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Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften "Im Juchtlen”, Pliezhausen, im
Bereich des Grundstucks Fist. Nr. 2030/1,
Gemarkung Pliezhausen, im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB

BEGRUNDUNG

1. Anlass, Inhalt und Ziel der Bebauungsplandnderung

Die Gemeinde Pliezhausen liegt im Verdichtungsraum Stuttgart an der
Landesentwicklungsachse Reutlingen/Tubingen (-Stuttgart) und im
Verflechtungsbereich des Oberzentrums Reutlingen. In den vergangenen
Jahrzehnten hat die Gemeinde Pliezhausen durch fortdauernde Anstrengungen
umfangreiche Sanierungen im Ortskern von Pliezhausen, aber auch
DorfentwicklungsmaBnahmen in den Teilorten umsetzen kbnnen. Durch stetige
Investitionen in den Erhalt und den Ausbau der Infrastruktur konnte Pliezhausen als
Kleinzentrum hervorragende Lebens- und Arbeitsbedingungen schaffen und ist eine
attraktive Wohngemeinde mit auch einer erheblichen Anzahl an Arbeitspl&tzen. Zu
Recht stellt daher auch der Regionalplan des Regionalverbands Neckar-Alb fest,
dass die Infrastruktur der Gemeinde Pliezhausen Uber die eines Kleinzentrums
hinausgeht. In der jungeren Vergangenheit wurde mit dem Neubau eines Gebdudes
fOr die Musikschule und die musikireibenden Vereine, dem FORUM 4P, ein weiteres
wichtiges Infrastrukturprojekt umgesetzt, auch die Kindertagesbetreuung wurde
konsequent ausgebaut. Aufgrund dieser hervorragenden Infrastruktur und der
verkehrsgUnstigen Lage an der B 27 und der B 297 sieht sich die Gemeinde
Pliezhausen seit langem mit einer anhaltend hohen Nachfrage an Baumaoglichkeiten
konfrontiert, zuletzt konnte mit den kleineren Wohnbaugebieten ,,Hasendcker” in
Dérnach (2012), ,,Baumsatz IV (Quartier Eichwasen)* in Pliezhausen (2014) und jungst
»~Walddorfer Wasen llI* in Gniebel (2018) sowie ganz aktuell ,,Michelreis IlI* in
RUbgarten (2020/2021) ein Beitrag zur Bedarfsdeckung, vor allem im klassischen
Einfamilienhausbau, aber auch im Gebiet ,,Walddorfer Wasen IlI* punktuell mit
verdichteten Bauformen, geleistet werden. Die gemeindeeigenen Bauplatze
konnten dabei in allen Gebieten innerhalb kirzester Zeit vollstandig mit
Bauverpflichtung verduBert werden, ohne dass Uberortlich Werbung fur die
Bauplatzvergabe gemacht werden musste. Das zur VerfGgung stehende
Bauplatzangebot war in allen Gebieten mehrfach Uberzeichnet und konnte nach
den kommunalpolitisch vorgegebenen Vergabekriterien den Bewerbern zugeteilt
werden.



Gleichzeitig erreichen die Gemeinde Pliezhausen weiterhin nahezu téaglich Anfragen
nach Baumaoglichkeiten. Zudem ist davon auszugehen, dass sich zur Deckung der
WUnsche und Bedurfnisse sowohl der einheimischen Bevolkerung als auch
zuzugswilliger Bauinteressenten auch in Zukunft weitere Baulandbedarfe ergeben. Ein
weiteres Handlungsfeld besteht in der Schaffung von Wohnraum fUr Menschen,
welche sich verdndernden WohnbedUrfnissen im Alter begegnen wollen, vor allem
im Hinblick auf die Barrierefreiheit / Altersgerechtigkeit von Wohnraum sowie eine
reduzierte individuelle Fldcheninanspruchnahme. Vor diesem Hintergrund und auch
angesichts des fortschreitenden Klimawandels und vor allem der begrenzten
VerfUugbarkeit des nicht vermehrbaren Gutes Boden wird eine wichtige
Aufgabenstellung auch weiterhin die (vertragliche) Verdichtung sein, sowohl im
Neubaubereich als auch im Bestand. Hieraus ergeben sich dem Grunde nach
ebenfalls Bedarfe.

