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Bebauungsplan ,MarienstraBe‘ (vereinfachtes Verfahren nach § 13a BauGB)
Gemeinde Pliezhausen, Ortsteil Pliezhausen
Landkreis Reutlingen

A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen - Textteil

Als Rechtsgrundlagen kommen zur Anwendung:
Gesetze:

Baugesetzbuch (BauGB)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Rechtsverordnungen:

Planzeichenverordnung (PlanZV)

Vom 18.12.1990 BGBI. 1991 | S. 58, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes von
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

In der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

In Ergénzung des zeichnerischen Teils des Bebauungsplans wird Folgendes festgesetzt.
Samtliche planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften aufgehoben und durch die

nachstehenden Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften ersetzt.

1.  Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der raumliche Geltungsbereich ist im zeichnerischen Teil vom 02.09.2021 dargestellt.

2.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, i.V.m. § 4 BauNVO)
Es wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nrn. 1,3,4 und 5 BauNVO werden geméf § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
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3.

3.1.

3.2.

3.3.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 23 BauNVO)

Grundflachenzahl
Als Festsetzung der zuldssigen Grundflachenzahl und Geb&udehdhe sind die Eintra-
gungen im Lageplan in der Nutzungsschablone mafigebend.

Die festgesetzte GRZ darf durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis zur jeweils
festgesetzten maximalen GRZ (Nutzungsschablone) tiberschritten werden.

Gebdudehéhen
Es gelten die Eintragungen in der Planzeichnung.

Die zulassigen Trauf- und Firsthéhen dirfen nicht tiberschritten werden.
Unterer Bezugspunkt fiir die Gebdudehohen ist unter 3.3 definiert.

Die Traufhthe (TH) ist definiert als Schnittpunkt der AuBenwand mit der AuRenhaut

des Daches.
Die Firsthéhe (FH) ist definiert als die oberste Dachbegrenzungskante.

Héhenlage der baulichen Anlagen

Bezugspunkt ist jeweils die Héhe der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache
(Oberkante Bordstein) an der Grundstiicksgrenze, bezogen auf die Gebaudemitte. Als
mafgebliche &ffentliche Verkehrsflache gilt jeweils die Marienstralle, auch bei Eck-
grundstucken. Fur ausschlieBlich an der JakobstraRe gelegene Grundstiicke wird die-
se als mafRgebliche 6ffentliche Verkehrsflache bestimmt.

Hinweis:

Die konkrete ErdgeschossrohfuBbodenhéhe (EFH) wird im Baugenehmigungsverfah-
ren von der Baurechtsbehérde im Einvernehmen mit der Gemeinde festgelegt. Dem
Baugesuch sind daher zwei Geldndeschnitte beizufiigen, die die Entwicklung der konk-
ret geplanten EFH nachvollziehbar belegen.

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

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

Stellung und Gr6Re der Gebdude (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Es gelten die Eintragungen im Lageplan. Die Hauptfirstrichtungen sind durch Rich-
tungspfeile im Lageplan festgelegt. Im Einvernehmen mit der Gemeinde kénnen in be-
griindeten Einzelfallen ausnahmsweise Abweichungen von maximal 5° zugelassen
werden, sofern hiergegen aus stédtebaulicher Sicht, insbesondere mit Blick auf die
Gestaltung des Straenzugs, keine Bedenken bestehen. Untergeordnete Nebenfirste
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6.1.

6.2.

6.3.

(z.B. bei Dachaufbauten) kénnen ausnahmsweise im Einvernehmen mit der Gemeinde
zugelassen werden.

Garagen, Carports Stellpldatze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m.
§ 14 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundsticksflachen zu-
lassig. Sofern der zufahrtsseitige Mindestabstand von Garagen zur Grenze von 6ffent-
lichen Verkehrsflachen dabei weniger als 5,00 m betragt, sind diese mit einem fernge-
steuerten Sektionaltor auszufiihren. Garagen und Carports sind dabei so zu platzieren,
dass die maximale Zufahrtslange 15,00 m nicht Gberschreitet (s. Abb. 1).

Garage /
Carport
Zufahrt max. 15m
= Grundsticksgrenze
offentliche
Verkehrsflache
Abb. 1

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung bereits vorhandene Garagen und Carports, die im
Widerspruch zu dieser Festsetzung stehen, haben in ihrem im zeichnerischen Teil
dargestellten Umfang Bestandsschutz. Ausnahmen von den vorstehenden Anforde-
rungen kénnen zur Erweiterung dieser Bestandsanlagen im Einvernehmen mit der
Gemeinde zugelassen werden.

Von der Festsetzung Ziffer 7.1 kénnen im Einvernehmen mit der Gemeinde Ausnah-
men auferhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu einem Mindestabstand
von 0,5 m zur Grenze von 6&ffentlichen Verkehrsflachen zugelassen werden, sofern
keine stadtebaulichen oder verkehrlichen Griinde entgegenstehen.

Offene Stellpldtze sind im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften auf den tberbauba-
ren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen, allerdings nur bis zu einem Abstand
von maximal 20 m von der Grenze zu der der ErschlieBung dienenden &ffentlichen
Verkehrsflache (s. Abb. 2), zuldssig.
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P

offener
Steliplatz

max. 20 m

Grundslucksgrenze
offentliche

Verkehrsflache Abb.2

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung bereits vorhandene Stellplatze, die im Widerspruch
zu dieser Festsetzung stehen, haben in ihrem im zeichnerischen Teil dargestellten
Umfang Bestandsschutz. Ausnahmen von den vorstehenden Anforderungen kénnen
zur Erweiterung dieser Bestandsanlagen im Einvernehmen mit der Gemeinde zugelas-
sen werden.

6.4. Nebenanlagen

6.4.1.Nebenanlagen im Sinne von $ 14 BauNVO sind nach Maligabe der nachfolgenden
Bestimmungen zulassig. Nicht zuldssig sind:

- Gebaude mit Aufenthaltsrdumen (z. B. Gartenhduser)
- Gebaude fir Kleintierhaltung
- Schwimmbadiiberdachungen

6.4.2.Je Grundstiick ist maximal eine Nebenanlage in Form eines oberirdischen Gebaudes
als Gebaude ohne Aufenthaltsraum zuldssig. Garagen und Carports werden hierauf
nicht angerechnet. Das oberirdische Nebengebaude darf eine GréfRe von maximal 20
m?® umbautem Raum nicht Giberschreiten und ist nur auf dem der 6ffentlichen Verkehrs-
flache abgewandten Grundstiicksbereich hinter der Bauflucht, auch au3erhalb der
Uberbaubaren Flachen, zulassig (siehe hierzu nachstehende Skizze).

