da somit insgesamt ein neues, selbstandiges Planwerk geschaffen wird, das auf dem Flursttick
2030/1 an die Stelle des bisher geltenden Bebauungsplans tritt, erscheint es Gberlegenswert, dies
auch in der Bezeichnung des Bebauungsplanes zum Ausdruck zu bringen; Beispiel:

Bebauungsplan ,Im Juchtlen - Fist. Nr. 42030/

Belange des Natur- und Landschaftsschutzes

Eine Aufstockung vorhandener Gebaude ist vor dem Hintergrund des immer groBeren Flachenver-
brauchs in Deutschland sehr zu begriiRen.

Von Seiten der Unteren Naturschutzbehérde werden prinzipiell keine Bedenken zur geplanten Be-
bauungsplandnderung geadulert. Es wird lediglich angemerkt, dass lebende Einfriedungen (Hecken)
nur aus heimischen Gehélze zugelassen werden und Pflanzungen von Nadelgehélzhecken wie Thu-

ja stattdessen nicht zulassig sein sollten.
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Der Verweis auf das Merkblatt zum Artenschutz wird begruft. Inzwischen wurde eine aktualisierte
Version des Merkblattes angefertigt, welche dieser Stellungnahme angehéngt wird.

Stellungnahme des Umweltschutzamtes

Von Seiten des Umweltschutzamtes werden keine Bedenken, Anregungen und Hinweise geduRert.

%%:/44/

Dr. Muller

Anlage: Merkblatt zum Artenschutz bei Bauvorhaben

Kopien an:
Amt 21/2, Fr. Maisch

Amt 21/53
Amt 23/1
Amt 23/41
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Untere Naturschutzbehérde

Stand: Juni 2020

Merkblatt zum Artenschutz bei Bauvorhaben

Bei folgenden Vorhaben kénnen artenschutzrechtliche Belange betroffen sein:

e Vorhaben mit Gehélzrodungen, Fallung von Baumen mit Héhlen und/oder Spalten

e Vorhaben mit Abbruchsarbeiten
e Vorhaben mit Anderungen an der Fassade

e Vorhaben mit Anderungen im Dachstuhlbereich

Eine Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflikten kénnen bis auf wenige Ausnahmen durch
folgende MafRnahme erzielt werden:

Durchfihrung der Baumanahmen auRerhalb der Brut- und Vegetationszeit

Bei Durchfuhrung der Bauarbeiten in den Monaten Marz bis einschlieBlich September besteht die
Gefahr, dass Vogel oder Flederm&use in ihren Wochenstuben bzw. beim Brutgeschéft gestért und
Fortpflanzungs- oder Ruhestétten dieser Arten beschadigt oder zerstért werden. Dies kann
vermieden werden, indem die BaumafRnahmen auflerhalb der Brut- und Vegetationszeit erfolgen.

Bei Gebauden ab 3 Stockwerken mit Flachdach, bei Fachwerkhausern mit Auflenspalten am
Fachwerk, bei Gebauden mit grofrédumiger Fassadenverkleidung (Holz-, Eternit-, oder
Schindelverkleidung oder Waschbetonplatten) und bei Kirchen kénnen jeweils auch ganzjéhrig
Quartiere von Fledermausen (Ganzjahresquartiere) gestért, beschadigt oder zerstort 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 Naturschutzbehérde unter der Telefonnummer

07121/480-2161 Verbindung aufzunehmen.

Soweit Fortpflanzungs- und Ruhestatten durch die BaumaRRnahme betroffen sind, ist darauf zu
achten, dass diese nach den Bau- bzw. Sanierungsarbeiten wieder zur Verfigung stehen. Falls
diese dauerhaft verloren gehen oder bedeutende Fortpflanzungs- und Ruhestatten lber einen
langeren Zeitraum nicht zur Verfigung stehen, sind Ersatzquartiere zu schaffen.

Auch in diesem Fall kann eine Beratung durch die Untere Naturschutzbehérde erfolgen.
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