Weiterhin ist die Gemeinde Pliezhausen seit 2020 durch die entsprechenden
Verordnungen des Landes Baden-Wurttemberg als eine von insgesamt 89 Stédten
und Gemeinden benannt, die als Gebiete klassifiziert sind, in denen die
ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen
Bedingungen besonders gefdhrdet ist, also ein angespannter Wohnungsmarkt
vorliegt, was die Anwendbarkeit der mietrechtlichen Instrumentarien des § 556d BGB
(Begrenzung der zul. Miethdhe zu Mietbeginn auf max. 10 % Gber der ortsublichen
Vergleichsmiete), des § 558 Abs. 3 Satz 2 BGB (abgesenkte Kappungsgrenze bei
Mieterhdhungen auf max. 15 % innerhalb von 3 Jahren) und des § 577a Abs. 2 BGB
(Verldngerung Kindigungssperrfrist bei Wohnungsumwandlungen auf 5 Jahre) zur
Folge hat, die beiden erstgenannten werden landldufig unter dem Begriff
~Mietpreisbremse* verstanden. Ob diese Instrumentarien (signifikante) Wirkungen
entfalten, ist umstritten. Auch ist klar, dass durch derartige Instrumentarien keine
einzige zusatzliche Wohnung geschaffen wird. Gleichwohl zeigt die anhand
wissenschaftlicher Daten und Indikatoren vom Land vorgenommene Einstufung
Pliezhausens als angespannter Wohnungsmarkt, dass auch im Segment des
bezahlbaren Mietwohnraums Handlungsbedarfe bestehen. Unabhdngig davon, wer
letztlich MaBnahmentréger von entsprechenden Bauvorhaben ist, bedarf es dabei
auch hierfUr entsprechender Fldchen, was die Bedarfe an Bauland weiter ernéht.

Der Regionalplan weist dem Kernort Pliezhausen die Funktion eines Ortsteils mit
verstarkter Siedlungstatigkeit (Siedlungsbereich) zu. SchwerpunktmdaBig sollen in den
Siedlungsbereichen im Rahmen der Fldchennutzungsplanung Wohn- und/oder
Gewerbebaufldchen auch fur den Uberortlichen Bedarf ausgewiesen werden.
Alleine mit InnenentwicklungsmaBnahmen, bei denen die Gemeinde in der
Vergangenheit inre Hausaufgaben gemacht hat, werden sich die Bedarfe in der
Gesamtheit nicht decken lassen. Auch die knapp 200 in der Gemeinde verfugbaren
BaulUcken sind durch die Gemeinde frotz langjdhriger umfassender BemUhungen
nicht bzw. nur sehr bedingt aktivierbar. Trotzdem wird sich die Gemeinde dieser
Dauveraufgabe weiterhin aktiv stellen. Abzuwarten bleibt dabei, ob die derzeit im
parlamentarischen Gesetzgebungsverfahren befindliche Stédtebaurechtsnovelle
(sog. Baulandmobilisierungsgesetz) diesbeziglich eine wirksame Erweiterung des
kommunalen Instrumentenkastens zeitigen wird. Auch weitere im Gesetzentwurf



aktuell vorgesehene stédtebaurechtliche Regelungen knipfen im Ubrigen an das
Tatbestandsmerkmal des angespannten Wohnungsmarktes an, z.B. erweiterte
Befreiungsregelungen bzw. Abweichungsmaoglichkeiten vom Einfugenserfordernis
nach § 34 BauGB zugunsten des Wohnungsbaus.

Auch wenn perspektivisch weiterhin moderate und angemessene
Baulandentwicklungen zur Deckung der unterschiedlichen Bedarfe notwendig
erscheinen, soll und wird auch der Innenentwicklung weiterhin eine gewichtige Rolle
zukommen. Die Gemeinde Pliezhausen hat auf diesem Handlungsfeld schon sehr
frOhzeitig und sehr konsequent agiert, verfugt Uber sanierte Ortskerne und punktuell,
aber gleichzeitig gebietsvertraglich, (nach-)verdichtete Quartiere. Schon in den
1970er- und 1980er-Jahren wurden solche punktuell geschaffen, z.B. Hinter Garten,
Im Juchtlen und im Baumsatz. Auch wurde schon Anfang der 2000er-Jahre mit dem
Gebiet ,,Baumsatz llI* eine im Hinblick auf die reduzierte Fldcheninanspruchnahme
und die Verdichtung im Quartier sehr moderne Neubaugebietsentwicklung
durchgefUhrt. 2012 wurde mit dem Quartier ,,Obere RosenstraBe* eine groBere
innerdrtliche VerdichtungsmaBnahme im erweiterten Ortskern Pliezhausens
durchgefUhrt. In der jUngeren Vergangenheit lag das Hauptaugenmerk auf der
schrittweisen Modernisierung bestehender Bebauungspldne, um beispielsweise die
bessere Nutzung von Dachgeschossen und die Schaffung zusatzlichen Wohnraums
durch die Zulassung von Dachaufbauten auch in Gebieten, in denen solchen
Vorhaben bislang gestalterisch-st&dtebauliche Belange entgegengehalten wurden,
zu ermdglichen. Auch agiert die Gemeinde grundsatzlich flexibler, was bspw. die
intensivere Bebauung untergenutzter GrundstUcke sowie die Errichtung von
Anbauten anbelangt. Dieses Handlungsfeld wird auch in den kommenden Jahren
weiterhin konsequent bearbeitet werden (mussen).

GemdaB § 1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitpldne eine nachhaltige staddtebauliche
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden
Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kUnftigen Generationen
miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung unter BerUcksichtigung der Wohnbedurfnisse der
Bevolkerung gewdhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwUrdige
Umwelt zu sichern, die natUrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln
sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die
stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung
erfolgen. Die sog. Bodenschutzklausel in § Ta Abs. 2 BauGB verdeutlicht dies
ebenfalls nochmals: Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zus@tzlichen Inanspruchnahme von Fldchen
fOr bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von FlIdchen, Nachverdichtung und
andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige MaB zu begrenzen. [...] Die Notwendigkeit der Umwandlung
landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fidchen soll begrindet werden; dabei
sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt



werden, zu denen insbesondere Brachfldchen, Gebdudeleerstand, Baulicken und
andere Nachverdichtungsmaglichkeiten z&hlen kdnnen.

