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Bebauungsplan ,,Walddorfer Wasen III*
Gemeinde Pliezhausen, Ortsteil Gniebel
Landkreis Reutlingen

A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen - Textteil

Als Rechtsgrundlagen kommen zur Anwendung:
Gesetze:

Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das zu-
letzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) geéndert worden

ist.
* Das Verfahren wird gemafR § 245c Absatz 1 BauGB nach den vor dem 13. Mai 2017
geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen (siehe Begriindung Ziffer IV Nr. 8).

Rechtsverordnungen:

Planzeichenverordnung (PlanZV)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), gedndert durch
Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

In der Fassung vom 23.01.1990, zuletzt gedndert durch Artikel 2 G zur Stéarkung der Innen-

entwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebau-
rechts vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

In Ergédnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

1.1. Allgemeines Wohngebiet, WA (§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 - 6 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen

Zulassig sind:
- Wohngebéude
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2.1.

2.2,

2.3.

GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO nur ausnahmsweise zuléssig sind:

— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
(§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Ausnahmsweise zuldssig nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind:
— nicht stérende Gewerbebetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

GemiR § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und somit un-
zuldssig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§ 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)

- Anlagen fur Verwaltungen (§ 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO)

- Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO)

- Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO)

Hinweis:

Raume fur die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender,
die ihren Beruf in dhnlicher Art ausliben (§ 13 BauNVO) und die mit der allgemeinen
Zweckbestimmung eines allgemeinen Wohngebietes vertréglich sind, sind ebenfalls
zulassig.

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

Grundflachenzahl (GRZ, § 19 BauNVO)
Es gelten die Eintragungen in der Planzeichnung (Nutzungsschablonen).

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

Hoéhenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
Es gelten die Eintragungen in der Planzeichnung fiir die Erdgeschossfulbodenhéhen
(EFH). MaRgebend fiir die EFH ist die RohfuRbodenhdhe im Erdgeschoss tber NN.
Von den ErdgeschossfuRbodenhdhen kann zur Anpassung an die 6rtlichen Gegeben-
heiten um +/- 0,5 m abgewichen werden.

Gebdudehoéhen (FH, TH, § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)

Als maximale / minimale Héhen gelten die Eintragungen in der Planzeichnung (Nut-

zungsschablonen). ‘

— Unterer Bezugspunkt fiir Trauf-, First- und Geb&udehdéhen, ist die in der Plan-
zeichnung eingetragene ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH). Dies gilt unbeschadet
der Moglichkeit, von der festgesetzten EFH gemaR Punkt 2.2 um +/- 0,5 m abwei-
chen zu kénnen.
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— Oberer Bezugspunkt der Traufthéhe (TH), ist der Schnittpunkt der Auflenwand mit
der Dachhaut. Die Traufhhen von Quergiebeln dirfen die festgesetzte TH Ulber-
schreiten (siehe hierzu Satzung iber Ortliche Bauvorschriften, 1.3 Dachaufbauten)

— Oberer Bezugspunkt der Firsthéhe (FH), ist die oberste Dachbegrenzungskante.

— Oberster Bezugspunkt der Gebaudehohe (GH) ist die héchste Kante der Dachau-
Renhaut. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie dirfen die festgesetzte GH um
1,50 m Uberschreiten.

- Festgesetzte Mindestgebaudehdhen dirfen nicht unterschritten werden. Oberer
Bezugspunkt fur die Mindestgebaudehodhen ist die hochste Kante der Dachauften-
haut; Attiken, Aufmauerungen, gebdudetechnische Anlagen oder sonstige unter-
geordnete Aufbauten bleiben dabei auRer Betracht. Die Mindestgeb&udehéthe ist
auf der gesamten Gebaudegrundflache einzuhalten.
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Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
Es gelten die Eintragungen in der Planzeichnung (Nutzungsschablonen)
o = offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO

a = abweichende Bauweise gemaf § 22 Abs. 4 BauNVO;
wie offene Bauweise, zuldssig sind nur Hausgruppen. Der seitliche Mindestgrenz-
/Mindestgebiudeabstand zwischen einzelnen Hausgruppen darf unterschritten
werden.

Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Es gelten die Eintragungen in der Planzeichnung. Die Hauptfirstrichtungen sind durch
Richtungspfeile im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgelegt. Im Einver-
nehmen mit der Gemeinde kénnen in begriindeten Einzelfallen ausnahmsweise Ab-
weichungen von maximal 5° zugelassen werden, sofern hiergegen aus stédtebaulicher
Sicht, insbesondere mit Blick auf die Gestaltung des Stralenzugs, keine Bedenken
bestehen. Untergeordnete Nebenfirste (z.B. bei nach der Ortlichen Bauvorschrift Ziffer
1.3 zulassigen Dachaufbauten oder Quergiebeln) sind zulassig.
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6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

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

Die Uberbaubare Grundstiicksfliche wird durch Baugrenzen im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans festgesetzt. Die festgesetzten Baugrenzen gelten oberhalb und
unterhalb der Geladndeoberflache. Uberschreitungen der Baugrenzen mit unterhalb der
Gelandeoberflache gelegenen Bauteilen (z.B. Tiefgaragen) kénnen ausnahmsweise im
Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen werden, sofern hierfir das natirliche Ge-
lande nicht verandert wird. Uberschreitungen der Baugrenzen mit oberirdischen Bau-
teilen kénnen abweichend von § 23 Abs. 3 BauNVO, der unberthrt bleibt, ausnahms-
weise im Einvernehmen mit der Gemeinde bis 2,00 m Tiefe und 3,00 m L&nge zuge-
lassen werden, wenn es sich um untergeordnete Bauteile (wie Gesimse, Dachvor-
springe, Eingangs- und Terrasseniiberdachungen, Erker, Balkone, Tlr- und Fenster-
vorbauten u.4.) handelt, sich ein gestalterisch stimmiges Gesamtbild ergibt und im Ub-
rigen keine stadtebaulichen oder verkehrlichen Belange (wie z.B. ein zu geringer Stra-
Renabstand) entgegenstehen. Die gesamte Uberschreitung der Baugrenzen mit ober-
irdischen Bauteilen (ergo die Summe aller nach § 23 Abs. 3 BauNVO und der vorste-
henden Vorschrift zugelassenen Bauteile) je Grundstiick darf maximal 10 m? betragen.

Garagen und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Garagen, Carports und offene Stellplatze sind nach MalRgabe der nachstehenden Vor-
schriften auf der gesamten Grundsticksflache zulassig.

Innerhalb der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans entsprechend festgesetzten
Verbotsflache flir Garagen, Carports und offene Stellpldtze sind keine oberirdischen
Garagen, Carports und offenen Stellplatze zulassig.