\
N\
1
| stfentl. Verkehrsfldche
T
N a8 i
Bauflucht [}

dffentl. Verkehrsfldche

Bauflucht
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Der Gebaudebegriff im Sinne dieser Vorschrift bestimmt sich nach § 2 Abs. 2 der Lan-
desbauordnung fiur Baden-Wirttemberg. Gebaude sind demnach selbstéandig benutz-
bare, uiberdeckte bauliche Anlagen, die von Menschen betreten werden kénnen und
geeignet sind, dem Schutz von Menschen, Tieren oder Sachen zu dienen. Die Zulés-
sigkeit von Nebenanlagen, die keine Geb&ude sind, bestimmt sich im Ubrigen nach §
14 BauNVO. Sie sind im Rahmen ihrer Zul&ssigkeit nach § 14 BauNVO auch auller-
halb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Zu 6ffentlichen Verkehrsflachen
ist ein Mindestabstand von 0,50 m einzuhalten.

Fur die Definition eines oberirdischen Gebaudes im Sinne dieser und der nachfolgen-
den Festsetzungen ist maBgebend dessen Lage vollstandig oberhalb der tatséchlichen
Gelandeoberflache nach Ausfiihrung des Bauvorhabens, soweit sie nicht zur Veror-
tung eines Gebaudes als unterirdisch angelegt wird oder wurde. Unberlicksichtigt blei-
ben Unterkellerungen, Fundamente und untergeordnete Anteile des Gebdudes, soweit
diese bautechnisch oder statisch erforderlich sind.

6.4.3.Ausnahmsweise kann im Einvernehmen mit der Gemeinde maximal ein oberirdisches
Nebengebiude bis zu einer Gro3e von maximal 25 m® umbautem Raum auch vor der
Bauflucht zugelassen werden, sofern dieses Nebengeb&ude der Unterbringung not-
wendiger Fahrradstellplatze im Sinne des § 37 Abs. 2 der Landesbauordnung fir Ba-
den-Wirttemberg dient. Dieses Nebengebaude wird nicht auf die zuldssige Anzahl von
Nebengebauden nach Ziffer 6.4.2 angerechnet.

6.4.4.Bei Verzicht auf eine Unterkellerung des Hauptgebaudes kann, unbeschadet der Zif-
fern 6.4.2 und 6.4.3, ausnahmsweise im Einvernehmen mit der Gemeinde ein oberirdi-
sches Nebengebaude je Grundstiick als Kellerersatzraum bis zu einem umbauten
Raum von maximal 40 m? zugelassen werden. Fir die Stellung dieses Nebengeb&u-
des gilt die Festsetzung in Ziffer 6.4.2. Ausnahmen von der Geb&dudestellung kénnen
im Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen werden, sofern keine stadtebaulichen
oder verkehrlichen Griinde entgegenstehen.

6.4.5.Zum Zeitpunkt der Planaufstellung bereits vorhandene Nebenanlagen, die im Wider-
spruch zu dieser Festsetzung stehen, haben in ihrem im zeichnerischen Teil darge-
stellten Umfang Bestandsschutz. Ausnahmen von den vorstehenden Anforderungen
kénnen zur Erweiterung dieser Bestandsanlagen im Einvernehmen mit der Gemeinde
zugelassen werden.

7. Pflanzgebot (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Je 300 m? nichttiberbauter Grundstticksflache ist mindestens ein standortgerechter,
maglichst einheimischer, mittelkroniger Laubbaum (2. Ordnung) zu pflanzen, dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Eine Empfehlung zur Sortenwahl
findet sich nachstehend. Sofern durch die Bebauung eines Grundstiicks weniger als
300 m? nichttiberbauter Grundstiicksflache tbrig bleiben, ist mindestens ein entspre-
chender Baum zu pflanzen, sofern die abstandsrechtlichen Bestimmungen des Nach-
barrechts eingehalten werden kénnen. Bei einer Pflanzung in Bereichen, die 6ffentli-

citiplan GmbH
Seite 6 von 14



Landkreis Reutlingen, Gemeinde Pliezhausen, Ortsteil Pliezhausen

VORABZUG 02.09.2021

Bebauungsplan ,Marienstrale"” (vereinfachtes Verfahren nach § 13a BauGB)

Textteil und 6rtliche Bauvorschriften

Entwurf

chen Verkehrsflachen zugewandt sind, ist ein Mindestabstand zu dieser von 2,00 m
einzuhalten (bezogen auf den Stammmittelpunkt), zudem ist das nach Abbildung 3 de-
finierte Lichtraumprofil dauerhaft freizuhalten. Von der Pflanzverpflichtung kénnen im
Einvernehmen mit der Gemeinde Ausnahme zugelassen werden, sofern der Verzicht
auf die Pflanzung von Baumen durch ErsatzmaRnahmen (zum Beispiel grof3- oder voll-
flachige Begriinung von Dach und Fassade des Hauptgebaudes; die Grofflachigkeit
wird erreicht ab 75 % der Fassaden- und Dachflache, Fenster und Tiren sowie sonsti-
ge Offnungen werden nicht auf die Fassaden- und Dachfldche angerechnet) ausgegli-

chen wird.

Pflanzenempfehlung fiir Baume auf den privaten Grundstiicksflachen

Botanischer Name

I Deutscher Name

Pflanzenempfehlung: Mittelgrofe (ca. 10 — 20 m hohe) Baume (2. Ordnung)

Acer campestre

Feid-Ahom (Sorten sind zulassig)

Carpinus betulus

Hain-Buche

Prunus spec.

Kirschbaume (Sorten sind zuldssig)

Pyrus calieryana 'Chanticleer’

Stadtbime, Chanticieer/Chinesische Wildbime

Pyrus spec.