Der Regionalplan Neckar-Alb greift das Ziel einer angemessenen Dichte auf und
weist der Gemeinde Pliezhausen als Kleinzentrum im Rahmen der
Fldchennutzungsplanung den Zielwert einer Einwohnerdichte von 70 EW/ha
Bruttowohnbauland zu. Im Bestand liegt der Wert (in Bezug auf die
Gesamtgemeinde) momentan bei ca. 45 EW/ha. Obschon verbindlich nur fUr die
Fldchennutzungsplanung, gibt der vom Regionalplan vorgegebene Zielwert auch
auf der Ebene der Bebauungsplanung der Gemeinde die Zielsetzung einer
angemessen hohen Bebauungsdichte an die Hand, um eine nachhaltige und
sparsame Fldchennutzung zu erméglichen. Keinesfalls soll dabei einer Verdichtung
um jeden Preis das Wort geredet werden, auch gilt es stets im Einzelfall die
Gebietsvertraglichkeit und die stddtebauliche Eignung verdichteter Bauformen
sorgfaltig zu prifen und sémtliche betroffenen Belange gerecht abzuwdagen.
Gleichwohl begleitet das Ziel einer angemessenen Einwohner- und Bebauungsdichte
im Zusammenspiel mit den vorgenannten Vorschriften des Baugesetzbuchs die
Bebauungsplanung der Gemeinde grundlegend. Insofern zeigt sich, dass auch im
Hinblick auf die Innenentwicklung, mithin vor allem die Nachverdichtung
bestehender Gebiete auch zukUnftig Handlungsbedarfe bestehen, auch wenn
diesen nicht in gleichem Umfang Potentiale zu deren Deckung gegenuberstehen
durften. Umso mehr soll -wo dies gebietsvertraglich moglich und stadtebaulich
vertretbar ist- Moglichkeiten zur Nachverdichtung im Rahmen der
Bebauungsplanung Raum gegeben werden.

Die Kreisbaugesellschaft TGbingen mbH als &ffentlich getragener Bautrager
beabsichtigt die Kernsanierung und energetische ErtUchtigung inrer Mitte der 1970er-
Jahre errichteten 6ffentlich geférderten Mietswohngeb&ude JuchtlenstraBe 33 und
35 sowie deren (teilweisen) barrierefreien Umbau. In diesem Zuge sollen die
Gebdude zur Steigerung der Effizienz der geplanten MaBnahmen, zur Schaffung
weiteren Wohnraums und zur Erreichung des energetischen KFW 55-Standards um ein
Vollgeschoss aufgestockt werden, welches die Errichtung von 4 zusatzlichen
Wohnungen ermdglicht. Die bisher vorhandenen 12 Wohnungen sollen dabei
teilweise neu aufgeteilt werden, sodass insgesamt kUnftig 18 Wohneinheiten
unterschiedlicher GroBe vorhanden waren. Dabei sollen kUnftig auch mehr kleinere
Zwei-Zimmer-Wohnungen (8 statt 3) vorgesehen werden, was im Hinblick auf das
mangelhafte Angebot gerade an kleineren Wohnungen sowie die Reduzierung der
individuellen FiGcheninanspruchnahme sowie zur Steigerung der Belegungsdichte
sehr zu begruBen ist. Gerade im Bereich der Vermietung gefdérderten Wohnraums an
Inhaber von Wohnberechtigungsscheinen ist das Vorhandensein kleiner Wohnungen
wichtig, da die angemessene Wohnfldche nach dem
Landeswohnraumférderungsrecht in Abhdngigkeit von der Anzahl der
haushaltsangehdrigen Personen beschrankt ist. Die Kreisbaugesellschaft beabsichtigt
dabei, ihre bisherigen Mieter auch kinftig wieder im dann sanierten Objekt
unterzubringen und pruft derzeit moégliche Zwischenldsungen fUr die Bauphase.



