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Anlage 3 zur Drucksache Nr. 8/2022

Gemeinde Pliezhausen
Landkreis Reutlingen

Anderung des Orisbauplans ,Beckenwasen*,
RUbgarten, im Bereich des Grundstucks Flst. Nr. 432
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

TEXTTEIL
I. Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 BGBI. I S. 1802)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

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 wird Folgendes festgesetzt. Sdmtliche
entgegenstehenden bauplanungsrechtlichen, bauvordnungsrechtlichen und
baupolizeilichen Vorschriften im Geltungsbereich der Anderung werden aufgehoben
und durch die nachstehenden Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften ersetzt.

A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen - Textteil

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

Es wird ein allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BAuNVO festgesetzt.

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 23 BauNVO)
2.1. Grundflachenzahl (GRZ, § 19 BauNVO)

Es gelten die Eintragungen in der Planzeichnung (Nutzungsschablone).



Die festgesetzte GRZ darf durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 BaAuNVO bis zur
festgesetzten maximalen GRZ von 0,6 Uberschritten werden.

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

Es werden die Traufhdhe (TH max.) und die Firsthéhe (FH max.) als maximal zuldssige
Gebdudehdhen festgesetzt. Oberer Bezugspunkt fUr die TH max. ist der Schnittpunkt
der AuBenwand mit der Dachhaut Gber NHN. Oberer Bezugspunkt fUr die FH max. ist
die oberste Dachbegrenzungskante Uber NHN. Innerhalb der im zeichnerischen Teil
entsprechend gekennzeichneten Baufelder betragen die zulGssigen maximalen
Gebdudehdhen:

Baufeld , A" TH max. 377,00 m HOhe U. NHN
FH max. 381,30 m HOhe U. NHN

Baufeld ,,B" TH max. 376,00 m HOhe U. NHN
FH max. 379,00 m Hohe U. NHN

Die zuldssigen maximalen Gebdudehdhen durfen nicht Uberschritten werden. Die
Traufhdhen von zul@ssigen Quergiebeln durfen die festgesetzte TH um max. 2,0 m
Uberschreiten (siehe hierzu Satzung Uber Ortliche Bauvorschriften, 1.2
Dachaufbauten, Quergiebel).

3. Bauweise (§ ? Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BaAuNVO)

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

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

Die Uberbaubare GrundstUcksfldche wird durch Baugrenzen im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans festgesetzt.

5. Zulassige Anzahl von Wohneinheiten je Wohngebdude (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebdude sind maximal zwei Wohneinheiten zugelassen.



6. Garagen, Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB. i.V.m. §§ 12 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Fldchen zuldssig.
Ausnahmen kénnen zugelassen werden, sofern keine stédtebaulichen oder
verkehrlichen Grinde entgegenstehen (z.B. Sichtbehinderungen im
EinmUndungsbereich). Dabei sind mindestens 0,5 m Abstand zur &ffentlichen
Verkehrsfldche einzuhalten. Garagen sind mit ferngesteuertem Sektionaltor
auszufUhren, sofern der Abstand vor dem Garagentor zur offentlichen Verkehrsfldche
nicht mindestens 5,0 m betragt.

B. Satzung Uber Ortliche Bauvorschriften (§ 74 Landesbauordnung)

1. Dachgestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
1.1 Dachform und Dachneigung

Zul&ssig sind Sattelddcher mit einer Dachneigung von 30° bis 50°. Bei
untergeordneten Bauteilen (wie z.B. EingangsUberdachungen,
TerrassenUberdachungen, BalkonUberdachungen, Anbauten, Vorbauten, Erker,
Wintergdrten u.4d.), Dachaufbauten und Quergiebeln sind geringere Dachneigungen
und flache Deckungen zul&ssig. Untergeordnete Bauteile im Sinne dieser Vorschrift
sind nicht auf die MaBe nach § 5 Abs. 6 LBO beschranki.

Diese Vorschrift gilt nicht fuor Garagen und Carports.

