Anlage 4 zur Drucksache Nr. 78/2022

Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften ,Im Juchtlen®,
Pliezhausen, ohne das Grundstuck Fist. Nr. 2030/1, im vereinfachten Verfahren nach §
13 BauGB

Deckblatt vom 06.07.2022 zum Textteil und den Ortlichen Bauvorschriften gefertigt
am 10.08.1970, in der Fassung vom 10.12.1970, genehmigt am 30.03.1971, in Kraft
getreten am 02.04.1971, letzte Anderung rechtskraftig seit 10.02.1984

Textteil

A 2.) lit a) Zahl der Vollgeschosse:

1 Vollgeschoss, soweit nicht die Eintragungen im Lageplan abweichen und eine
gréBere Anzahl an Vollgeschossen vorschreiben.

Im Einvernehmen mit der Gemeinde kann ausnahmsweise zugelassen werden, dass
das Dachgeschoss durch die Errichtung von Dachaufbauten zum Vollgeschoss wird.
In diesem Fall erhdht sich die zuldssige Geschossfldéchenzahl von 0,4 auf 0,6.

A 4.) Garagen

Die Stellung von Garagen und Carports richtet sich nach den Eintragungen im
Lageplan. Soweit solche Eintragungen fehlen, sind Garagen und Carports nur
innerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldche zuldssig. Garagen sind moglichst als
Grenzbauten und ggfs. im Zusammenhang mit Garagen auf den
Nachbargrundsticken als eine Einheit zu errichten. Die GaragenfuBbodenhdhe ist
nordlich und westlich der JuchtlenstraBe so zu wéhlen, dass die Garagenzufahrt nicht
steiler als 2 % ist, ansonsten ist sie gleich der ErdgeschossfuBbodenhdhe des
Hauptgebdudes zu wahlen.

Von den vorstehenden Vorschriften kbnnen im Einvernehmen mit der Gemeinde
Ausnahmen zugelassen werden, sofern keine stadtebaulichen oder verkehrlichen
Grinde entgegenstehen. Dabei sind Abweichungen nur insoweit zulassungsfahig, als
dass mit Garagen und Carports ein Mindestabstand von 0,5 m von der duBersten
Kante des Bauwerks gemessen zu Grenze der offentlichen Verkehrsfldchen
(einschlieBlich Gehwegen) nicht unterschritten wird.



A 5.) Nebenanlagen

5.1. Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind nach MaBgabe der
nachfolgenden Bestimmungen zuldssig. Nicht zul&ssig sind:

- Gebdude mit Aufenthaltsrdumen
- Gebdude fur Kleintierhaltung
- SchwimmbadUberdachungen

5.2. Je Grundstuck ist maximal eine Nebenanlage in Form eines oberirdischen
Gebdudes als Gebdude ohne Aufenthaltsraum zuldssig. Garagen und Carports
werden hierauf nicht angerechnet. Das oberirdische Nebengebdude darf eine
GroéBe von maximal 20 m®* umbautem Raum nicht Uberschreiten und ist nurim
rOckwartigen GrundstUcksbereich (hinter der Bauflucht) zul&ssig.

Der Gebdudebegriff im Sinne dieser Vorschrift bestimmt sich nach § 2 Abs. 2 der
Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg. Gebdude sind demnach selbstandig
benutzbare, Gberdeckte bauliche Anlagen, die von Menschen betreten werden
kdnnen und geeignet sind, dem Schutz von Menschen, Tieren oder Sachen zu
dienen. Die Zulassigkeit von Nebenanlagen, die keine Gebdude sind, bestimmt sich
im Ubrigen nach § 14 BauNVO. Sie sind im Rahmen ihrer Zuld@ssigkeit nach § 14
BauNVO auch auBerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen zul&ssig. Zu
offentlichen Verkehrsfldchen ist ein Mindestabstand von 0,50 m einzuhalten.

FUr die Definition eines oberirdischen Gebdudes im Sinne dieser und der nachfolgen-
den Festsetzungen ist maBgebend dessen Lage vollstandig oberhalb der
tatsdchlichen Geldndeoberflache nach AusfUhrung des Bauvorhabens, soweit sie
nicht zur Verortung eines Gebdudes als unterirdisch angelegt wird oder wurde.
UnberUcksichtigt bleiben Unterkellerungen, Fundamente und untergeordnete Anteile
des Gebdudes, soweit diese bautechnisch oder statisch erforderlich sind.

5.3. Ausnahmsweise kann maximal ein oberirdisches Nebengebdude bis zu einer
GréBe von maximal 25 m® umbautem Raum auch vor der Bauflucht zugelassen
werden, sofern dieses Nebengebdude der Unterbringung notwendiger
Fahrradstellplatze im Sinne des § 37 Abs. 2 der Landesbauordnung fur Baden-
WUrttemberg dient. Dieses Nebengebdude wird nicht auf die zuldssige Anzahl von
Nebengebduden nach Ziffer 5.2 angerechnet.