Mit Garagen ist ein Mindestabstand von 5,0 m zwischen dem Garagentor und der
Grenze der 6ffentlichen Verkehrsflache sowie ein seitlicher Mindestabstand von 1,50
m zur Grenze der 6ffentlichen Verkehrsflache einzuhalten. Bei Carports betragt der
Mindestabstand mit der duRersten Kante des Bauwerks 1,50 m an der Zufahrtsseite
und 0,5 m seitlich. Die Mindestabsténde gelten nicht gegentiber den Verkehrsflachen
mit der Zweckbestimmung ,FuBweg” und der Verkehrsgriinflache. Gegenulber diesen
Verkehrsflachen betragt der Mindestabstand einheitlich 0,5 m. Von allen vorgeschrie-
benen Mindestabstanden kénnen im Einvernehmen mit der Gemeinde Ausnahmen
zugelassen werden, sofern keine stadtebaulichen oder verkehrlichen Griinde entge-
genstehen. Sofern Garagen hierbei weniger als 5,0 m Abstand zwischen dem Gara-
gentor und der Grenze der 6&ffentlichen Verkehrsflache aufweisen, ist das Garagentor
als ferngesteuertes, elektrisch betriebenes Sektionaltor auszufihren.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 3 gilt ergdnzend:

Offene Stellplatze sind mit Ausnahme der in Ziffer 6.2 genannten Fléchen auf der ge-
samten Grundsticksflache zuldssig. Garagen und Carports sind nur innerhalb der da-
fur festgesetzten Flachen zuldssig, ohne dass dabei die in Ziffer 6.3 festgesetzten
Mindestabstande zu den Grenzen der 6ffentlichen Verkehrsflédche eingehalten werden
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71.

7.2,

7.3.

7.4.

missen. Garagen missen mit ferngesteuerten, elektrisch betriebenen Sektionaltoren
ausgefihrt werden.

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind nach MaRgabe der nachfolgenden
Bestimmungen zulassig. Nicht zulassig sind:

- Gebaude mit Aufenthaltsrdumen (z.B. Gartenhduser)
- Schwimmbadiberdachungen
- Geb&ude fur Kleintierhaltung

Je Grundstiick ist maximal eine Nebenanlage in Form eines Gebdudes als Gebdude
ohne Aufenthaltsraum zuldssig. Garagen und Uberdachte Stellpldtze werden hierauf
nicht angerechnet. Das Nebengebaude darf eine GréRe von maximal 20 m?® umbautem
Raum nicht tGberschreiten und ist nur auf dem der 6ffentlichen Verkehrsflache abge-
wandten Grundstlicksbereich hinter der Bauflucht, auch auflerhalb der Gberbaubaren
Flachen, zulassig (siehe hierzu nachstehende Skizze).
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Ausnahmsweise kann im Einvernehmen mit der Gemeinde maximal ein Nebengebau-
de bis zu einer GréRe von maximal 25 m* umbautem Raum auch vor der Bauflucht zu-
gelassen werden, sofern dieses Nebengebdude der Unterbringung notwendiger Fahr-
radstellplatze im Sinne des § 35 Abs. 4 der Landesbauordnung flur Baden-
Wairttemberg dient. Dieses Nebengebdude wird nicht auf die zuldssige Anzahl von
Nebengebauden nach Ziffer 7.2 angerechnet.

Bei Verzicht auf eine Unterkellerung des Hauptgebaudes kann, unbeschadet der Zif-
fern 7.2 und 7.3, ausnahmsweise im Einvernehmen mit der Gemeinde ein Nebenge-
bdude je Grundstiick als Kellerersatzraum bis zu einem umbauten Raum von maximal
50 m® zugelassen werden. Fir die Stellung dieses Nebengeb&dudes gilt die Festset-
zung in Ziffer 7.2. Ausnahmen von der Geb&udestellung kénnen im Einvernehmen mit
der Gemeinde zugelassen werden, sofern keine stédtebaulichen oder verkehrlichen
Griinde entgegenstehen.
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8.

8.1.

8.2.

9.1.

9.2,

9.3.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20. BauGB) i. V. m. § 44 BNatSchG)

Wasserdurchldssige Beldge
Zufahrten und Stellplatzbereiche sind mit wasserdurchldssigen Materialien gem. der
Festsetzung in den Ortlichen Bauvorschriften Ziff. 3. herzustellen.

Artenschutz

Die bestehenden Héhlenbdume (7 Stiick) am Kiferweg sind soweit wie mdglich zu er-
halten. Bei absehbarem Nicht-Erhalt der Bdume ist als vorgezogene Ersatzmalinahme
fur den Verlust potentieller Fortpflanzungsstéatten je Baum eine Nisthilfe auf dem Flur-
stiick 1067, Gemarkung Gniebel gem. Ziff. 10.2 planexterne AusgleichsmaRnahme A
6 anzubringen.

Rodung von Gehdélzen lediglich im Zeitraum zwischen 1. Oktober — 28./29. Februar
aulderhalb der Brutzeiten. Bei Einbezug eines Biologen und nach dessen Kontrolle ist
die Rodung auch im Zeitraum Méarz bis September mdglich, sofern keine Brutvdgel be-
troffen sind.

Fldchen fiir das Anpflanzen von Bdumen und Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Allgemeine Festsetzung fiir Bepflanzung

Es sind standortgerechte und méglichst heimische bzw. gebietseigene Gehdlze zu
verwenden. Fir die Anpflanzung in den Naturschutzausgleichsflachen dirfen nur ge-
bietseigene, zertifizierte Gehdlze sowie gebietseigenes, zertifiziertes Saatgut des Her-
kunftsgebiets 7 ,Sliddeutsches Berg- und Hiigelland“ verwendet werden.

Soweit bei den Laubbaumen kein gebietseigenes Pflanzgut aus dem Herkunftsgebiet 7
verflgbar ist, ist Ware aus forstlich anerkannten und zertifizierten Bestanden (FSG-
Ware) zu verwenden.

Fir die Anpflanzung von Obstgehdélzen sind regionaltypische Sorten zu verwenden.
Das Anpflanzen reiner Nadelgehodlzhecken ist nicht gestattet.

Pflanzgebote 1: Laubbdume auf 6ffentlicher Verkehrsflache ,Verkehrsgrin®

Die in der Planzeichnung als Verkehrsgriin gekennzeichnete Flache ist als Bestandtell
von Verkehrsanlagen auszubilden und entsprechend gartnerisch anzulegen, dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzten.

An den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Standorten auf der
Verkehrsgriinflache ist ein heimischer Laubbdume entsprechend der Pflanzliste im
Textteil Anlage 1 mit Stammumfang von mind. 18-20 cm zu pflanzen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten.

Die Unterpflanzung ist als Landschaftsrasen bzw. Gras- Krauter-Mischung mit még-
lichst gebietseigener Saatgutmischung anzulegen.