Bimenbaume (Sorten sind zuldssig)

Sorbus aria

Echte Mehibeere

Sorbus aucupana

Vogelbeers

Reqicnaltypische Cbstsorten

Empfehlung fiir regionaltypische Obstsorten

Apfel Apfel Sifkirschen
Bittenfelder Roter Beliefleur Benjaminler

Boiken Sonnenwirtsapfel Burlat

Beskoep Teser (TSR) 29 Dolleseppler

Brettacher Birnen Grofle schwarze Knorpe!l
Florina Bayr. Weinbime Kordia

Grahams Jubildum

Clapps Liebling

Teickners Schwarze

Hauxapfel

Confersnce

Pflaumen/Zwetschgen/Mirabelle

Jakob Fischer

Doppeilte Philipps

Bihler Frihzwetschge

Josef Musch Gellerts Butterbime Hauszwetschge
Kaiser Wilhelm
Prinzenapfel

Rh. Bohnapfe!
Rh. Krummstiel
Rh. Winterrambur
Riesenboiken

Katinka
Mirabeile von Nancy

Gute Graue

Herzogin Eisa
Kirchsaller Mosthime
Négelesbime Nr. 26
Nr. 138
Nr. 1247

Walniisse

Palmischbime

Schw. Wasserbime

Rote Stemrenstie Wilde Eierbime

Quslle: Landratsam: Reutlingen, Kraisamt fir nachhaltige Entwicklung, Grinflachenbaratung

Informationen zur Verwertung und Besonderheiten sind bei der Grinflachenberatung
im Landratsamt Reutiingen erhaltlich (gruenflaechenberatung@kreis-reutlingen.de;
07121/480-3327).
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Abbildung 3

Lichtraumprofil

privat offentliche Verkehrsfldche privat

A

mind. 2,0 m
Abstand
zur Strafle
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Bebauungsplan ,,MarienstraBe® (vereinfachtes Verfahren nach § 13a BauGB)
Gemeinde Pliezhausen, Ortsteil Pliezhausen
Landkreis Reutlingen

B. Satzung iiber Ortliche Bauvorschriften (§ 74 Landesbauordnung)

Als Rechtsgrundlage kommt zur Anwendung:

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 GBI. S. 358, ber. S. 416, zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

Der Geltungsbereich ist der zugehérigen Planzeichnung ,Marienstraf3e“ zu entnehmen.

In Ergadnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.

1.1.

1.2,

1.3.

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

Fur das ganze Baugebiet sind Satteldécher zugelassen. Die zul&ssige Dachneigung
betragt fur die Grundstiicke nordwestlich der Marienstrale 30° bis 50°. Fir die Grund-
stiicke suidéstlich der Marienstrafie betragt die zulassige Dachneigung 30° bis 55°.

Bei untergeordneten Bauteilen (wie z.B. Eingangsuberdachungen, Terrasseniiber-
dachungen, Balkoniberdachungen, Anbauten, Vorbauten, Erker, Wintergérten u. &.)
und Dachaufbauten sind geringere Dachneigungen und flache Deckungen zuléssig.
Untergeordnete Bauteile im Sinne dieser Vorschrift sind nicht auf die MaRe nach § 5
Abs. 6 LBO beschrankt.

Die Dachdeckungen der Hauptgebaude sind nur mit Dachsteinen (Tonziegeln oder
Betondachsteinen) zulassig. Zulassig sind nur die Farbtdne braun, rotbraun, ziegelrot,
grau, anthrazit und schwarz. Dachbegriinungen und Anlagen zur Solarenergienutzung
sind, auch vollflachig, zulassig. Bei nach Ziffer 1.1 zuldssigen untergeordneten Bautei-
len sind abweichende Deckungen zulassig.

Dachaufbauten sind nach MaBgabe der folgenden Vorschriften zuldssig:

- Dachform des Hauptgebaudes: Satteldach

- Dachneigung des Hauptgeb&dudes: mindestens 28°

- Lange des Dachaufbaus (AufRenwand bis AuBenwand) maximal 50 % der Geb&u-
deldnge (von Ortgang zu Ortgang gemessen)

- Abstand des Dachaufbaus zum Ortgang mindestens 1,50 m

- Abstand von Dachaufbauten untereinander mindestens 1,50 m
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1.4.

4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

- Abstand der Oberkante / Firsthéhe des Dachaufbaus zum First des Hauptdaches
mindestens 1,00 m (in der Dachschrdge gemessen)

- Bei Doppelhaushélften kénnen im Einvernehmen mit der Gemeinde von den vor-
stehenden Anforderungen Ausnahmen zugelassen werden, sofern sich ein stimmi-
ges Gesamtbild ergibt

Garagen und Carports sind mit Flachdachern (0° bis 5°) und geneigten Dachern (mind.
25° Dachneigung) zulassig. Flachdacher sind extensiv oder intensiv zu begriinen
(Substratstarke mindestens 10 cm). Geneigte Dacher sind entweder extensiv oder in-
tensiv zu begriinen (Substratstarke mindestens 10 cm) oder in ihrer Deckung dem
Hauptgebaude anzupassen.

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

Wandflachen sind tGiberwiegend zu verputzen oder mit Holzverkleidungen zu verblen-
den. Fassadenverkleidungen aus glanzenden oder reflektierenden Materialen (Glasfla-
chen fallen nicht unter diese Regelung) sind nicht zulassig. Es sind, mit Ausnahme un-
tergeordneter Fassadenflachen, gedeckte Farben zu verwenden. Anlagen zur Solar-
energienutzung an Fassaden und Fassadenbegriinungen, auch vollflichig, sind zulds-

sig.

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

Das vorhandene Geldnde darf bei selbststandigen Auffullungen oder Abgrabungen nur
um maximal 50 cm verandert werden. Die Geldandeverhéltnisse der Nachbargrundsti-
cke sind dabei besonders zu beachten.

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

Mit der duBersten Kante von Stiitzmauern und Einfriedungen ist zur Grenze von &ffent-
lichen Verkehrsflachen ein Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten.

Zwischen den Grenzen der 6ffentlichen Verkehrsflachen und der Bauflucht sind nur
Hecken und offene Zaune, die begriint werden dirfen, bis zu einer Héhe von 0,8 m zu-
lassig.

Entlang der sonstigen Grundstiicksgrenzen sind nur Hecken und offene Zaune, die
begriint werden durfen, bis zu einer Hohe von 1,2 m zulassig.

Sichtschutzanlagen sind mit einem Abstand von mindestens 2,50 m (duferste Kante
der Sichtschutzanlage) zu Grenzen von &ffentlichen Verkehrsflachen und mit einer
sichtbaren H6he von maximal 2,00 m und einer Ldnge von maximal 3,50 m im Einzel-
fall zulassig. Die zulassige Gesamtlange von Sichtschutzanlagen je Grundstiick be-
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tragt 15,00 m. Der Mindestabstand zwischen zwei Sichtschutzanlagen in einer Rich-
tung hintereinander betrégt 2,00 m. Sichtschutzanlagen als bauliche Anlagen (Mauern,
Zaune, Palisaden u. 4.) sind zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen hin zu begriinen.
Sichtschutzanlagen sind so zu errichten, dass die Sicherheit oder Leichtigkeit des Ver-
kehrs nicht beeintrachtigt werden (z. B. Sichtbehinderungen in Einmindungsberei-
chen).