1.2 Dachaufbauten und Quergiebel

Dachaufbauten und Quergiebel sind nach MaBgabe der folgenden Vorschriften
zul@ssig:

- Dachneigung des Hauptgebdudes mindestens 28°

- Die Summe aller Dachaufbauten, Quergiebel und Dacheinschnitte darf je
Traufseite maximal 50 % der Gebdudeldnge (von Ortgang zu Ortgang
gemessen) betfragen.

- Die Traufhdhe von Quergiebeln darf die festgesetzte zul@ssige Traufhdhe um
max. 2,00 m Uberschritten (siehe planungsrechtliche Festsetzung Ziffer 2.2). Bei
Flachdachausfuhrungen gilt deren Oberkante.

- Die Firsthdhe bzw. Oberkante von Dachaufbauten, Quergiebeln und
Dacheinschnitten muss mindestens 1,00 m unterhalb des Hauptfirstes liegen (in
der Dachschrdge 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
Dacheinschnitte zuldssig.

- Bei Doppelhaushdlften kénnen von den vorstehenden Anforderungen
Ausnahmen zugelassen werden, sofern sich ein stimmiges Gesamtbild ergibt.

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

2.1. Mit der GuBersten Kante von StUtzmauern und Einfriedungen ist zur Grenze von
offentlichen Verkehrsfldchen und Verkehrsgrinfldchen ein Mindestabstand von 0,5 m
einzuhalten.

2.2. Zwischen den Grenzen der &ffentlichen Verkehrsfldchen und der Bauflucht sind
nur Hecken und offene Zaune, die begrint werden durfen, bis zu einer Héhe von
0.8 m zuldssig.

2.3. Entlang der sonstigen GrundstUcksgrenzen und zu Verkehrsgronfl&chen sind nur
Hecken und offene Zdune, die begrint werden durfen, bis zu einer Hohe von 1,2 m
zul@ssig.

2.4. Sichtschutzanlagen sind mit einem Abstand von mindestens 2,50 m (GuBerste
Kante der Sichtschutzanlage) zu Grenzen von &ffentlichen Verkehrsflachen und mit
einer sichtbaren Hohe von maximal 2,00 m und einer Ldnge von maximal 3,50 m im
Einzelfall zuldssig. Als Mindestabstand von Sichtschutzanlagen in einer L&dnge
hintereinander gelten 1,50 m.

3. Gestaltung von nicht Uberbauten Flachen und Stellplatzen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die nicht bebauten Fldchen der bebauten Grundsticke sind gértnerisch anzulegen
und zu unterhalten, sofern diese nicht als Stellpl&tze, Zufahrten, Garagenvorplétze,
Zuwege, Sitzplatze, MuUllbehdlterabstellfldchen oder Spielfléchen genutzt werden.
Zufahrten, Stellplatze und Garagenvorplatze sind wasserdurchldssig herzustellen.
Nicht zuldssig sind Beldge aus wassergebundener Decke und herkbmmlichen
Pflasterungen (Pflasterdecke oder Plattenbelag mit Fugenverguss oder vermortelten
Fugen) sowie Asphalt- und Betondecken und sonstige wasserundurchldssige Beldge.
Sitzplatze, MUllbehdlterabstellfldichen und Zugdnge sind wasserdurchldssig
herzustellen oder in angrenzende Grinfldchen zu entwdssern.

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

Je Wohneinheit Uber 50 m? Wohnfldche (ermittelt nach der Wohnfl&chenverordnung
vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)) sind mindestens zwei notwendige
Stellplatze herzustellen.



C. Kennzeichnungen, sonstige Darstellungen, Hinweise
1. Artenschutz

Es ist grundsatzlich 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 rechtzeitig die notwendigen artenschutzrechtlichen MaBnahmen zu
veranlassen und mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Die Rodung
von Baumen / Gehdlzen sollte aus Grinden des Artenschutzes auBerhalb der
Vegetationszeit, also im Zeitraum zwischen Oktober und Ende Februar, erfolgen.
Auf das nachstehende Merkblatt der unteren Naturschutzbehodrde (Stand Juni
2020 - Anlage 1) wird ergdnzend verwiesen. Auf die weiterhin gultigen natur- und
artenschutzrechtlichen Regelungen des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften ,Walddorfer Wasen I, Gniebel, in der bisherigen Fassung wird
ebenfalls hingewiesen, ebenso auf die in Anlage 2 beigefigten
Bauherreninformationen, die bereits bislang im Rahmen von Bauantragen
ausgehdandigt 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 Witterungsverhdltnisse 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 fOr Umwelt Baden-WUrttemberg sowie die Bodenschutzgesetze sind zu
beachten.