Pflanzgebot 2: Laubbaume auf 6ffentlicher Verkehrsflache ,,FuBweg*
An den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Standorten auf der
FuBwegfldche sind sieben heimische Laubbdume entsprechend der Pflanzliste (Text-
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9.4.

9.5.

9.6.

9.7.

10.

teil Anlage 1) mit Stammumfang von mind. 18-20 cm zu pflanzen, zu pflegen und dau-
erhaft zu erhalten.

Pflanzgebot 3: Laubbdaume auf privaten Grundstiicksflachen im Strafenraum
An den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Standorten auf den
privaten Grundstlcksflachen sind heimische Laubbaume (2. Ordnung) oder regional-
typische Obstbdaume entsprechend der Pflanzenliste im Textteil Anlagen 1 und 3 mit
einem Stammumfang von mind. 18-20 cm zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Von den vorgegebenen Standorten kénnen im Einvernehmen mit der Ge-
meinde in begriindeten Einzelfallen (z. B. aufgrund von Zufahrtssituationen) geringfii-
gige Abweichungen ausnahmsweise zugelassen werden.

Pflanzgebot 4: Baume auf den privaten Grundstiicksflachen fiir WA 1

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind je Baugrundstiick mindestens 2 standortge-
rechte Baume (2. Ordnung) oder regionaltypische Obstbdume mit 12 - 14cm StU zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Eine Pflanzenempfehlung ist im Text-
teil Anlagen 2 und 3 zusammengestellt. Die festgesetzten Bdume des Pflanzgebots 3
(Pfg 3) und die bestehenden Obstbdume am Kiferweg sind bei einem dauerhaften Er-
halt darauf anzurechnen. Die vier Baumstandorte auf den &ffentlichen Verkehrsfldchen
sind auf die angrenzenden Grundstiicke anzurechnen.

Pflanzgebot 5: Baume auf den privaten Grundstiicksflachen fiir WA 2

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind je Baugrundstiick mindestens 5 standortge-
rechte Baume (2. Ordnung) oder regionaltypische Obstbdume mit 12 — 14 cm StU zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Eine Pflanzenempfehlung ist im Text-
teil Anlagen 2 und 3 zusammengestellt. Die festgesetzten Baume des Pflanzgebots 3
(Pfg 3) sind darauf anzurechnen.

Pflanzgebot 6: Dachbegriinung der Garagen und Carports

Die Dachflachen der Garagen und Carports sind dauerhaft und flachendeckend mit
gebietsheimischen Arten bzw. gebietseigenes, zertifiziertes Saatgut mit einer Sub-
stratstarke von mindestens 10 cm extensiv zu begrinen.

Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich (§ 9 Abs. 1a BauGB in Verbindung mit §
9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB)

Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen oder MalRnahmen leiten sich aus dem
Umweltbericht mit Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung und integrierter Griinordnungspla-
nung ab.

Die Flachen befinden sich innerhalb des Bebauungsplangebiets. Es handelt sich um
Sammel-Ausgleichsmalnahmen insbesondere zum Ausgleich fiir Verlust bzw. Beein-
trachtigung der Bodenfunktionen durch Flachenversiegelung und Beseitigung von Ve-
getation sowie der Beeintrachtigung des Orts-/Ortsrandbildes.

Das Ausgleichkonzept legt zugrunde:
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10.1.

10.2.

- Verwendung von gebietseigenem, zertifiziertem Pflanzenmaterial und Saatgut fiir
die planinternen und -externen Ausgleichsmalnahmen und Verwendung regional-
typischer Sorten bei Obstbaumen.

- Verwendung wasserdurchldssiger Beldge der Zufahrts- und Stellplatzbereiche

- Pflanzgebote mit der Festsetzung von heimischen Arten entsprechend der Artenlis-
te (Textteil Anlage 1) werden als planinterne AusgleichsmafRnahmen zugeordnet

Planinterne AusgleichsmaRnahmen (A)
A 1 umfasst das unter Pfg 1 festgesetzte Pflanzgebot.
(Pfg 1: Laubbd&ume auf 6ffentlicher Verkehrsflache ,Verkehrsgrin®)

A 2 umfasst das unter Pfg 2 festgesetzte Pflanzgebot.
(Pfg 2: Laubbaume auf 6ffentlicher Verkehrsflache ,Fulweg®)

A 3 umfasst das unter Pfg 3 festgesetzte Pflanzgebot.
(Pfg 3: Laubbd&ume auf privaten Grundstiicksflachen im Straenraum)

A 4 umfasst das unter Pfg 6 festgesetzte Pflanzgebot.
(Pfg 6: Dachbegriinung der Garagen und Carports)

Planexterne AusgleichsmaBnahmen (A)

A 5 (OKGn1): Anlage einer Feldhecke und Pflanzung von Bidumen im Rahmen
des Neubaus eines Kinderhauses bei der Grundschule Gniebel

Die AusgleichsmalRnahme umfasst die OkokontomaRnahme OKGn1 auf dem Flur-
stiick 1067, Gemarkung Gniebel. Es wird ein Teil der OkokontomaRRnahme: 6 Einzel-
baume und 15 m? Feldhecke mit einer Bewertung von 3.700 Punkten zugeordnet.

A 6 (OKGn3): Aufhidngen von Nisthilfen an der Grundschule Gniebel / Dérnach
Auf dem Flurstiick 1067, Gemarkung Gniebel sind an den bestehenden Bdumen ins-
gesamt 7 Nisthilfen (2 Starenhéhlen, 3 Halbhéhlen (fir Hausrotschwanz), 2 Meisen-
héhlen) fur Végel aufzuhdangen. Fir jeden gerodeten Baum wird eine Nisthilfe, wie in
Abbildung 1 dargestellt, zugeordnet. Die Nistkasten sind an den bestehenden Bdumen
an geeigneten Stellen in 3 — 6 m H6he aufzuh&ngen. Der Anflug der Késten darf nicht
durch Aste behindert werden. Die Kasten sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhal-
ten. Die AusgleichsmaRnahme wird im Okokonto Pliezhausen als OkokontomaRnahme
OKGn3 aufgenommen und zugeordnet.
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Abbildung 1: Zuordnung von Nisthilfen auf Flurstlick 1067, Gemarkung Gniebel

1067

Baum-Nr. Nisthilfe
1 x Meisenhohle
1 x Starenhdéhle
1 x Meisenhohle
1 x Halbhghle |
1 x Halbhaohle I
1 x Starenhshle i

1 x Halbhohle

NOGRWN =

bestehende Obstbaume mit Baum-Nr. _/i.,._, ‘
im Geltungsbereich "Walddorfer Wasen III" |-, L)

A 7 (OKGn4): Pflanzung von Laubbiumen entlang eines Feldweges

Die AusgleichsmaRnahme umfasst die OkokontomaRnahme OKGn4 im Umfang des
monetédren Werts von 3.000,00 Euro. Auf dem Flurstiick 2324, Gemarkung Gniebel
sind in Erganzung zur bestehenden Baumreihe zwei heimische Laubbdume entspre-
chend der Pflanzenliste (Textteil Anlage 1), 4 x verpflanzt, mit einem Stammumfang
von mind. 20 — 25 cm zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

A 8 (OKGn5): Pflanzung von Laubbiumen, Gewann Eichwasen

Die AusgleichsmaRnahme umfasst die OkokontomaRnahme OKGn5 im Umfang des
monetdren Werts von 10.500,00 Euro. Auf dem Flurstlick 1714/1, Gemarkung Gniebel
sind sieben heimische Laubbdume entsprechend der Pflanzenliste (Textteil Anlage 1),
4 x verpflanzt, mit einem Stammumfang von mind. 20 — 25 cm zu pflanzen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Bei Beweidung der Flachen sind die Bdume fachgerecht mit
einem Stammschutz zu versehen und dauerhaft zu erhalten.