Grundsatzlich ist das Projekt aus Sicht der Gemeinde sehr zu begriBen. Es stellt eine
beispiel- und modellhafte MaBnahme fUr die Schaffung weiteren Wohnraums im
Bestand dar, ohne dass der Gebietscharakter verloren ginge oder gar die
Gebietsvertraglichkeit nicht gewahrt ware. Gleichzeitig bietet sich die Gelegenheit,
im Zuge der Sanierung auch die angespannte Stellplatzsituation zu verbessern (hierzu
noch s. unten). Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Im
Juchtlen® aus dem Jahr 1971 (rechtskraftig seit 02.04.1971, letzte Anderung beziglich
der Zulassigkeit von Nebenanlagen rechtskraftig seit 10.02.1984), der fur das Quartier
Ostlich der Esslinger StraBe, am nérdlichen Abschnitt der BUhlstraBe und am
nordlichen Bogen der JuchtlenstraBe ein reines Wohngebiet mit intensiver Bebauung
festsetzt (siehe nachstehender Auszug aus dem gultigen zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans). Dort ist eine drei- bzw. neungeschossige Bebauung zuldssig und
realisiert (Eigentumswohnungsgebdude JuchtlenstraBe 29, 31 und 37 -
dreigeschossig, Mietswohngebdude JuchtlenstraBe 33 und 35 - ebenfalls
dreigeschossig und Eigentumswohnungsgebdude JuchtlenstraBe 38 -
neungeschossig, sog. Punkthaus). FUr das Vorhabengrundstick JuchtlenstraBe 33
und 35 setzt der Bebauungsplan eine Bebauung mit drei Vollgeschossen, einer
Grundflédchenzahl (GRZ) von 0,3 und einer Geschossfldchenzahl (GFZ) von 0,9 mit
Flachdach (DN 0°) in offener Bauweise unter Geltung der BauNVO 1968 fest. Eine
Hbhenbeschrénkung (z.B. Oberkante Flachdach) enthdlt der Bebauungsplan nicht.
Nordlich an das Plangebiet schliel3t sich die Bebauung mit zwei Zehnfamilienhdusern
am Merzenbachweg an, von dem momentan eines von der Gemeinde zur
Anschlussunterbringung von Menschen mit Fluchthintergrund angemietet ist und das
andere als geférderter Wohnraum an Inhaber von Wohnberechtigungsscheinen
vermietet ist. (Bebauungsplanerweiterung ,,Jm Juchtlen* aus dem Jahr 2016).

AuUszUg Qus dem Bebouungsplon »Im Juch’rlen zelchnenscher Te|I in der derzel’r
gultigen Fassung, ohne MaBstab




BezUglich der Gebdude JuchtlenstraBe 33 und 35 ergibt sich folgende genehmigte
Bestandssituation:

MaBgebende zuldssige genehmigte | zuldssige genehmigte
GrundstUcksflache | Grundfldche | Grundfldche | Geschossfldche | Geschossflache
(MGF) GRZ x MGF* GFZ x MGF

1.486 m? 446 m? 390 m? 1.337 m? 1.170 m?

*Bei vorliegender Geltung der BauNVO 1968 sind offene Stellpldtze auf die zuldssige
Grundfl&che nicht anzurechnen; Garagen und Uberdachte Stellpl&tze nur insofern, als sie 0,1
der Flache des Baugrundstucks Uberschreiten (§ 21a Abs. 3 BauNVO 1968).

Es ware auf Basis des bestehenden Bebauungsplans schon heute eine Aufstockung
des Gebdudes mit einem Nichtvollgeschoss mit insgesamt 167 m? Geschossfléche
zul&ssig, ohne dass hierfUr eine Anderung des Planungsrechts oder der Nachweis
weiterer Stellplatze erforderlich ware (§ 37 Abs. 3 Satz 2 LBO). Bei einer
angenommenen Gebdudetiefe von ca. 10 m wirde das einem etwa 16 m langen
Geschoss entsprechen, was ungefdhr 40 % der gesamten Gebdudeldnge entspricht.
Bei einer Aufstockung unter Fortgeltung des bestehenden Baurechts ware ein
Nichtvollgeschoss dann gegeben, wenn das Geschoss nicht Uber mindestens zwei
Drittel der Grundfl&dche des darunter liegenden Geschosses die fur AufenthaltsrGume
erforderliche lichte Hohe von 2,30 m aufweisen wirde. Dies, da der Verweis auf den
landesrechtlich definierten Vollgeschossbegriff in den Baunutzungsverordnungen
jeweils statisch ist, somit gilt jeweils der landesrechtliche Vollgeschossbegriff, der zum
ZLeitpunkt der Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan maBgeblich war.
Vorliegend ist der Bebauungsplan ,,Jm Juchtlen* in der derzeit gultigen Fassung nach
der LBO 1964 zustande gekommen, deren Vollgeschossbegriff wie vorstehend
definiert maBgeblich ist. Erst ab der LBO 1984 ist der heutige Vollgeschossbegriff
(Hohe von 2,3 m Uber mindestens drei Viertel der Grundfl&che des
darunterliegenden Geschosses) maBgeblich. Mit der statischen Verweisung ist somit
nach der Rechtsprechung des VGH Baden-Wurttemberg als Ausfluss der
Planungshoheit der Gemeinde gewdhrleistet, dass der Begriff des Vollgeschosses
den von der Gemeinde bei Erlass des Bebauungsplans gewollten Inhalt behdlt und
vom Landesgesetzgeber nicht verandert wird. Wollte die Gemeinde den
Vollgeschossbegriff verandern, sprich auf aktuelles Recht umstellen, mUsste sie aktiv
ein Bebauungsplanédnderungsverfahren betreiben. Die Anderung 1984 ist fUr die
Definition des Vollgeschossbegriffs vorliegend unbeachtlich, da sie lediglich die
Zul&ssigkeitsmaBstébe fur Nebenanlagen zum Gegenstand hatte.