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

Die nicht bebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind gartnerisch anzulegen und
zu unterhalten, sofern diese nicht als Stellplatze, Zufahrten, Garagenvorplatze, Zuwe-
ge, Sitzplatze, Mullbehalterabstellflachen oder Spielflachen genutzt werden. Zufahrten,
Stellplatze und Garagenvorplatze sind wasserdurchlassig herzustellen. Nicht zul&assig
sind Beldge aus wassergebundener Decke und herkémmlichen Pflasterungen (Pflas-
terdecke oder Plattenbelag mit Fugenverguss oder vermértelten Fugen) sowie As-
phalt- und Betondecken und sonstige wasserundurchlassige Beldge. Sitzplatze, Miill-
behélterabstellflachen und Zugange sind wasserdurchldssig herzustellen oder in an-
grenzende Grinflachen zu entwassern.

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

Mullbehalterabstellpldtze auBerhalb von Gebduden sind entweder einzuhausen oder
gegen Einsicht von den éffentlichen Verkehrsflachen abzuschirmen (z.B. durch Begrii-

nungen).

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

Je Wohneinheit tiber 50 m? Wohnflache (ermittelt nach der Wohnflachenverordnung
vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)) sind mindestens zwei separat anfahrbare,
den Vorgaben der Garagenverordnung entsprechende Stellplatze herzustellen. Ge-
fangene Stellpldtze oder Vorplatze von Garagen und Carports werden auf die Stell-
platzverpflichtung nicht angerechnet.

8. Gestaltung von Nebengebduden (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Nebengeb&dude sind entweder aus Holz oder mit verputztem Mauerwerk auszufiihren.

Die Farbgebung hat mi gedeckten Farben zu erfolgen.

9. Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis maximal 1 m? Ansichtsflache je
Gebaude als unbeleuchtete Werbeanlagen zulassig. Werbeanlagen sind geman
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§ 74 Abs. 1 Nr. 6 LBO entgegen § 50 LBO kenntnisgabepflichtig.

C. Kennzeichnungen, sonstige Darstellungen, Hinweise

1. Artenschutz

Es ist grundsatzlich nicht auszuschlieBen, dass durch Abbruch- oder Baumafinahmen
artenschutzrechtliche Belange (§ 44 BNatSchG) betroffen sind. Da die artenschutz-
rechtlichen Verbote unmittelbar gelten, weist die untere Naturschutzbehérde auf diese
Problematik hin. Bei konkreten Bauabsichten sind bei Bedarf rechtzeitig die notwendi-
gen artenschutzrechtlichen MalBnahmen zu veranlassen und mit der unteren Natur-
schutzbehérde abzustimmen. Die Rodung von Baumen / Gehélzen sollte aus Grinden
des Artenschutzes auBerhalb der Vegetationszeit, also im Zeitraum zwischen Oktober
und Ende Februar, erfolgen. Auf das nachstehende Merkblatt der unteren Natur-
schutzbehérde (Stand Juni 2020 — Anlage 1) wird ergénzend verwiesen.

2. Bodenschutz
Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden. Auf die ent-
sprechenden Bestimmungen der Bodenschutzgesetze (Bund und Land Baden-
Woirttemberg) und die DIN 19731 wird hingewiesen.

Die ,gute fachliche Praxis" (§ 17 Abs.2 BBodSchG) ist bei Errichtung der Bauten ein-
zuhalten, insbesondere durch Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Beachtung
der Witterungsverhéltnisse und Verwendung von Baggermatten. Der Baubetrieb ist so
zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche Bodenbelastungen (z. B. Ver-
dichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt bleiben. Sie sind am Ende der Bauar-
beiten durch Tiefenlockerungsmalinahmen zu beseitigen.

Die DIN 18915, DIN 19731, Heft 10 und Heft 24 der Reihe Luft-Boden-Abfall des Mi-
nisteriums fur Umwelt Baden-Wirttemberg sowie die Bodenschutzgesetze sind zu be-
achten.

3: Denkmalschutz
Auf die Regelungen des § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird hingewiesen: Soll-
ten im Zuge von Erdarbeiten archéologische Funde (Scherben, Metallteile, Knochen
etc.) oder Befunde (Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) angetroffen werden, ist
das Landesamt fur Denkmalpflege (Abteilung 8 des Regierungsprasidiums Stuttgart)
unverzuglich zu benachrichtigen. Die Méglichkeit zu Fundbergung und Dokumentation
ist einzuraumen.
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4. Grundstiicksentwidsserung

Die Grundstiicksentwasserung ist moglichst friihzeitig vor der Einreichung von Bauan-
trdgen mit dem techn. Ortsbauamt der Gemeinde Pliezhausen abzustimmen.

Gemeindeverwaltung Pliezhausen

Bau- und Liegenschaftsverwaltung - techn. Ortsbauamt
Marktplatz 1

72124 Pliezhausen

Ortsbaumeister Holger Schmid
holger.schmid@pliezhausen.de

Tel. 07127/977-140

Aufgestellt: Pfullingen, den 02.09.2021
citiplan GmbH

Ausgefertigt:

PlEZNAUSEN, AN ....eeeeeeeee et et
Birgermeister Christof Dold
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@ LANDKREIS
REUTLINGEN KREISBAUAMT

Untzre Naturschutzbehards

Stand: Juni 2020

Merkblatt zum Artenschutz bei Bauvorhaben

Bei folgenden Yorhaben k&nnean artenschutzrechtliche Balange betroffan sein:
e \orhaben mit Gehdlzrodungen, Fallung ven BEumen mit Honlen undicder Spalten
¢« Vorhaben mit Abbruchsarbeiten
¢ Varhaban mit Anderungen an der Fassade
« ‘orhaben mit Anderungen im Dachstunlbereich

Eine Vermeidung von artenschutzrachtlichen Konflikten kadnnen bis auf wenige Ausnanmen durch
folgende Malnahme erzieit werden:

Durchfuhrung der BaumaRnahmen aulerhalb der Brut- und Vegetationszeit
Bei Durchflihrung der Bauarbeiten in den Monaten M&rz bis einschlieBlich September besteht die

Gefahr, dass VEgel oder Fledermduse in ihren Wochenstuben bzw. beim Brutgeschaft gestart und
Fortpflanzungs- oder Ruhestdtien dieser Aren beschadigt oder zersiért werden. Dies kann
vermieden werden, indem die BaumaBnahmen auBerhalb der Brut- und Vegetationszeit erfclgen.