A 9 (OKPI7): Renaturierung Kleiner Neckar

Die Ausgleichsmalnahme umfasst die OkokontomaRnahme OKPI7 im Umfang des
monetaren Werts von 17.231,71 Euro. Die MalBnahme beinhaltet Herstellung einer
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12.01.2018
Satzung

11.

12.

13.

gewdssertypischen Laufform, Bepflanzung, Sohlbefestigung beseitigen, Sohlschwellen
anlegen auf Teilen der Flurst. Nrn. 1532, 1548, 1570, 1571, Gemarkung Pliezhausen.

Abbildung 2: Ubersichtslageplan der planexternen Ausgleichsmafnahmen
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Kartengrundlage: TK 25, Blatt 7421, Metzingen (LANDESVERMESSUNGSAMT BADEN-WURTTEMBERG 2005)

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die genaue Abgrenzung der zweckbestimmten Fl&chen innerhalb der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen ist von der Verbindlichkeit ausgenommen, ebenso die genauen Standorte
der Baume innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Zufahrtsbeschrankung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Uber die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans gekennzeichneten Grenzen zu
offentlichen Verkehrsflachen dirfen keine Grundstiickszu- und Ausfahrten erfolgen.

Flidchen fiir die Herstellung des StraRenkoérpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des StraBenkdrpers sind in den an 6ffentliche Verkehrsflachen an-
grenzenden Grundstiicken unterirdische Stltzbauwerke (Hinterbeton von Randsteinen
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und Rabatten) entlang der Grundstiicksgrenze erforderlich. Diese sind vom Grund-
stlickseigentiimer entschadigungslos zu dulden.

Hinweis:
Dasselbe gilt gem. § 126 Abs. 1 BauGB fiir die Straltenbeleuchtung und die Stral3en-
beschilderung.

Citiplan GmbH
Seite 12 von 21



Landkreis Reutlingen, Gemeinde Pliezhausen, Ortsteil Gniebel 12.01.2018
Bebauungsplan ,Walddorfer Wasen I, Textteil und 6rtliche Bauvorschriften Satzung

Bebauungsplan ,,Walddorfer Wasen IlI*
Gemeinde Pliezhausen, Ortsteil Gniebel
Landkreis Reutlingen

B. Satzung liber 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 Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

Der Geltungsbereich ist der zugehérigen Planzeichnung ,Walddorfer Wasen IlI* zu entneh-

men.

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.

1.1.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform, Dachneigung und Gestaltung der Dachflichen von Hauptgeb&duden,
Gestaltung von Doppelhdusern und Reihenhdusern

.Innerhalb einer Hausgruppe (Reihenhauser) und bei Doppelhdusern sind nur einheitli-

che Dachformen und Dachneigungen zulassig. Die Traufhdhen sind aufeinander ab-
zustimmen. Die Gestaltung von Doppelhaushélften / Reihenhausern ist auf die jeweils
andere Doppelhaushaélfte / auf die anderen Reihenhduser der Hausgruppe so abzu-
stimmen, dass ein einheitliches und harmonisches Gesamtbild entsteht (siehe hierzu
auch Ziffer 1.4 Fassadengestaltung). Dies gilt auch fir die gleichzeitige Errichtung bei-
der Doppelhaushaélften / aller Reihenhduser einer Hausgruppe. Versétze bei den Au-
Renwénden, Unterschiede bei den Tiefen und Langen sowie der Trauf- und Firsthéhen
von Doppelhaushélften / Reihenhausern innerhalb einer Hausgruppe kénnen aus-
nahmsweise im Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen werden, sofern sich ein
einheitliches und harmonisches Gesamtbild ergibt.

1.1.2.Dachform und Dachneigung

Fur Hauptgebaude sind entsprechend der Eintragungen im zeichnerischen Teil (Nut-
zungsschablonen) zuléssig: o

- Satteldacher (SD) mit Dachneigungen 15° bis i max2/3 | maxi |

25°, 35° bis 45° e 1
- gegeneinander versetzte Pultdacher (vPD) bei AH
Einhaltung des Schemas (Abb. 1) mit Dachnei-
==

\

gungen 15° bis 25°, 35° bis 45°
- Flachdacher (FD) mit Dachneigung 0° bis 5°

versetztes Pultdach

Abb. 1
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Landkreis Reutlingen, Gemeinde Pliezhausen, Ortsteil Gniebel 12.01.2018
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Im Einvernehmen mit der Gemeinde kénnen in den Gebieten WA 1 ausnahmsweise
auch Kruppelwalmdéacher (KWD) zugelassen werden.

Bei untergeordneten Bauteilen (wie z.B. Eingangsiiberdachungen, Terrassenuber-
dachungen, Balkoniiberdachungen), Dachaufbauten und Quergiebeln sind geringere
Dachneigungen und flache Deckungen zuléssig.

1.1.3.Dacheindeckungen

1.2.

1.3.

Als Dacheindeckung sind nur Materialien in den Farben rot bis rotbraun, grau und
anthrazit sowie Dachbegriinung zulédssig. Schwarzes Material, gldnzendes Material,
Holz oder Metall ist unzulédssig. Bei Doppel- und Reihenhausern ist nur eine aufeinan-
der abgestimmte Dacheindeckung zulassig. Zur Vermeidung von Schadstoffeintrégen
in offene Gewé&sser sind fur Hauptdacher keine Materialien aus Kupfer, Blei und Zink
zulassig.