Grundsatzlich ist fUr die stddtebauliche Beurteilung des Vorhabens zun&chst wichtig,
dass eine Teilaufstockung schon heute kraft des bestehenden Bebauungsplans
zul@ssig ware. Gleichwohl ware eine solche fur die Sanierung und Modernisierung des
Gebdudes nicht effizient. Zudem soll unter Wirdigung der einleitenden AusfGhrungen
und den Pramissen des Baugesetzbuches sowie den raumordnerischen Vorgaben
der Wohnraumschaffung im Bestand Rechnung getragen und ein weiteres
Vollgeschoss errichtet werden, um den groBtmaoglichen Effekt aus der angestrebten
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MaBnahme zu erzielen. FUr eine weitergehende Nutzung Uber ein Nichtvollgeschoss
hinaus, wie sie nun vorgesehen ist, ist daher die Anpassung des Bebauungsplans
erforderlich. Dies entspricht den stdtebaulichen Zielen der Gemeinde, die
Innenentwicklung zu stdrken und zur Schaffung von weiterem Wohnraum im Bestand
nachzuverdichten und korrespondiert mit der grundsatzlichen planerischen Intention
einer verdichteteren Bebauung im Quartier, die Anderung des Bebauungsplans ist
daher erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB.

Hierbei kdnnte im Prinzip ganz einfach die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse von drei
auf vier erhdht und die Geschossfldchenzahl moderat angepasst werden. Angesichts
der vorliegend erl@uterten bestehenden Zuldssigkeit eines Teilgeschosses und der nur
geringfUgig héheren stadtebaulichen Auswirkungen eines Vollgeschosses™* ist die
Zulassung einer Aufstockung mit einem Vollgeschoss vorliegend angesichts der
insgesamt gewahrten Gebietsvertraglichkeit (vgl. auch die nachfolgenden
Ansichten des Bebauungsentwurfs mit Abwicklungen und Modellbildern) auch unter
BerUcksichtigung der nachbarlichen Belange vertretbar und angemessen. Die
kUnftig zulassige Gebdudehdhe fugt sich harmonisch in die Bebauungssituation der
Umgebung ein, durch die weiterhin versetzte Geb&udehdhe innerhalb des
Bebauungskomplexes wird die gewohnte Gestaltung und stddtebauliche Struktur in
der Hohenentwicklung beibehalten. Unzumutbare Auswirkungen fur die
Nachbarschaft ergeben sich nicht, ausreichende Belichtung und BelUftung bleiben
gewdhrleistet. Durch die aufgestockten Gebdude ergeben sich auch fur das
westlich gelegene Gebdude JuchtlenstraBe 37 keine Beeintrdchtigungen im Hinblick
auf die nach Osten hin hochwertige Aussicht, da schon im Bestand ein
»Uberschauen" der Gebd&ude JuchtlenstraBe 33 und 35 nicht méglich ist. Uberdies ist
ein landlaufig oftmals vermeintlich existentes Recht auf freie Aussicht
stéddtebaurechtlich nicht gegeben. Im Ubrigen musste dieses -selbst wenn man ein
solches Recht bejahen wollte- vorliegend gegen den sehr gewichtigen Belang der
Wohnraumschaffung im Bestand abgewogen werden.

* Im Unterschied zum bisher geltenden Recht wére dann bei Anwendung der aktuellen LBO
ein oberstes Geschoss dann ein Vollgeschoss, wenn die Hohe von 2,3 m Uber mehr als drei
Viertel der Grundfldche des darunterliegenden Geschosses vorhanden ist.
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Bebauungsentwurf, Modellbild Ansicht SUd, ohne MaBstab

Da die zur Realisierung des Vorhabens notwendige Bebauungsplandnderung die
Anwendung der BauNVvVO 1990 bedingt, ist in der Folge fUr die zusatzlich
geschaffenen Stellplétze (hierzu noch s. unten) die Uberschreitung der zuldssigen GRZ
mit Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, bauliche Anlagen unterhalb der
Geldndeoberfladche, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird)
anzupassen. Bei der BAauNVO 1990 werden offene Stellplatze im Gegensatz zur
BauNVvO 1968 auf die zulassige Grundfldche angerechnet, die in der BauNVO 1990 in
§ 19 Abs. 4 vorgesehene Uberschreitungsregel bis 50 v.H. reicht nicht aus. Gleichwohl
ist die notwendige Erhéhung der zuldssigen Uberschreitung der GRZ mit Anlagen
nach § 19 Abs. 4 BauNVvVO zur Verbesserung der Stellplatzsituation vertretbar und
angemessen, da nach derzeit geltendem Recht (BauNVO 1968) offene Stellpl&tze
ohne Beschrdnkung errichtet werden kdnnten und insofern faktisch keine echte
Erweiterung der Baumaoglichkeiten in dieser Hinsicht, sondern vielmehr eine
(erstmalige) Begrenzung auf eine maximale GRZ von 0,7 erfolgt. Da die
vorgesehenen Stellpldtze mit wasserdurchldssigen Beldgen ausgefuhrt werden sollen,
ist Uberdies auch den dkologischen und regenwassertechnischen Belangen
Rechnung getfragen. Die GRZ fUr die Hauptnutzung soll gegenuber dem Bestand
geringfUgig von 0,3 auf 0,35 erhdht werden, da die in Anspruch genommene Fldche
im Zuge des Vorhabens durch den Anbau weiterer Balkone sowie die Umgestaltung
der Eingangsbereiche und den Anbau der beiden Aufzige etwas zunimmt. Auch die
so geringfugig erhdhte GRZ korrespondiert aber weiterhin angemessen mit dem
Gebietscharakter und trégt diesem Rechnung, in der maBgeblichen Umgebung sind
unterschiedliche Nutzungsziffern von 0,3 bis 0,4 festgesetzt, wie ausgefUhrt teilweise
aufgrund der Geltung der BauNVO 1968 im Prinzip ohne Obergrenze fur die
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gesamtversiegelte Fldche (lediglich im Bereich der Bebauung am Merzenbachweg
findet fUr die GRZ-Berechnung die BAuNVO 1990 Anwendung, dort ist eine GRZ von
0,4 festgesetzt und eine Uberschreitung derselben mit Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO bis zur maximalen GRZ von 0,7 zugelassen).

