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Bauvorhaben RosenstraBe 22, Pliezhausen

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften "RosenstraBe/LindenstraBe/Deutsche
Gasse”, Pliezhausen

- Aufstellungsbeschluss im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

I.  Beschlussvorschlag
1. Das Einvernehmen der Gemeinde nach § 34 i.V.m. § 36 BauGB wird erteilt.

2. Das Einvernehmen der Gemeinde nach § 311.V.m. § 36 BauGB zur
Uberschreitung der Baulinie mit den Stellplatzen wird erteilt.

3. FUr denim Lageplan vom 06.10.2021 (Anlage 3) dargestellten Geltungsbereich
werden gemaB § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m § 74 Abs. 7 LBO entsprechend der
Begrindung der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften
wRosenstraBe/LindenstraBe/Deutsche Gasse* im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) aufgestellt.

Il. Begrindung

Die Bauherrin beantragt eine Baugenehmigung zum Abbruch des bestehenden
Geschdaftshauses und fUr den Neubau eines Mehrfamilienhauses mit insgesamt 23
Wohneinheiten und 45 Pkw-Stellplé&tzen auf dem Grundstick RosenstraBe 22 in
Pliezhausen. Das Grundstick RosenstraBe 22 liegt nichtim Geltungsbereich eines
qualifizierten Bebauungsplans, es existiert lediglich eine alte Baulinie entlang der
RosenstraBe, die direkt am Hausgrund des Betriebsgeb&udes der Firma Marstaller
(LindenstraBe 20) verl&uft und vorliegend mit dem Hauptgebdude nicht
Uberschritten wird. Im Ubrigen beurteilt sich die Lul&ssigkeit des Bauvorhabens
gemdaB § 34 BauGB nach der Umgebungsbebauung. Danach ist ein Vorhaben
zul&ssig, wenn

1. es den Festsetzungen eines einfachen Bebauungsplanes nicht widerspricht,
2. es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und der
GrundstUcksflache die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einflgt,

die ErschlieBung gesichert ist,

die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewahrt
bleiben und

S. das Ortsbild nicht beeintré&chtigt wird.
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1.) FOr die réumliche Abgrenzung der maBgeblichen Umgebungsbebauung ist
entscheidend, wie weit die Umgebung ihrerseits das BaugrundstUck préagt und wie
weit sich das Vorhaben auf sie auswirken kann. Es ist die gesamte stadtebauliche
Situation zu wirdigen, in die das GrundstUck eingebettet ist. Dabei gilt, dass die
pragende Wirkung mit der Entfernung in der Regel abnimmt. Vorliegend ist aus
Sicht der Verwaltung zur Beurteilung das Geviert zwischen Rosenstrale,
FriedhofstraBe, Lindenplatz und LindenstraBe heranzuziehen, ferner die
gegenUberliegende Bebauung an der FriedhofstraBe und der Rosenstrale sowie
im weiteren Kontext der Bereich zwischen RosenstraBe, OlgastraBe, SedanstraBe
und FriedhofstraBe. Insgesamt liegt das Baugrundstick im Bereich des erweiterten
Ortskerns Pliezhausen, der von einer entsprechenden Verdichtung geprégt ist.

Das Vorhaben fugt sich nach § 34 BauGB ein. Sowohl hinsichtlich der Uberbauten
GrundstUcksfl&che, der Bauweise, der Hohe, als auch dem MaB der baulichen
Nutzung. Betrachtete man den StraBenverlauf wird deutlich, dass das geplante
Gebdaude mit seiner FlachdachausfUhrung im Gebiet durchaus einen Akzent setzt
und auch im Vergleich zum vorherigen Gebd&ude auf demselben GrundstUck eine
intensivere Nutzung vorsieht. Durch die gut strukturierte und aufgeteilte
Fassadengestaltung und den auf der Nordostseite geplanten RUcksprung des
Gebdudes wird der Baukdrper zusatzlich aufgelockert, sodass dieser straBenseitig
nicht zu massiv in Erscheinung tritt. Die aufgestdnderte Bauweise schafft im
Erdgeschoss zusatzlich Platz fr PKW-Stellpl&tze und sorgt gleichzeitig dafUr, dass
sich das Gebdude auch aufgrund seiner Konstruktion gut in die Umgebungs-
bebauung einfUgt und nicht erdrickend wirkt.

Die bauliche Nutzungsdichte der Umgebungsgrundsticke ist in diesem Areal eher
hoch. Im Gebiet wurden in der Vergangenheit sowohl Ein- und Zweifamilienhduser
als auch intensivere Bebauungen mit Mehrfamilienwohnhd&usern realisiert. In den
letzten Jahren wurden verstarkt NahverdichtungsmaBnahmen umgesetzt.