Dachflachen von Garagen und Carports

Garagen und Carports sind mit Flachdachern (maximal 5° Dachneigung) auszufiihren.
Die Flachdacher sind zu begriinen (Substratstarke mindestens 10 cm). Begriinte
Dachflachen diirfen nicht als Dachterrassen genutzt werden.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Quergiebel:

Dachaufbauten und Quergiebel sind nur bei Satteldachern mit einer Dachneigung von
mindestens 35° zulassig. Bei gegeneinander versetzten Pultdachern sind keine Dach-
aufbauten oder Quergiebel zuldssig. Dacheinschnitte sind bei Sattelddchern und ge-
geneinander versetzten Pultdachern, unabhéangig von der Dachneigung, zuléssig. Fol-
gende Vorgaben missen eingehalten werden:

- Die Summe aller Dachaufbauten, Quergiebel und Dacheinschnitte darf je Traufsei-
te maximal 50 % der Gebaudeldnge (von Ortgang zu Ortgang gemessen) betra-
gen.

— Die Traufhéhe von Quergiebeln darf nicht héher als 6,00 m Uber der festgesetzten
EFH liegen. Bei Flachdachausfiihrungen gilt deren Oberkante.

— Die Firsthohe bzw. Oberkante von Dachaufbauten, Quergiebeln und Dachein-
schnitten muss mindestens 1,00 m unterhalb des Hauptffirstes liegen (in der Dach-
schrage gemessen).

— Der Abstand von Dachaufbauten, Quergiebeln und Dacheinschnitten zum Ortgang
muss mindestens 1,50 m betragen.

- Der Abstand von Dachaufbauten, Quergiebeln und Dacheinschnitten untereinander
muss mindestens 1,50 m betragen.

- An einer Traufseite sind entweder nur Dachaufbauten / Quergiebel oder Dachein-
schnitte zulassig.

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

Citiplan GmbH
Seite 14 von 21



Landkreis Reutlingen, Gemeinde Pliezhausen, Ortsteil Gniebel 12.01.2018
Bebauungsplan ,Walddorfer Wasen 1lI“, Textteil und &rtliche Bauvorschriften Satzung

41.

4.2.

1.4. Fassadengestaltung

Wandflachen sind Gberwiegend zu verputzen oder mit Holzverkleidungen zu verblen-
den. Fassadenverkleidungen aus gldnzenden oder reflektierenden Materialen (Glas-
flachen fallen nicht unter diese Regelung) sind nicht zuldssig. Es sind, mit Ausnahme
untergeordneter Fassadenflachen, gedeckte Farben zu verwenden. Die Fassaden
von Doppelhausern und Reihenhausern innerhalb einer Hausgruppe sind in Material
und Farbe aufeinander abzustimmen. Anlagen zur Solarenergienutzung an Fassaden
kénnen im Einvernehmen mit der Gemeinde ausnahmsweise zugelassen werden.

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 zuldssig. Werbeanlagen sind gemal § 74
Abs. 1 Nr. 6 LBO entgegen § 50 LBO kenntnisgabepflichtig.

Gestaltung der nicht iiberbauten Flachen, Stellplatzen, Zufahrten und Wegen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die nicht bebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind gértnerisch anzulegen und
zu unterhalten, soweit sie nicht als Zufahrten, Garagenvorplatze, Stellplatzflachen, Zu-
gange oder Sitzplatze genutzt werden.

Zufahrten, Garagenvorplatze und Stellplatzflichen sind aus einem wasserdurchlassi-
gen Belag herzustellen. Zuldssig sind: Pflaster mit Abstandshaltern, GroRkammer-
Verbundsteine (Rasen-Loch-Steine), Rasen-Gitter-Steine, jeweils mit einer Loch-
Fugenbreite von mind. 2,5 cm, Schotterrasen. Zur Ansaat ist Landschaftsrasen zu
verwenden. Nicht zuldssig sind: Beldge aus wassergebundener Decke, herkémmliche
Pflasterungen.

Zugange oder Sitzplatze sind entweder wasserdurchldssig herzustellen, oder in an-
grenzende Griin-/Gartenflachen zu entwéassern.

Stiitzmauern, 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-
l&ssig.
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4.3.

4.4,

4.5,

Entlang der sonstigen Grundstiicksgrenzen sind nur Hecken und offene Zaune, die
begriint werden diirfen, bis zu einer H6he von 1,2 m zulassig.

Sichtschutzanlagen sind mit einem Abstand von mindestens 2,50 m (duf3erste Kante
der Sichtschutzanlage) zu Grenzen von 6ffentlichen Verkehrsflachen und mit einer
sichtbaren H6he von maximal 2,00 m und einer Lange von maximal 3,50 m im Einzel-
fall zuldssig. Die zuldssige Gesamtlange von Sichtschutzanlagen je Grundstlick be-
tragt 10,00 m. Der Mindestabstand zwischen zwei Sichtschutzanlagen in einer Rich-
tung hintereinander betragt 2,00 m. Sichtschutzanlagen als bauliche Anlagen (Mauern,
Zaune, Palisaden u.&.) sind zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen hin zu begriinen.

Stiitzmauern sind aulRerhalb der tberbaubaren Grundstlcksfladche nur bis zu einer
sichtbaren Héhe von maximal 0,5 m zul&ssig. In begriindeten Einzelfallen (z.B. bei
AuBenabgéangen in das Untergeschoss, Lichthéfen im Untergeschoss oder fur Sitz-
platze von Einliegerwohnungen im Untergeschoss) kénnen Ausnahmen im Einver-
nehmen mit der Gemeinde zugelassen werden.

Stellplitze (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO i.V.m. § 37 Abs. 1 LBO)

Je Wohneinheit sind mindestens 2,0 separat anfahrbare, den Vorgaben der Gara-
genverordnung entsprechende Stellplatze herzustellen. Garagen und Carports werden
auf diese Verpflichtung angerechnet, nicht jedoch der Stauraum vor Garagen und
Carports. Bei Doppelhdusern und Reihenhausern wird diese Verpflichtung auf die An-
zahl der Wohnungen in den einzelnen Doppelhaushalften oder Reihenhauseinheiten
bezogen (d.h. z.B. bei einer Doppelhaushélfte mit Einliegerwohnung, also 2 Wohnein-
heiten, waren flr diese Doppelhaushalfte insgesamt 4 Stellplatze nachzuweisen).

Festsetzung zur Sammlung , Versickerung und Ableitung von Niederschlags-
und Sickerwasser (§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Retentionszisternen

Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist Gber eine Retentionszisterne mit ge-
drosseltem Abfluss zurlickzuhalten. Der Drosselabfluss wird an den Mischwasserkanal
angeschlossen. Das Gesamtvolumen der Zisternen unterteilt sich in ein Speichervolu-
men zur privaten Regenwassernutzung und ein Rickhaltevolumen. Das Rickhaltevo-
lumen (Bemessung fir Regenereignis T = 5 Jahre) betrégt pro 100 m? abflusswirksa-
mer Dachflache 2 m? bei einem Drosselabfluss von 0,1 I/s.