In der heutigen Festsetzungspraxis der Gemeinde Pliezhausen werden in der Regel
keine Geschossfldchenzahlen mehr festgesetzt, die bislangin § 17 Abs. 1 BauNVO
genannten Obergrenzen (WR: 1,2) wurden durch das am 23.06.2021 in Kraft
getretene Baulandmobilisierungsgesetz in Orientierungswerte umgewandelt, um
weitere Verdichtungen, Aufstockungen etc. einfacher zu erméglichen. Die
Orientierungswerte gelten gleichwohl nach § 17 Abs. 1 BauNVO fur die Planung
unmittelbar, auch wenn eine Geschossfldchenzahl nicht festgesetzt wird. Vorliegend
kann und soll sich durch das zul@ssige MaB der baulichen Nutzung eine geringfugige,
im Verhdltnis zum stadtebaulichen Ziel der Nachverdichtung sowie des
Gebietscharakters und nachbarlichen Belangen unbedenkliche Uberschreitung (auf
1.4) ergeben; gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sind dennoch gewdhrleistet,
die Uberschreitung ist vergleichsweise gering und trégt dem gesetzgeberischen Ziel
der Nachverdichtung Rechnung, dementsprechend wird eine Geschossfldchenzahl
von 1,4 festgesetzt, um das Vorhaben zu ermdglichen. FUr die Bestimmung des
MaBes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan soll dann des Weiteren noch die
Gebdudehdhe festgesetzt werden. Dies entspricht der géngigen Regelungspraxis
der Gemeinde, da fUr das stadtebauliche Erscheinungsbild von Gebduden in der
Regel deren absolute Hohe und nicht die exakte Geschossfldche von
entscheidender Relevanz ist. Insofern ist hier -wie im Ubrigen auch fUr die Bebauung
am Merzenbachweg- die Festsetzung einer maximalen Geb&udehdhe Uber Hohe
Uber Normalhéhennull (Hohe Gber NHN) nicht nur denkbar, sondern sinnvoll. Diese
wird vorliegend bei 370,50 m H6he Uber NHN fixiert. Die Festsetzung der
Gebdudehdhe hat auch den Vorteil, dass auch die Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse entbehrlich wirde; die Zahl der Vollgeschosse wird heute in der
Regelungspraxis der Gemeinde Pliezhausen Ublicherweise ohnehin nicht mehr
festgesetzt, da diese Festsetzung keine absolute Hohenbeschrénkung beinhaltet und
zur wirksamen Begrenzung der stdtebaulich relevanten maximalen Gebdudehdhe
dann ohnehin eine weitere Festsetzung einer solchen erforderlich wirde (die Hohe
einzelner Geschosse ist rechtlich nicht beschrankt). Die Hohe baulicher Anlagen wird
durch die Gebdudeoberkante bestimmt. MaBgebend ist die oberste
Dachbegrenzungskante Uber NHN. Die zuldssige Geb&udehdhe darf mit aus
technischen Grinden erforderlichen Anlagen (z.B. Aufzugsuberfahrten,
Wdarmepumpen, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und vergleichbare
Anlagen) sowie mit Attiken bis zu einer Maximalhdhe von 372,00 m Héhe Uber NHN
Uberschritten werden. Mit diesen Hohenfestsetzungen ist ein harmonisches Einfugen
der kUnftig méglichen Bebauung in den Bestand sichergestellt und wird der Wahrung
der vorhandenen stadtebaulichen Ordnung in Bezug auf die Hohenentwicklung
Rechnung getragen; gleichzeitig wird aber auch die stddtebaulich erwinschte
Nachverdichtung ermdglicht, die mit dem grundsétzlichen Planungsziel, in diesem
Quartier eine verdichtete Bebauung zuzulassen, korrespondiert. Fehlentwicklungen
werden durch die eindeutig definierte Oberkante der Bebauung vermieden, im
Gegensatz zu der bisherigen, in dieser Hinsicht nicht konsequenten Regelung der
Zahl der Vollgeschosse, die im Falle eines Abbruchs und einer Neubebauung abseits
von StandardmaBen auch eine insgesamt héhere Bebauung schon heute zulassen
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wuirde, da wie ausgefuhrt die Hohe der einzelnen Geschosse nicht reglementiert ist.
Insofern bietet die kUnftige Regelung fur die Nachbarn auch eine héhere
Verlasslichkeit.