Bei Gebduden ab 3 Stockwerken mit Flachdach. bei Fachwerkhdusem mit Aullenspaiten am
Fachweark, bei Gebauden mit grofrdumiger Fassadenverkleidung (Helz-, Eternit-, oder
Schindelverklzidung oder Waschbetonplatten) und bei Kirchen kdnnen jeweils auch ganzjshrig
Quartiers von Fledermausen (Ganzjahresquartiere) gestort, beschadigt oder zerstdrt werden.

Solite sich wahrend der Bauarbeiten herausstellen, dass derartige Storungan, Beschadigungen
cder Zerstérungen eintreten kdnnzan, sind die Arbeiten sofort einzustellen.
In diesem Faile ist unverzlglich mit der Unteren Naturschutzbehdrde unter der Telefonnummer

07121/480-2161 Verbindung aufzunehmen,

Soweit Fortpflanzungs- und Ruhestatten durch die Baumafinahme betroffen sind, ist darauf zu
achten, dass diese nach den Bal- bzw. Sanierungsarbeiten wieder zur Verfugung stehen. Falls
diese dauerhaft verloren gehen woder bedeutende Fortpflanzungs- und Ruhestadtien Gber sinen
langeren Zeitraum nicht zur Verfigung stehen, sind Ersatzquartiere zu schaffen.

Auch in diesem Fall kann sine Beratung durch die Untera Naturschutzbeharde erfoigen.

Seite 1veon 1 Landratsamt Reullingen « Bismarcksly, 47 » 72784 Retdlingen kreis-reutiingen.de
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Bebauungsplan ,,MarienstraBe*
Gemeinde Pliezhausen, Ortsteil Pliezhausen
Landkreis Reutlingen

Begriindung

. Erfordernis der Planaufstellung

1.  Anlass der Planung

Derzeit gibt es fur diesen Bereich keinen qualifizierten Bebauungsplan. Es gilt der
Ortsbauplan ,Pfaffenacker” aus dem Jahr 1926, der nur Baulinien und Bauverbotsfla-
chen ausweist. Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als bestehende Wohnbaufla-
che dargestellt. Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Neubauvorhaben, nach
Abbruch der bestehenden Bebauung, wiirde sich somit nach den Baulinien, den Bau-
verbotsflachen und gemaR § 34 BauGB nach der vorhandenen Umgebungsbebauung
richten. Zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird des-
halb nun ein qualifizierter Bebauungsplan erstellt.

2. Stadtebauliches und bauleitplanerisches Ziel

Mit dem Bebauungsplanverfahren sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Sicherung und nachhaltige Weiterentwicklung des Ortsbildes geschaffen wer-
den. Ziel ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung.

Die Grundstiicke liegen im erweiterten Ortszentrum von Pliezhausen innerhalb eines
geschlossenen Strallenzugs an der Marienstral3e und Ubernehmen in diesem Bereich
eine ortsbildpragende Funktion. Eine stadtebaulich sinnvolle Uberplanung dieses Ge-
biets ist aus diesem Grund von groRer Bedeutung. Die sehr grofiziigigen Grund-
stticksflachen erméglichen eine groRe Palette an unterschiedlichen Vorhaben. In die-
sem Bereich kénnten einige Veranderungen anstehen. Da die Entwicklung derzeit
nicht in allen Facetten absehbar ist, sollen ein Bebauungsplan und Ortliche Bauvor-
schriften aufgestellt werden, um eine maRvolle Nachverdichtung dieses Bereichs si-
cherstellen zu kénnen. Ferner liegt fur das Grundstiick Fist. Nr. 804/3 (Marienstralle
13) ein Bauantrag fur eine Ersatzbebauung vor. Das geplante Bauvorhaben (vgl.
Drucksache Nr. 149/2018) fugt sich nicht in die vorhandene Umgebungsbebauung
ein und verursacht bodenrechtliche Spannungen. Es I6st somit ein Planungsbeddrfnis
aus (§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Mit dem kiinftigen Bebauungsplan und den Ortlichen
Bauvorschriften sollen Fehlentwicklungen vermieden und eine geordnete und nach-
haltige stadtebauliche Entwicklung sichergestellt werden. Der Bebauungsplan ist da-
mit erforderlich (§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Ziel ist, dass in der zentralen und im Orts-
bild exponierten Lage des Gebiets 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 ge-
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ordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich zu gewahr-
leisten. Insbesondere wird eine vertragliche und dem Ortsbild sowie der Topographie
angepasste und angemessene StralRenabwicklung als Planungsziel verfolgt.

3. Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt.

Der Gemeinde liegen keine Angaben Uber das Vorkommen streng oder besonders
geschutzter Arten vor. Es ist grundsétzlich nicht auszuschlieRen, dass durch Ab-
bruch- oder BaumaBnahmen artenschutzrechtliche Belange (§ 44 BNatSchG) betrof-
fen sind. Da die artenschutzrechtlichen Verbote unmittelbar gelten, weist die untere
Naturschutzbehérde auf diese Problematik hin. Bei konkreten Bauabsichten sind bei
Bedarf rechtzeitig die notwendigen artenschutzrechtlichen Ma3nahmen zu veranlas-
sen und mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Die Rodung von Baumen
/ Geholzen sollte aus Griinden des Artenschutzes auRerhalb der Vegetationszeit, al-
so im Zeitraum zwischen Oktober und Ende Februar, erfolgen.