Fir die Verwendung des Brauchwassers aus der Regenwasserzisterne in Haus und
Garten, ist fur das Brauchwasser ein von der Trinkwasserversorgung vollkommen ge-
trenntes Leitungssystem, entsprechend DIN EN 1717, DIN 1989 Teile 1-4 (Regenwas-
sernutzungsanlagen) und der Trinkwasser-Verordnung, zu installieren und zu kenn-
zeichnen. Die Vorschriften des ortlichen zustdndigen Wasserversorgungsunterneh-
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mens und des Landratsamtes Reutlingen, Kreis-Gesundheitsamt, sind zu beachten.
Die beiden Stellen sind tiber den Gebrauch der Zisternen zu informieren.

7. Miillbehélterabstellplatze (74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Miullbehalterabstellplatze auRerhalb von Gebauden sind gegen Einsicht vom &ffentli-
chen Strallenraum z.B. durch Eingriinung abzuschirmen.

8. Unzuldssigkeit von Niederspannungsfreileitungen (74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind nicht zuldssig.

9. Ordnungswidrigkeiten (§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorséatzlich oder fahr-
lassig den Ortlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswid-
rigkeit kann gemaR § 75 Abs. 4 LBO mit einer GeldbuRe bis zu 100 000 Euro geahn-
det werden.

C. Hinweise

1.  Archédologische Denkmalpflege (§ 20 DSchG BW)

Sollten wahrend der Bauausfiihrung, insbesondere bei Erdarbeiten und bei Arbeiten im
Bereich von Keller, Grindung und Fundamenten Funde (z.B. Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauer, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das
Landesamt fur Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart Ref. 83.2 — Denkmal-
kunde unverziiglich zu benachrichtigen. Funde und Fundstelle sind bis zur sachge-
rechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, un-
verdndert im Boden zu belassen

2. Geotechnische Untersuchung / Baugrundgutachten
Vom Biro IHB wurde eine ErschlieBungsgutachten (Projekt-Nr. | 171002, Stand
04.07.2017) erstellt. Dieses Baugrundgutachten ist der Begriindung zum Bebauungs-
plan als Anlage beigefiigt. Es ersetzt allerdings kein grundstiicksbezogenes Bau-
grundgutachten.
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Folgende Dinge sind unter anderem zu beriicksichtigen:
(Auszug aus dem ErschlieBungsgutachten, 6.4 Bebauung, Seite 17 -18)

- Da keine konkrete Planung Uber die vorgesehene Bebauung vorliegt und mit den
Untersuchungen nur ein grobes Untersuchungsraster mit einer geringen Erkun-
dungstiefe fur die ErschlieBung des Baugebietes angelegt wurde, kénnen zur még-
lichen Bebauung lediglich allgemeine Hinweise gegeben werden.

- Generell gilt, dass bindige Béden mit steigendem natirlichem Wassergehalt (w,)
und héherer Plastizitat (Ip) eine geringere Konsistenz (Ic) und eine gréRere Zu-
sammendrickbarkeit aufweisen. Daher stellt insbesondere der weiche bis steife,
ausgepragt plastische LoR-und Liaslehm nur einen sehr begrenzt tragfahigen und
kompressiblen Baugrund dar, der nicht zur Lastabtragung geeignet ist.

- Nach der alten DIN 1054 betragt die aufnehmbare Sohlspannung fir mittig belaste-
te Streifenfundamente, die mindestens 0,50 m einbinden, bei steifen bis halbfes-
ten, ausgepragt plastischen Tonen nur an g, < 90 kN/m? und bei steifen, mittel-
plastischen Tonen nur o, < 120 kN/m2. AuRerdem muss bei einer Grindung auf
den kompressiblen Béden bei unterschiedlichen Lasten mit erheblichen Setzungs-
differenzen gerechnet werden. Darliber hinaus sind die im Baugebiet lagernden
Deckschichten als schrumpfungsempfindliche Béden einzustufen, die beim Aus-
trocknen zu Schrumpfungen neigen. Derartige Volumen&nderungen fihren im Ver-
lauf von trockenen, heillen Sommern haufig zu Setzungen und zu Bauwerksscha-
den. Nach den bisherigen Erkenntnissen reichen witterungsbedingte Einflisse bis
ca. 1,60 m unter Geléndeoberkante. Zur Begegnung der Gefahr von Schrumpfset-
zungen wird daher beim Auftreten dieser Béden generell eine Mindestgriin-
dungstiefe von 1,80 m unter fertigem Gelande empfohlen.

- Die im Liegenden zu erwartenden, verwitterten ,Arietenschichten” stellen insbe-
sondere bei einer halbfesten bis festen Konsistenz generell einen gut tragfahigen
Grindungshorizont dar. Nach den Ergebnissen der Baugrunderkundung stehen die
verwitterten Ton- und Kalksteine des Lias a jedoch erst in Uber 3 m Tiefe an und
werden, wenn Uberhaupt, nur bei unterkellerten Gebauden mit der planméaRigen
Grindung erreicht.

- Nahere Angaben zur Griindung der Geb&aude kdnnen erst anhand konkreter Pla-
nungen sowie weiterer, tieferer Baugrundaufschlisse erfolgen.

- Bei Boschungshohen bis 5 m und ohne Wasserzutritt kbnnen Baugrubenbéschun-
gen entsprechend den MalRgaben der DIN 4124 in den steifen bis halbfesten B6-
den mit einem Bdschungswinkel von B < 60° angelegt werden. Die tbrigen Hinwei-
se der DIN 4124, wie unbelastete Béschungskronen und die Neigung des angren-
zenden Gelandes, sind unbedingt zu beachten.

Hinweis der Gemeinde: Abhéngig von der Lage des geplanten Geb&dudes und dem
Abstand zur Stral3e sind Baugrube mit einem Verbau zu sichern.

- Bei Gebauden, die in die plattig-stiickigen, verwitterten Tonsteine des Lias B ein-
binden, muss mit Grund- und Schichtwasserzutritten gerechnet werden. Eine dau-
erhafte Ableitung des anfallenden Schicht- bzw. Grundwassers ist nicht genehmi-
gungsfahig. Daher dirfen Gebaude, die ins Grundwasser einbinden, nicht drainiert
werden. Gebaude, die ins Grundwasser einbinden, sind mit wasserdichten auf-
triebssicheren Wannen auszustatten. Auch in allen (ibrigen Fallen wird eine ent-
sprechende Ausflihrung empfohlen.
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6.1

- Generell wird empfohlen, ein speziell auf die konkrete Planung bezogenes Griin-
dungsgutachten erstellen zu lassen.

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes
wird hingewiesen. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal® zu begrenzen.
Die Grundséatze des sparsamen und schonenden Umgangs mit Boden sind zu beach-
ten (§ 202 BauGB). Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte un-
vermeidliche Bodenbelastungen (z. B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld be-
schréankt bleiben. Der Oberboden ist in einem nutzbaren Zustand zu erhalten zu schit-
zen und wieder zu verwenden.