Weitere geringfugige Anpassungen erfolgen beziglich des Baufensters an den
Bestand sowie zur Erméglichung der vorgesehenen Balkone und Vorbauten
(AufzUge, Eingangsanlagen, Fassadenddmmung). NachbarschUtzende Belange sind
hierdurch nicht betroffen, nennenswerte Erweiterungen der Baumaoglichkeiten
erfolgen hierdurch ebenfalls nicht.

Im Ubrigen werden der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften zeitgemdanl
weiterentwickelt, auf die aktuellen Rechtsgrundlagen angepasst und auf das zur
Sicherstellung eines harmonischen Einfugens in die vorhandene Bebauung
notwendige Mal beschrankt.

Zur Stellplatzsituation ist auszufUhren, dass der Landesgesetzgeber mit der Novelle der
Landesbauordnung 2019 zur Férderung des Wohnungsbaus die Méglichkeit
geschaffen hat, bei der Teilung von Wohnungen sowie bei Vorhaben zur Schaffung
von zusatzlichem Wohnraum durch Ausbau, Anbau, Nutzungsé@nderung,
Aufstockung oder Anderung des Daches, wenn die Baugenehmigung oder
Kenntnisgabe fUr das Gebd&ude mindestens fUnf Jahre zurGckliegen, auf die
Herstellung weiterer Stellplatze, sowohl fUr Fahrréder als auch fur Kraftfahrzeuge, zu
verzichten (§ 37 Abs. 3 Satz 2 LBO). Eine Rechtspflicht zur Schaffung weiterer
Stellplatze besteht insofern vorliegend das geplante Bauvorhaben betreffend nicht.
Die nachstehenden AusfUhrungen zur Stellplatzsituation sind daher zundchst vor
allem als nachrichtlich anzusehen, liegen jedoch auch der Abwdgungsentscheidung
im Hinblick auf eine weitere Erhdhung der Nutzungsdichte durch die avisierte
Bebauungsplandnderung zugrunde.

12 Wohneinheiten sind im Bestand mit insgesamt 13 Stellpldtzen genehmigt (seinerzeit
waren 1,0 Stellplatze pro Wohnung erforderlich). Diese Situation genief3t
Bestandschutz. Nach § 37 Abs. 3 Satz 2 LBO sind bei der Teilung von Wohnungen
sowie bei Vorhaben zur Schaffung von zusatzichem Wohnraum durch Ausbau,
Anbau, Nutzungsénderung, Aufstockung oder Anderung des Daches, wenn die
Baugenehmigung oder Kenntnisgabe fur das Gebdude mindestens funf Jahre
zurUckliegen, keine weiteren Stellpldtze zu schaffen, ohne dass weitere
Tatbestandsvoraussetzungen zu erflllen wdéren. Diese mit der LBO-Novelle 2019
geschaffene Regelung dient der Férderung des Wohnungsbaus, um die Schaffung
weiteren Wohnraums nicht an Stellplatzvorschriften scheitern zu lassen, die im
verdichteten Umfeld, vor allem im sté&dtischen Bereich, manchmal tatséchlich
mangels Fldche nicht erfUllt werden kdnnen oder vor allem / hdufig durch
entsprechende Verortung in Tiefgaragen die Baukosten signifikant erhdhen. Die
Regelung, die auch nicht mit értlichen Bauvorschriften durchbrochen werden kann,
wuUrde es vorliegend jedenfalls erlauben, mit den vorhandenen 13 Stellpldtzen das
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Vorhaben in Bezug auf den zusatzlichen Wohnraum zu realisieren. Angesichts der
Tatsache, dass aber Stellplatzbedarfe -unbeschadet der Rechtslage- trotzdem
vorhanden sind und gerade im vorliegend betroffenen, bereits im Bestand verdichtet
bebauten Quartier schon heute eine verhaltnismaBig angespannte Parksituation
besteht, die kUnftig auch die Notwendigkeit ordnungsrechtlichen Handelns nicht
mehr ausschlieBbar macht, streben Bauherrschaft und Gemeinde im Zuge des
Bauvorhabens eine Verbesserung der Stellplatzsituation an.