Ortliche Bauvorschriften

Hinweis: Bis zum 09.09.1995 (Inkrafttreten des § 74 LBO) konnten Ortliche
Bauvorschriften auch als Festsetzungen in den Bebauungsplan Ubernommen werden
(§ 9 Abs. 4 BauGB), mit der Folge, dass diese Ortlichen Bauvorschriften auch in inrer
Rechtswirkung wie bebauungsplanmdaBige Festsetzungen zu behandeln waren.
Diese frUheren Ortlichen Bauvorschriften, sofern Sie durch diese Anderung nicht
berUhrt werden, gelten mit diesen Wirkungen weiter, so richten sich beispielsweise
Befreiungen nach § 31 Abs. 2 BauGB mit dem Erfordernis des Einvernehmens der
Gemeinde nach § 36 BauGB. Die LBO in ihrer aktuell gUltigen Fassung enthdalt diese
Ermdachtigung nicht mehr, so dass die neu erlassenen bzw. gednderten Ortlichen
Bauvorschriften nicht mehr die Rechtsqualitdt einer Bebauungsplanfestsetzung
beanspruchen kdnnen. Ausnahmen und Befreiungen richten sich nunmehr nach § 56
LBO. Die hiervon betroffenen Vorschriften sind mit ,,Ortliche Bauvorschrift*
gekennzeichnet.

B 2.) a) Ortliche Bauvorschrift ,Dachgestaltung® (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Hauptgebdude:

Ostlich und stdlich der JuchtlenstraBe Satteldach mit einer Neigung von 18° bis 21°,
ausgenommen sind die Baugrundsticke, fur die entsprechend den Eintragungen im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans Flachdach vorgeschrieben wird. Im Gbrigen
Baugebiet sind entsprechend der Einschriebe im zeichnerischen Teil Satteld&cher mit
einer Dachneigung von 24° bis 30° vorgeschrieben.

Bei untergeordneten Bauteilen, wie z.B. Eingangs-, Terrassen- und
BalkonUberdachungen, untergeordneten Anbauten, Vorbauten, Wintergarten und
Dachaufbauten sind andere Dachneigungen und flache Deckungen zuldssig.
Untergeordnete Bauteile im Sinne dieser Vorschrift sind nicht auf die MaBe nach § 5
Abs. 6 LBO beschrdnki.

Bei Sattelddchern mit einer Dachneigung von mindestens 28° sind Dachaufbauten
nach MaBgabe der nachstehenden Vorschriften zul&ssig:

- Ldnge des Dachaufbaus (AuBenwand bis AuBenwand) maximal 50 % der
Gebdudeldnge (von Ortgang zu Ortfgang gemessen)

- Abstand des Dachaufbaus (AuBenwand) zum Ortgang mindestens 1,50 m

- Abstand von Dachaufbauten (AuBenwand bis AuBenwand) untereinander
mindestens 1,50 m

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

- Bei Doppelhaushdlften kdnnen im Einvernehmen mit der Gemeinde von den
vorstehenden Anforderungen Ausnahmen zugelassen werden, sofern sich ein
stimmiges Gesamtbild ergibt



Dachaufbauten sind unter Einhaltung der vorstehenden Kriterien abweichend von
der Vorgabe einer Mindestdachneigung von 28° Uberdies auch innerhalb des
Bereichs 6stlich und stdlich der JuchtlenstraBe, in dem Satteld&cher mit einer
Neigung von 18° bis 21° vorgegeben sind, zuldssig, allerdings ausschlieBlich talseitig
(der StraBe abgewandte Dachfldchen); ausgenommen sind die BaugrundstUcke, for
die entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
Flachdach vorgeschrieben wird.

Im Ubrigen sind Dachaufbauten und Quergiebel unzuldssig.

Garagen und Carports:

Als Dachform fUr Garagen und Carports wird Flachdach (max. 5° Dachneigung)
vorgeschrieben. Diese sind vollflédchig extensiv oder intensiv zu begrinen
(empfohlene Substratstérke mind. 10 cm). Bei Hauptgebduden mit Satteld&chern
und einer Dachneigung von 18° bis 21° kdnnen im Einvernehmen mit der Gemeinde
ausnahmsweise Garagen und Carports mit Satteldé&chern, deren Neigung der
Dachneigung des Hauptgebdudes entsprechen muss, zugelassen werden.

4.) Ortliche Bauvorschrift , Stellplatzverpflichtung* (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Je Wohneinheit Uber 50 m? Wohnflache (ermittelt nach der Wohnfldchenverordnung
vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)) sind mindestens zwei Stellpl&tze
herzustellen.

6.) Ortliche Bauvorschrift ,,Geldndeverdnderungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)*

Bei AuffUllungen oder Abtragungen auf dem Baugrundstick darf der natirliche
Gelandeverlauf nicht wesentlich ver&ndert werden, soweit sich nicht aus den
Geldndeschnitten etwas anderes ergibt. Bdschungen mit einer max. Neigung von 1:2
sind abzurunden und flach auszuziehen. Zum NachbargrundstUck ist ein ordentlicher
Anschluss herzustellen. StUtzmauern zur Aufnahme kUnstlicher Erdanftllungen sind
nicht zugelassen. Im rGckwartigen GrundstUcksbereich kdnnen StGtzmauern
ausnahmsweise bis zu einer sichtbaren Hohe von 2,0 m zugelassen werden, sofern
dies der Terrassierung / Angleichung des Gartengeldndes bis maximal bis zur
UntergeschossfuBbodenhdhe dient. Diese StUtzmauern sind zum &ffentlichen Bereich
hin vollflédchig zu begrinen. Als Begrunung gilt auch eine rankende Bepflanzung vor
der StUtzmavuer (ohne physischen Kontakt zur StGtzmauer).



9.) Ortliche Bauvorschrift ,,Gestaltung von Nebengebduden (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)*

Nebengebdude sind entweder aus Holz, mit verputztem Mauerwerk oder Metall
auszufUhren. Unzuldssig sind Container, Seecontainer und vergleichbare
AusfUhrungen als Nebengebdude.
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