Artenschutz

Die Rodung der Baume ist ausschlieBlich im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Feb-
ruar aufRerhalb der Brutzeiten zuldssig. Bei Einbezug eines Biologen und nach dessen
Kontrolle ist die Rodung auch im Zeitraum Mérz bis September méglich, sofern keine
Brutvégel betroffen sind.

Umweltfreundliche Beleuchtung

Nachteilige Auswirkungen auf den Naturhaushalt durch kinstliche Lichtquellen sind zu
vermeiden. Unter besonderer Berlicksichtigung des Artenschutzes sind daher umwelt-
vertragliche Leuchtmittel zu verwenden. Empfohlen werden LED-Beleuchtung oder
vergleichbare umweltvertragliche Produkte. Auf die ,Hinweise zur Messung und Beur-
teilung von Lichtimmissionen” der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fiir Immissions-
schutz (LAI) wird verwiesen.

Anlagen

Anlage 1: Pflanzenliste heimischer Gehélze fiir das Plangebiet ,,Walddorfer
Wasen IlI* und planexterne AusgleichsmaBnahmen

Botanischer Name | Deutscher Name
Artenliste 1: MittelgroRe (ca. 10 — 20 m hohe) Baume (2. Ordnung)
Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hain-Buche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aria Echte Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Regionaltypische Obstsorten (vgl. Anlage 3)

Artenliste: GroRe (ca. 20 — 40 m hohe) Baume (1. Ordnung)
Acer platanoides Spitz-Ahorn

Tilia platyphyllos Sommer-Linde
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6.2 Anlage 2: Pflanzenempfehlung fiir Baume auf den privaten Grundstiicksflachen

fur das Plangebiet ,,Walddorfer Wasen IlI*

Botanischer Name

| Deutscher Name

Pflanzenempfehlung: MittelgroBe (ca. 10 — 20 m hohe) Bdaume (2. Ordnung)

Acer campestre

Feld-Ahorn (Sorten sind zulassig)

Carpinus betulus

Hain-Buche

Prunus spec.

Kirschbdume (Sorten sind zuléssig)

Pyrus calleryana 'Chanticleer’

Stadtbirne, Chanticleer/Chinesische Wildbirne

Pyrus spec.

Birnenb&ume (Sorten sind zuldssig)

Sorbus aria

Echte Mehlbeere

Sorbus aucuparia

Vogelbeere

Regionaltypische Obstsorten (vgl. Anlage 3)

6.3 Anlage 3: Empfehlung fiir regionaltypische Obstsorten

Apfel Apfel SiiBkirschen
Bittenfelder Roter Bellefleur Benjaminler

Boiken Sonnenwirtsapfel Burlat

Boskoop Teser (TSR) 29 Dolleseppler

Brettacher Birnen Grolde schwarze Knorpel
Florina Bayr. Weinbirne Kordia

Grahams Jubildum

Clapps Liebling

Teickners Schwarze

Hauxapfel Conference Pflaumen/Zwetschgen/Mirabelle
Jakob Fischer Doppelte Philipps Bihler Frihzwetschge

Josef Musch Gellerts Butterbirne Hauszwetschge

Kaiser Wilhelm Gute Graue Katinka

Prinzenapfel Herzogin Elsa Mirabelle von Nancy
Rh. Bohnapfel Kirchsaller Mostbirne Walniisse

Rh. Krummstiel N&gelesbirne Nr. 26

Rh. Winterrambur Palmischbirne Nr. 139
Riesenboiken Schw. Wasserbirne Nr. 1247

Rote Sternrenette

Wilde Eierbirne

Quelle: Landratsamt Reutlingen,Kreisamt fiir nachhaltige Entwicklung, Griinflachenberatung

Informationen zur Verwertung und Besonderheiten sind bei der Grinflachenberatung
im Landratsamt Reutlingen erhéltlich (gruenflaechenberatung@kreis-reutlingen.de;

07121/480-3327).
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1. Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften ,Walddorfer Wasen IlI*, Gniebel, im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB -

TEXTTEIL

l. Rechtsgrundlagen:

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

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

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

Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch

Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

In Ergdnzung des zeichnerischen Teils des Bebauungsplans wird Folgendes
festgesetzt. Alle Festsetzungen des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften ,,Walddorfer Wasen Ill", Gniebel, die nicht durch diese Anderung des
Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften berthrt sind, bleiben unverdndert
und gelten weiterhin. Entgegenstehende Regelungen werden aufgehoben und
durch die nachstehenden Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften ersetzt.

Hinweis: Die Bezifferung der Abschnitte und der Festsetzungen wurde analog zum
Textteil des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.01.2018, in Kraft getreten am
26.01.2018, zur besseren Ubersicht beibehalten.



A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen - Textteil

5. Uberbaubare Grundstiicksfldche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB. i.V.m. § 23 BAuNVO)

5.1. Die Uberbaubare Grundstiucksfliche wird durch Baugrenzen im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans festgesetzt. Die festgesetzten Baugrenzen gelten oberhalb
und unterhalb der Geléndeoberflédche. Uberschreitungen der Baugrenzen mit
~unterhalb der Geléndeoberflache gelegenen Bauteilen (z.B. Tiefgaragen,
KellerrGumen) kénnen ausnahmsweise im Einvernehmen mit der Gemeinde
zugelassen werden, sofern hierfUr das Gelénde nicht starker verandert / angefUlit
wird als bis zur Oberkante der &ffentlichen Verkehrsflache (Oberkante Bordstein im
Mittel zum jeweiligen Hauptgebdude gemessen - bei Eckgrundsticken an mehreren

StraBen gilt der héhere Wert).

5.2. Uberschreitungen der Baugrenzen mit oberirdischen Bauteilen kénnen
abweichend von § 23 Abs. 3 BauNVO, der unberUhrt bleibt, ausnahmsweise im
Einvernehmen mit der Gemeinde bis 2,00 m Tiefe und 3,00 m Lange zugelassen
werden, wenn es sich um untergeordnete Bauteile (wie Gesimse, Dachvorspringe,
Eingangs- und TerrassenUberdachungen, Erker, Balkone, TUr- und Fenstervorbauten
u.d.) handelt, sich ein gestalterisch stimmiges Gesamtbild ergibt und im Ubrigen
keine stGdtebaulichen oder verkehrlichen Belange (wie z.B. ein zu geringer
StraBenabstand) entgegenstehen. Die gesamte Uberschreitung der Baugrenzen mit
oberirdischen Bauteilen (ergo die Summe dller nach § 23 Abs. 3 BauNVO und der
vorstehenden Vorschrift zugelassenen Bauteile) je Grundstick darf maximal 10 m?2
betragen (nicht angerechnet werden Dachvorspringe bis maximal 70 cm).