3. Denkmalschutz

Auf die Regelungen des § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird hingewiesen:
Sollten im Zuge von Erdarbeiten arch&ologische Funde (Scherben, Metallteile,
Knochen etc.) oder Befunde (Mauern, Gréber, Gruben, Brandschichten)
angefroffen werden, ist das Landesamt fur Denkmalpflege (Abteilung 8 des
Regierungsprdasidiums Stuttgart) unverziglich zu benachrichtigen. Die Mdglichkeit
zu Fundbergung und Dokumentation ist einzurGumen.



4. Grundsticksentwdsserung

Die GrundstUcksentwdsserung ist mdglichst frihzeitig vor der Einreichung von
Bauantrdgen mit dem technischen Ortsbauamt der Gemeinde Pliezhausen
abzustimmen.

Gemeinde Pliezhausen

Bau- und Liegenschaftsverwaltung - technisches Ortsbauamt
Marktplatz 1

72124 Pliezhausen

Ortsbaumeister Holger Schmid
holger.schmid@pliezhausen.de

Tel. 07127/977-140

Ausgefertigt! Pliezhausen, den

Christof Dold
BUrgermeister



Anlage 1

‘ LANDKREIS

Untere Natwschutzbeharde
Stand: Juni 2020

Merkblatt zum Artenschutz bei Bauvorhaben

Bei folgenden Vorhaben kiéinnen artenschutzrechtliche Belange betroffen sein:
= ‘Jorhaben mit Gehdlzrodungen, Fallung von Baumen mit Héhlen undfoder Spalten
+ ‘/orhaben mit Abbruchsarbeiten
+ Vorhaben mit Anderungen an der Fassade
+ Vorhaben mit Anderungen im Dachstuhlbereich

Eine Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflikten kénnen bis auf wenige Ausnahmean durch
folgende MaZnahme erzielt werden:

Durchfuhrung der Baumafnahmen auerhalb der Brut- und Yegetationszeit
Bel Durchflhrung der Bauarbeiten in den Monaten Marz bis einschlieflich September besteht die

Gefahr, dass Vagel eder Flederméuse in ihren Wochenstuben bzw. beim Brutgeschaft gestént und
Fortpflanzungs- oder Ruhestitten dieser Aren beschadigt oder zersiort werden. Dies kann
vermieden werden, indem die Baumalnahmen auberhalb der Brut- und Vegetationszeit erfolgen,

Bei Gebauden ab 3 Stockwerken mit Flachdach, bei Fachwerkhdusem mit Aulenspalien am
Fachwerk, bei Gebauden mit grofraumiger Fassadenverkleidung (Holz-, Etemit-, oder
Schindelverkleidung oder Waschbetonplatten) und bei Kirchen kGnnen jeweils auch ganzjahrig
Cuartiere von Fledermausan (Ganzjahresquartiere) gestant, beschadigt oder zerstort werdean.

Solte sich wahrend der Bauarbeiten herausstellen, dass derartige Stérungen, Beschadigungen
oder Zerstdrungen eintreten kdnnan, sind die Arbeiten sofort einzustellen.

In diesemn Falle ist unverziiglich mit der Unteren MNaturschutzbehdrde unter der Telefonnummer
07121/480-2161 Verbindung aufzunehmen,

Soweit Fortpflanzungs- und Ruhestatten durch die BaumaBnahme betroffen sind, ist darauf zu
achten, dass diese nach den BaJ- bew. Sanierungsarbeiten wieder zur Verflgung stehen. Falls
diese dauerhaft verloren gehen oder bedeutende Fortpflanzungs- und Ruhestétien dber sinen
langeren Zeitraum nicht zur VYerflgung stehen, sind Ersatzquartiera zu schaffen.

Auch in diesem Fall kann eine Beratung durch die Untere MNaturschutzbehdrde erfolgan.
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