Grundsétzlich ist bei Bebauungsplanverfahren nach § 13 BauGB (vereinfachtes Ver-
fahren) und § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren) die Durchfilhrung einer Um-
weltpriifung und die Erstellung eines Umweltberichts entbehrlich. Zwar gelten die ar-
tenschutzrechtlichen Vorgaben der Naturschutzgesetze immer und uneingeschrankt,
aber eben auch unmittelbar gegentiber jedermann und richten sich nicht zuvorderst
an den Planungstrager. Vielfach werden durch die Anderung von Bebauungsplanen
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB baurechtliche ZulassigkeitsmafRstébe
nur geringflgig verandert, dies ist bereits in der tatbestandlichen Voraussetzung fur
die Anwendung des vereinfachten Verfahrens normiert, ndmlich das die Grundzige
der Planung durch die Anderung nicht beriihrt sein durfen. Im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB wird durch die Anderung oder Aufstellung von Bebauungsplé-
nen oftmals neues Baurecht geschaffen (z.B. durch die Aufhebung von Bauverboten)
und somit eine Nachverdichtung ermdéglicht. Somit kénnen grundsatzlich durch die
mit der Bebauungsplanung ermdéglichten Bauvorhaben auch artenschutzrechtliche
Belange betroffen sein. Gleichwohl wird von diesen Baumdéglichkeiten in aller Regel
nicht unmittelbar sofort, sondern oft erst nach langer Zeit Gebrauch gemacht. Die
zeitliche Spanne zwischen Anderung / Schaffung des Planungsrechts und der Reali-
sierung von Bauvorhaben ist im Einzelfall haufig nicht absehbar. Insofern ist die
Durchfiihrung einer artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung durch einen Fachplaner
zum Zeitpunkt der Durchfithrung des Bebauungsplanverfahrens nicht zielfihrend, da
die hierdurch gewonnenen Erkenntnisse zum Zeitpunkt der Realisierung eines Bau-
vorhabens durchaus bereits wieder Giberholt sein kénnen. Vorliegend ist nicht fl&-
chendeckend von einer zeitnahen Inanspruchnahme des erweiterten Baurechts aus-
zugehen, weshalb die méglichen Bauherrschaften allgemein auf die zu beachtenden
artenschutzrechtlichen Belange hingewiesen werden. Das entsprechende Merkblatt
der unteren Naturschutzbehorde wird Uberdies an Bauherren seitens der Gemeinde
ausgegeben.
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1.

Aussagen libergeordneter Planungen

Landesentwicklungsplan (2002)

Laut Landesentwicklungsplan Baden-Wiurttemberg gehért das Kleinzentrum Pliez-
hausen zur Region Neckar-Alb und liegt damit im Verdichtungsraum Stuttgart.

(vergl. 2.1.1 - 2.2.3 Landesentwicklungsplan)

Verdichtungsrdaume als gro3flachige Gebiete mit stark iiberdurchschnittlicher Sied-
lungsverdichtung und intensiver innerer Verflechtung. Die Verdichtungsréume sind
als Wohn-, Produktions- und Dienstleistungsschwerpunkte mit hochwertigem Infra-
struktur- und Arbeitsplatzangebot zu sichern und so weiterzuentwickeln, dass sie ihre
tibergeordneten Funktionen fiir die wirtschaftliche, kulturelle und soziale Entwicklung
des Landes erfiillen und als leistungsféhige Wirtschaftsstandorte im internationalen
Wettbhewerb bestehen kénnen.

Die Verdichtungsrdume sind angemessen in nationale und infernationale Verkehrs-,
Energie- und Kommunikationsnetze einzubinden. Der Leistungsaustausch mit be-
nachbarten Rdumen ist zu sichern. Die Funktionsféhigkeit der Verdichtungskerne als
Verkniipfungsknoten zwischen regionalen und (iberregionalen Netzen ist zu stérken.

In den Verdichtungsrdumen ist auf eine geordnete und ressourcenschonende Sied-

lungsentwicklung, eine umwelt- und gesundheitsvertrégliche Bewéltigung des hohen
Verkehrsaufkommens und eine Verminderung verdichtungs- und verkehrsbedingter
Umweltbelastungen und Standortbeeintrdchtigungen hinzuwirken.

(vergl. 2.5.11 Landesentwicklungsplan)

Kleinzentren sind Standorte von Einrichtungen zur Deckung des héufig wiederkeh-
renden tiberértlichen Bedarfs der zentralrtlichen Grundversorgung. Zu ihrer Ausstat-
tung gehdren z.B. Grund- und Hauptschule, Einrichtungen der Jugend- und Erwach-
senenbildung, Biicherei, Sportplatz und Sporthalle, Arzte und Apotheke, Kreditinstitut
bzw. -filialen, handwerkliche Dienstleistungsbetriebe, Einzelhandelsgeschéfte, Anbin-
dung an den d&ffentlichen Nahverkehr, ausreichendes Angebot an Arbeitsplétzen. Es
handelt sich grundsétzlich um Einrichtungen, die mehr als die tagliche értliche Ver-
sorgung libernehmen, einen gréferen Benutzerkreis voraussetzen und deshalb nicht
in jeder Gemeinde vorgehalten werden kénnen. Die vorstehende Darstellung typi-
scher kleinzentraler Einrichtungen dient der beispielhaften Erlduterung der zentraldrt-
lichen Funktionsstufe und stellt keinen verbindlichen Ausstattungskatalog dar.

2. Regionalplan Neckar-Alb (2013)
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Laut des Regionalplans Neckar-Alb liegt die Gemeinde Pliezhausen im Verdichtungs-
raum Stuttgart und im Korridor der Landesentwicklungsachse Reutlingen/Tubingen (-
Stuttgart). Pliezhausen selbst wird als Kleinzentrum eingestuft und dem Mittelzentrum
Reutlingen zugeordnet. Pliezhausen gehért zu den Gemeinden mit verstarkter Sied-
lungstatigkeit. Der Regionalplan Neckar-Alb sieht fur Kleinzentren im Verdichtungs-
raum Dichtewerte von 70 Ew / ha vor.

Folgende Aussagen werden getroffen:

Zum Verflechtungsbereich des Kleinzentrums Pliezhausen mit Kernort Pliezhausen
gehéren die weiteren Ortsteile Dérnach, Gniebel und Riibgarten sowie die Gemeinde
Walddorfhéslach mit den Ortsteilen Walddorf und Héaslach. Hier wohnen 14.200 Per-
sonen. Der Verflechtungsraum gehért zum Verdichtungsraum. Der ndchstgelegene
Zentrale Ort ist das Oberzentrum Reutlingen in ca. 8 km Entfernung.

Die Ausstattung an Infrastruktureinrichtungen in den Gemeinden Ammerbuch, Bisin-
gen und Pliezhausen gehen tiber die eines Kleinzentrums hinaus. Sie erfiillen damit
Ergénzungsfunktionen auf der Stufe eines Unterzentrums.

3. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (6. Anderung, Stand 1998) der Gemeinde Pliezhausen
weist den Siedlungsbereich als Wohngebietsflache aus. Die Entwicklung des Bebau-
ungsplans folgt somit den Vorgaben des FNP.

2

o, e ) ),u : »y g N 9
Rechtskraftiger FNP 6. Anderung 1998, Gemeinde Pliezhausen

citiplan GmbH
Seite 5 von 11



Landkreis Reutlingen, Gemeinde Pliezhausen, Ortsteil Pliezhasuen VORABZUG 02.09.2021
Bebauungsplan ,Marienstral’e”, Begriindung Entwurf

1.

Beschreibung des Plangebietes

AuRere Abgrenzung

Das Plangebiet liegt im erweiterten Ortszentrum von Pliezhausen innerhalb eines ge-
schlossenen StralRenzugs an der Marienstrae. Es wird im Stidwesten durch die Jo-
hannesstrafte und im Nordosten durch die JakobstralBe begrenzt. Im Sudwesten
grenzt das Plangebiet an die Bebauung der Esslinger Stra3e an, im Nordwesten an
die Bebauung der Flurstiicke 806 und 806/1.

Raumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,6 ha und beinhaltet die Grund-
stiicke Flst. Nrn. 792, 792/4, 793, 794, 795, 796/4, 796/3, 804, 804/1, 804/2, 804/3,

805/1 und 805/2, Gemarkung Pliezhausen (Strallengrundstiick Marienstraf3e, Johan-
nesstrale 9, MarienstraRe 10/1-14, JakobstraRe 5, 7, 9 und 11).

Heutige Nutzungen innerhalb des Plangebiets

Die Hauptnutzung innerhalb des Plangebietes ist das Wohnen.

Nutzungen in der Umgebung des Plangebiet

Auch die Umgebung wird hauptsachlich durch Wohnbebauung gepragt. In der weite-
ren Umgebung Richtung Ortskern gibt es vereinzelt auch gewerbliche Nutzungen.

. Stadtebauliche Konzeption

Grundziige der Konzeption

Das Plangebiet liegt im erweiterten Ortszentrum von Pliezhausen innerhalb eines ge-
schlossenen StraRenzugs an der Marienstral3, insgesamt handelt es sich um eine
ortsbildpragende Situation. Die sehr gro3ziigigen Grundstiicksflachen erméglichen al-
lerdings einen groRBen Spielraum an unterschiedlichen Vorhaben. Um eine maRvolle
Nachverdichtung in diesem Bereich sicherzustellen werden Festsetzungen eines qua-
lifizierten Bebauungsplans notwendig. Deshalb werden nun in dieser zentralen und im
Ortsbild exponierten Lage angemessene Festsetzungen und gestalterische Vorgaben
durch den Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften festgelegt. Insbesondere
wird eine vertragliche und dem Ortsbild sowie der Topographie angepasste und an-
gemessene StralRenabwicklung sowie die Méglichkeit einer angemessenen Nachver-
dichtung als Planungsziel verfolgt.

citiplan GmbH
Seite 6 von 11



Landkreis Reutlingen, Gemeinde Pliezhausen, Ortsteil Pliezhasuen VORABZUG 02.09.2021
Bebauungsplan ,Marienstrafie“, Begriindung Entwurf

21.

2.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird durch die Nutzungsformen des allgemeinen Wohngebiets (WA
gem. § 4 BauNVO) definiert.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind Wohngebaude und Raume fiir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger
und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art austiben und die mit
der allgemeinen Zweckbestimmung eines allgemeinen Wohngebietes vertréaglich
sind. AuRerdem zuldssig und gebietsvertraglich sind die der Versorgung des Gebie-
tes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschafen, nicht storende Handwerksbe-
triebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe. Mit den Festsetzungen soll eine
dorfnahe Nutzung erméglicht werden, in der auch zeitgemafe nicht stérende, woh-
nungsnahe gewerbliche Nutzungen in Wohnh&usern mit wenig Besucherverkehr zu-
gelassen werden kénnen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetrie-
be und Tankstellen sind aufgrund der geringen GebietsgréRe, des angestrebten Cha-
rakters und der Kapazitat der Verkehrsanlagen nicht zuldssig. Es soll verhindert wer-
den, dass durch diese verkehrsinduzierenden Nutzungen ein zusatzlicher Fremdver-
kehr im Plangebiet entsteht und Beeintrachtigungen der Wohnnutzung hervorgerufen
werden kénnen. AuBerdem sollen die begrenzt zur Verfligung stehenden Wohnbau-
flachen nicht mit einer Nutzung belegt werden, die in keiner funktionalen Beziehung
zur Wohnnutzung stehen.

MaR der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung wird eine stadtebauliche
Ordnung hergestellt. Es wird so gewahrleistet, dass sich neue Gebdudekorper in
GroRe, Geschossigkeit und Hohen in die bestehenden Strukturen einfiigen und eine
gebietsvertragliche Erweiterung der bestehenden Bebauung mdéglich ist.

Die im Plangebiet festgesetzte maximale Grundflachenzahl ist im Bereich der Einfa-
milienh&user bewusst unter der vom Gesetzgeber méglichen Héchstzahl festgesetzt.
Der fur die Umgebung typische Siedlungscharakter weist hauptséchlich Einzelgebau-
de mit umliegenden Garten auf. Die vorhandenen Strukturen kénnen durch die ge-
troffenen Festsetzungen somit gewahrt bleiben. Lediglich im Bereich der Jakobstr. 7
wird die maximale Grundflachenzahl (GRZ) Uber die vom Gesetzgeber mégliche
Hochstzahl festgesetzt, um in diesem Bereich den Bestand zu schitzen. Insgesamt
werden die nach § 19 Abs. 4 BauNVO méglichen Uberschreitungen der GRZ gering-
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2.3.

2.4.

3.1.

flgig erh6ht. So wird gewahrleistet, dass auch auf den teilweise geringen Grund-
stlickgrofRen ausreichend tiberbaubare Flachen fur Nebenanlagen, Garagen und Zu-
wegungen vorhanden sind.