6. Garagen und Stellplétze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVQ)

6.1. bleibt unberUhrt

6.2. Innerhalb der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans entsprechend
festgesetzten Verbotsfldche fUr Garagen, Carports und offene Stellplétze sind keine
oberirdischen Garagen, Carports und offenen Stellpldtze zuldssig. Als oberirdisch
gelten Garagen und Carports, die ganz oder teilweise oberhalb der nach Ziffer 5.1.

definierten Geldndeoberflache liegen.

6.3. und 6.4. bleiben unberthrt



B. Satzung iber Ortliche Bauvorschriften (§ 74 Landesbauordnung)

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1. Dachform, Dachneigung und Gestaltung der Dachfldchen von Hauptgebduden,
Gestaltung von Doppelhdusern und Reihenhdusern

1.1.1 bleibt unberthrt

1.1.2 Dachform und Dachneigung

FOr Hauptgebdude sind entsprechend der Eintragungen im zeichnerischen Teil
(Nutzungsschablonen) zuléssig:

Satteld&cher (SD) mit Dachneigungen 15° bis 25°, 35° bis 45°
gegeneinander versetzte Pultddcher (vPD) bei Einhaltung des Schemas (Abb.

1) mit Dachneigungen 15° bis 25°, 35° bis 45°
- Flachd&cher (FD) mit Dachneigung 0° bis 5°

313 ‘
max.2/3 | max.1/3

max. 2m

——4/ verseiztes Pultdach

Im Einvernehmen mit der Gemeinde kénnen in den Gebieten WA 1 ausnahmsweise
auch Krippelwalmddacher (KWD) zugelassen werden.

Bei untergeordneten Bauteilen (wie z.B. EingangsUberdachungen,
TerrassenUberdachungen, BalkonUberdachungen, Anbauten, Vorbauten, Erker,
Wintergérten u.d.), Dachaufbauten und Quergiebeln sind geringere Dachneigungen
und flache Deckungen zuldssig. Untergeordnete Bauteile im Sinne dieser Vorschrift

sind nicht auf die MaBe nach § 5 Abs. 6 LBO beschranki.

1.1.3und 1.2 bis 1.4 bleiben unberUhrt



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

4.1. Mit der GuBersten Kante von Stitzmauern und Einfriedungen ist zur Grenze von
offentlichen Verkehrsfldchen (auch von Feldwegen) und Verkehrsgrinfidchen ein

Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten.

4.2. Iwischen den Grenzen der 6ffentlichen Verkehrsflachen und der Bauflucht sind
nur Hecken und offene Zaune, die begrint werden dirfen, bis zu einer Hohe von

0,8 m zul&ssig.

4.3. Entlang der sonstigen Grundsticksgrenzen und zu Verkehrsgrinfidchen sind nur
Hecken und offene Z&une, die begrint werden durfen, bis zu einer Hdhe 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 Héhe von maximal 2,00 m und einer L&dnge von maximal 3,50 m im
Einzelfall zuldssig. Die zuldssige Gesamtldnge von Sichtschutzanlagen je Grundstick
betragt 10,00 m. Der Mindestabstand zwischen zwei Sichtschutzanlagen in einer
Richtung hintereinander betragt stets 2,00 m. Sichtschutzanlagen als bauliche
Anlagen (Mauern, Z8une, Palisaden u.&.) sind zu den 6ffentlichen Verkehrsfldchen

hin stets vollflachig zu begrinen.

4.5. StUtzmauern sind auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfldche nur bis zu
einer sichtbaren Héhe von maximal 0,5 m zuldssig. In begrindeten Einzelf&llen (z.B.
bei AuBenabgdngen in das Untergeschoss, Lichthdfen im Untergeschoss, for
Sitzplatze von Einliegerwohnungen im Untergeschoss oder zur Abfangung von
Geldndeverdnderungen, die aus der konkret gewdhlten EFH nach Ziffer 2.2.
resultieren sowie bei Uberschreitung der zul&ssigen sichtbaren Héhe aufgrund der
Geldndegestaltung auf Nachbargrundsticken) kbnnen Ausnahmen im
Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen werden. Im WA 3 sind StUtzmauern im
Bereich der Fi&ichen, fUr die im zeichnerischen Teil eine EFH von 421,4 m Héhe Uber
NHN festgesetzt ist, bis zu einer Hohe von maximal 421,9 m Héhe Uber NHN und im
Bereich der FlGdchen, fir die im zeichnerischen Teil eine EFH von 421,6 m Héhe Uber
NHN festgesetzt ist, bis zu einer Hohe von maximal 422,1 m Hohe Gber NHN zuldssig.
Bezugspunkt ist hierfUr der oberste Abschluss der jeweiligen StUtzmauern (Oberkante

Mauer) Uber NHN.

Hinweis: Die aktuellen amtlichen H6hen sind seit 2008 keine ,,NN-H&hen" mehr,
sondern ,HShen Uber Normalhéhennull”, abgekirzt sog. ,,NHN-Normalhéhen". Die
entsprechenden H6henangaben werden als ,Hbhe Gber NHN" bezeichnet. Im
Ursprungsbebauungsplan sind die H6hen noch als NN angegeben. Gemeint ist

allerdings die H6he Uber NHN.



C. Kennzeichnungen, sonstige Darstellungen, Hinweise

1. Atenschuiz

Es ist grundsdatzlich 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 rechtizeitig die notwendigen artenschutfzrechtlichen MaBnahmen zu
veranlassen und mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Die Rodung
von Bdumen / Gehdlzen sollte aus Grinden 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. Auf die weiterhin gUltigen natur- und
artenschutzrechilichen Regelungen des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften ,,Walddorfer Wasen Ill", Gniebel, in der bisherigen Fassung wird
ebenfalls hingewiesen, ebenso auf die in Anlage 2 beigefigten
Bauherreninformationen, die bereits bislang im Rahmen von Bauantrdgen

ausgehdndigt wurden.

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 Witterungsverhditnisse 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. Denkmailschutz

Auf die Regelungen des § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird hingewiesen:
Sollten im Zuge von Erdarbeiten archdologische Funde (Scherben, Metdallteile,
Knochen etc.) oder Befunde (Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten)
angetroffen werden, ist das Landesamt fUr Denkmalpflege (Abteilung 8 des
Regierungsprasidiums Stuttgart) unverziglich zu benachrichtigen. Die M&glichkeit

zu Fundbergung und Dokumentation ist einzurumen.



4. Grundstucksentwdsserung

Die GrundstUcksentwdsserung ist mdglichst frhzeitig vor der Einreichung von
Bauantrédgen mit dem technischen Ortsbauamt der Gemeinde Pliezhausen

abzustimmen.

Gemeinde Pliezhausen

Bau- und Liegenschaftsverwaltung - technisches Ortsbauamt
Marktplatz 1

72124 Pliezhausen

Ortsbaumeister Holger Schmrd

holger.schmid@pliezhausen. de

Tel. 07127/977-140

Ausgefertigt! Pliezhausen, den 30.06.2021
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