Nach standiger Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts gehért auch die
Beachtung des Gebots der RUcksichtnahme zum Bestandteil der
Zul&ssigkeitsvoraussetzungen im Rahmen der PrUfung des EinfOgens nach § 34
BauGB. Ein Vorhaben, das sich in jeder Hinsicht innerhalb des aus seiner
Umgebung hervorgehenden Rahmens hdalt, figt sich gleichwohl dann nicht ein,
wenn das Vorhaben es an der gebotenen Ricksichtnahme auf die in seiner
unmitteloaren N&dhe vorhandene Bebauung fehlen I&sst. FUr eine solche
RUcksichtlosigkeit bestehen vorliegend jedoch keine Anhaltspunkte. Hinsichtlich
der Anzahl der Wohneinheiten bestehen keine Bedenken, da die vorgelegte
Gesamtkonzeption stimmig ist und auch der PKW-Stellplatznachweis erbracht
wird. FUr alle Wohneinheiten > 50 m? werden zwei separat anfahrbare Stellplatze
nachgewiesen. FUr die kleinere Wohneinheit (< 50 m?) wurde ein Stellplatz
nachgewiesen, was hier fUr ausreichend angesehen werden kann. Vor diesem
Hintergrund kann auch allein aufgrund der Anzahl von Wohneinheiten und der
damit verbundenen Nutzungsintensivierung auf dem genannten GrundstOck von
keiner RUcksichtslosigkeit ausgegangen werden. Durch die unterschiedlichen
WohnungsgréBen kann der Bedarf an Wohnraum in unterschiedlichen Alters- und
Bevolkerungsgruppen gedeckt werden. Aufgrund der geplanten Gestaltung und
der architektonisch gut durchdachten Bauweise, kann das Bauvorhaben
insgesamt fUr stGdtebaulich vertretbar angesehen werden.



2.) Die geplanten offenen Stellpldtze entlang der RosenstraBe Uberschreiten
geringfUgig die bestehende Baulinie. Hierfir mUsste eine Befreiung erteilt werden.
Bedenken hiergegen bestehen keine, sodass das Einvernehmen hierzu erteilt
werden kann,

Bauordnungsrechtliche Belange sind nicht Gegenstand der Beurteilung nach
§ 34 BauGB, sodass abschlieBend vorgeschlagen wird, das Einvernehmen der
Gemeinde zu erteilen.

Nach § 5 Abs. 2 Nrn. 1.2 und 1.4. der Hauptsatzung der Gemeinde Pliezhausen ist
der Bauausschuss zusténdig fUr die Erklérung des Einvernehmens der Gemeinde
bei der Entscheidung Uber die Zulassung von Ausnahmen und die Erteilung von
Befreiungen von den Festsetzungen eines Bebauungsplanes (§§ 31 und 36 BauGB)
sowie die Zulassung von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile (§§ 34 und 36 BauGB). GemdRB § 5 Abs. 3 der Hauptsatzung obliegt die
Zustandigkeit nach Absatz 2 dem Bauausschuss indes nur, wenn die jewellige
Angelegenheit fUr die Gemeinde nicht in stadtebaulicher oder
bauleitplanerischer Hinsicht von grunds&tzlicher Bedeutung oder besonderer
Wichtigkeit ist, was vorliegend jedoch der Fall ist.

3.) Das Areal zwischen der RosenstraBe, der LindenstraBe und der Deutschen
Gasse liegt nicht im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans, es
existiert lediglich eine Baulinie aus dem Jahr 1919 entlang der RosenstraBe und
LindenstraBe. Im Ubrigen richtet sich die planungsrechtliche Zul&ssigkeit von
Vorhaben somit gemdaB § 34 BauGB nach der Umgebungsbebauung.

In diesem Gebiet ist zundchst keine sehr homogene Bebauungsstruktur erkennbar.
Es sind unterschiedliche GrundstUcksgréBen mit unterschiedlich intensiven
Nutzungen hinsichtlich der Uberbauten GrundstUcksflGichen, des MaBes der
baulichen Nutzung, aber auch der Anzahl der Wohneinheiten vorhanden. Im
Gebiet sind in der Vergangenheit sowohl Einfamilienh&user, Mehrfamilienh&user
als auch Gebdude mit Wohn- und Gewerbeeinheiten errichtet worden. Mit der
Aufstellung eines Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften sollen
einerseits die Bestandsbebauung und die gewachsenen Strukturen gesichert
werden, andererseits sollen kUnftig auch eine maBvolle Nachverdichtung und
eine angemessene Innenentwicklung erfolgen. Es besteht somit ein
PlanungsbedUrfnis (§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Mit dem kUnftigen Bebauungsplan
und den Ortlichen Bauvorschriften sollen Fehlentwicklungen vermieden und eine
geordnete und nachhaltige st&dtebauliche Entwicklung sichergestellt werden.
Mit der Uberplanung des Gebiets und auf Empfehlung des Landratsamtes
Reutlingen, soll sichergestellt werden, dass sich das vorliegende Vorhaben kinftig
nicht prégend auf die unbeplante Umgebung auswirkt.

Im weiteren Verfahren sollen angemessene Festsetzungen und gestalterische
Vorgaben durch den Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften festgelegt
werden, um auf diese Weise die Planung zu sichern. Dies ist notwendig, um eine
geordnete und nachhaltige st@dtebauliche Entwicklung in diesem Bereich zu
gewdhrleisten. Es wird daher vorgeschlagen, den Aufstellungsbeschluss zu fassen
und diesen ortsUblich bekannt zu machen.

gez.
Carolin Gerster
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Gemeinde Pliezhausen
Landkreis Reutlingen

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Rosenstrae/LindenstraBe /Deutsche Gasse*,
Pliezhausen — Aufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Lageplan vom 06.10.2021
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