Die Gebdudehdhen werden anhand der bestehen Bebauung ermittelt. Die getroffe-
nen Festsetzungen zu den Geb&udehohen ergeben eine angemessene Strallenab-
wicklung und bieten gleichzeitig noch Erweiterungsméglichkeiten. Die untere Be-
zugshoéhe zu den Gebaudehdhen bezieht sich auf die bestehende 6ffentliche Strale.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen, Stellung baulicher Anlagen, Ga-
ragen und Stellplatze, Nebenanlagen

Die Uiberbaubare Flache ist mit den in der Planzeichnung eingetragenen Baugrenzen
festgesetzt. Es werden zusammenhdngende Baufenster festgesetzt, um einerseits
ein moéglichst flexible Ausnutzung der Grundstiicke und andererseits auch eine stéd-
tebauliche Ordnung zu gewéhrleisten. Durch die Festlegung der Stellung baulicher
Anlagen wird ein geordnetes und harmonisches stadtebauliches Bild erzeugt.

Aufgrund der grof3ziigigen Baugrenzen sind Garage und Carports nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflache zulédssig. Der vorgegebene Mindestabstand trag zu
einem Ubersichtlichen StraBenraum bei. In Ausnahmefallen kénnen, im Einverneh-
men mit der Gemeinde, Carports oder Garagen auch aullerhalb der Giberbaubaren
Grundstuckflache erstellt werden.

Verkehrsflachen und Flachen fiir die Herstellung des StraRenkdrpers

Das Gebiet wird durch die bestehende Marienstrae und Jakobstraf’e erschlossen.

Ortliche Bauvorschriften
AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachform, Gestaltung von Dachflachen, Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Die Gemeinde Pliezhausen hat bewéhrte Gestaltungsleitlinien, die auch in der ,Mari-
enstralle" angewendet werden. Die grundsatzliche Dachform ist das Satteldach. Es
werden zwei aus dem Bestand abgeleitete Dachneigungen angegeben. Der Bereich
nordlich der ,Marienstrale” wird mit einer Neigung von 30 — 50° und der Bereich siid-
lich der StralRe mit 35 — 55 ° festgesetzt. Dacheinschnitte oder Dachaufbauten sind
aus gestalterischen Griinden erst ab einer Dachneigung von 28° zuldssig. Die Farbe
des Daches wird mit rot bis rotbraunen sowie grauen und anthraziten Deckungen an
die Umgebung angepasst.
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3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

Fassadengestaltung

Um das Einfiigen in den Bestand zu gewahrleisten und eine Ablenkung oder Blen-
dung des offentlichen Verkehres zu verhindern, sind reflektierende Materialien an den
Fassaden nicht zuldssig.

Im Hinblick auf den Umgang mit regenerativen Energien, werden Anlagen zur Solar-
gewinnung im Einvernehmen mit der Gemeinde ausnahmsweise zugelassen.

Gelandegestaltung

Zum schonenden Umgang mit Grund und Boden und zur Erhaltung des einheitlichen
Ortsbildes werden Regelungen zur Veranderung des Geléndes getroffen.

Einfriedigungen und Sichtschutzanlagen

Zur offenen Gestaltung des Gebiets, zur Vermeidung geschlossener Eindriicke in den
Vorgarten, zur Vernetzung von natirlichen Lebensrdumen und zur Gewéhrleistung
der gebotenen Ubersichtlichkeit im StraRenraum wird die Zulassigkeit von Einfriedun-
gen eingeschrankt.

Gestaltung nicht (iberbaubarer Grundstiicksflache

Insgesamt wird auf eine naturnahe Gestaltung hingewirkt. Zur Schonung des Was-
serhaushalts werden — wo méglich — wasserdurchlassige Beldge vorgeschrieben.

Miillbehélterabstellplatze

Um das Ortsbild nicht negativ zu beeintréchtigen missen Mullbehéalterabstellplatze,
die sich auRerhalb von Gebauden befinden, durch Eingriinung oder Einhausung vom
offentlichen Straenraum abgeschirmt werden.

Stellplatzverpflichtung

§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO erméchtigt die Gemeinde, soweit Griinde des Verkehrs oder
stadtebauliche Griinde oder Griinde sparsamer Flachennutzung dies rechtfertigen,
die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen auf bis zu zwei Stellplatze zu erhéhen.
Gleichwohl bedeutet dies nicht, dass fir das gesamte Gemeindegebiet gleicherma-
Ren pauschale, einheitliche Regelungen getroffen werden kénnen, da in der Regel
davon ausgegangen wird, dass die Verhéltnisse in einer Gemeinde unter dem Aspekt
eines zuséatzlichen Stellplatzbedarfs zu verschieden sind, um diese einer einheitlichen
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Regelung zuganglich zu machen. Insofern muss jede Erhdhung der Stellplatzzahl von
gebietsbezogenen Erwagungen getragen werden.

Im Plangebiet soll vor allem dem Umstand Rechnung getragen werden, dass in den
offentlichen StraBenrdumen aus stadtebaulichen Griinden ausreichend Parkierungs-
moglichkeiten nicht vorhanden sind; daher wird die Zahl notwendiger Stellplatze auf
2,0 je Wohneinheit (mit 50 m? Wohnflache) erhéht. Die Vorschrift dient dazu, auf den
privaten Grundstiicksflachen ausreichend Steliméglichkeiten zu schaffen, da es nicht
zuvorderst Aufgabe des 6ffentlichen StraBenraums ist, fir eine Parkierung anstelle
der Baugrundstiicke zur Verfiigung zu stehen.

3.7. Gestaltung von Nebengebauden
Damit sich Nebenanlagen harmonisch in das bestehende Ortsbild einfugen, sind Sie
entweder in Holz oder aus verputztem Mauerwerk in gedeckten Farben herzustellen.

3.8. Werbeanlagen
Das Wohngebiet dient hauptsachlich dem Wohnen, aus diesem Grund sind Werbean-
lagen zum Schutz des Wohngebiets nur an der Statte der Leistung zulassig, in der
GroRe und Ausfihrung beschrénkt und entgegen § 50 Abs. 1 LBO kenntnisgabe-
pflichtig.

4. Uberschlagige Flachenbilanz

Geltungsbereich ca. 6.240 m? 100,00 %
Verkehrsflachen ca. 5.640 m? 90,4 %
Wohnen Nettobauflache ca. 600 m? 9.6 %

5. Berechnung der Einwohnerdichte

Anzahl X WE WE insg.
Einfamilienhauser 11 1,5 17
17 WE

17 WE x 2,3 Einwohner/WE - ca. 39 Einwohner /0,6 ha = ca. 65 EW/ha

Aufgestellt: Pfullingen, den 02.09.2021
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i. A. Dipl. Ing. (FH) Nadine Griinenwald

Ausgefertigt:
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Birgermeister Christof Dold
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