Vorliegend ist im Zuge des Bauvorhabens daher die Schaffung weiterer Stellplatze
geplant, sodass kunftig insgesamt 22 Stellpldtze vorhanden sind. Im Detail ergibt sich
anhand des aktuellen Bebauungsentwurfs dabei folgende Betrachtung:

4 Wohnungen < 50 m? = 4 Stellplatze
4 Wohnungen & 52 m? = 4 Stellpl&tze

10 Wohnungen > 52 m? = 14 Stellplatze

18 Wohnungen = 22 Stellplatze

Es wird vorliegend in Summe rechnerisch ein StellplatzschlUssel von 1,2 Stellpl&tzen
pro Wohnung erreicht. Dieser korrespondiert zundchst nicht mit dem Gblichen
Schlissel von 2,0 pro Wohnung, der von der Gemeinde bei Vorliegen der rechtlichen
Voraussetzungen mittlerweile hdufig angesetzt wird. Dies scheint aber vorliegend -
unbeschadet der ohnehin gegebenen rechtlichen Zuldssigkeit dieses Umstands-
vertretbar. 12 Wohnungen haben Bestandsschutz, wirde man diese rechnerisch
abziehen, kdmen 9 neugeschaffene Stellpl&tze auf 6 neue Wohnungen, was einem
SchlUssel von 1,5 pro Wohnung entsprdche. Insofern lieBe sich die Stellplatzsituation
auch einigermaBen stringent rechnerisch herleiten. Aufgrund der beschriebenen
Rechtslage handelt es sich indes dabei nur um Rechenspiele bzw. den Versuch einer
Einordnung in das Ubliche Stellplatzregime der Gemeinde.

Sicherlich ist aber ungeachtet der bauvordnungsrechtlichen Situation die
Stellplatzfrage ein Aspekt, der im Zuge der Abwdgung bezuglich der Zulassung einer
intensiveren GrundstUcksnutzung eine wichtige Rolle spielt. Dabei wére zun&chst zu
wurdigen, dass der Gesetzgeber wie ausgefUhrt dieses Vorhaben ohne weitere
Stellplatze zugelassen hatte und dieser Umstand ausdricklich Ausfluss des
gesetzgeberischen Willens der Schaffung weiteren Wohnraums im Bestand ist, unter
Begunstigung des Wohnungsbaus im Hinblick auf die bauordnungsrechtlichen
Stellplatzverpflichtungen. Im Rahmen der Entwurfsplanung ist die Bauherrschaft
dabei auch an die Grenze dessen gegangen, was das Grundstuck flachenmaBig
hergibt. Ohne die Realisierung des Vorhabens wirde indes kein einziger zusatzlicher
Stellplatz geschaffen, weshalb sich tatsdchlich eine erhebliche Verbesserung der
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Situation ergibt, allein aus der Nutzungsintensivierung. Auch daher erscheint diese
auch vor dem Hintergrund der RUcksichtnahme auf die nachbarlichen Belange, den
Gebietscharakter und die moderate Zunahme an Wohneinheiten unter gleichzeitiger
WoUrdigung der bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Intentionen sowohl des
Bundes- als auch des Landesgesetzgebers angemessen und vertretbar. Die zusatzlich
geschaffenen 6 Wohnungen rufen keinen derart intensiven zusatzlichen Verkehr
hervor, dass von einer negativen Verdnderung des Gebietscharakters auszugehen
ist. Dies auch, da im Wesentlichen kleinere Wohneinheiten mit nicht allzu hoher
Nutzerzahl geschaffen werden, die gleichzeitig auch einen Uberschaubaren
zusatzlichen Stellplatzbedarf hervorrufen. Dies korrespondiert mit der Regelungspraxis
der Gemeinde, fUr kleinere Wohnungen in der GréBenordnung von 50 m? regelmdaBig
nur einen Stellplatz vorzuschreiben. Zu wirdigen ist dabei auch, dass durch die
Anderung des Bebauungsplans lediglich die Aufstockung ermdglicht wird und durch
diese voraussichtlich nur 4 zusatzliche Wohnungen entstehen werden, sodass mit der
verbesserten Stellplatzsituation die zusatzlichen Bedarfe abgedeckt werden kdnnen.
Die Ubrigen zusatzlichen Wohnungen ergeben sich nach dem jetzigen
Bebauungsentwurf aus der Teilung vorhandener Wohnungen, was bereits heute
rechtlich zul&ssig ware und theoretisch noch intensiver betrieben werden kénnte.
Insofern ist die Anderung des Bebauungsplans zur Erméglichung der Aufstockung
auch im Hinblick auf die Nutzungsdichte und die Zahl der (kUnftig) moglichen
Wohneinheiten gebietsvertraglich und mit nachbarlichen Belangen angemessen
vereinbar, auch der RUcksichtnahme auf die Nachbarn ist Rechnung getragen.
Rechnerisch ergibt sich so ein moglicher StellplatzschlUssel von 1,2 je Wohnung, der in
den Ortlichen Bauvorschriften dokumentiert wird, auch wenn dieser fUr das
vorliegende Vorhaben keine rechtliche Relevanz hat.

§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO ermdchtigt dabei die Gemeinde, soweit Grinde des Verkehrs
oder stadtebauliche Grunde oder Grinde sparsamer Fldchennutzung dies
rechtfertigen, die Stellplatzverpflichtung fUr Wohnungen auf bis zu zwei Stellplatze zu
erhdhen. Gleichwohl bedeutet dies nicht, dass fur das gesamte Gemeindegebiet
gleichermaBen pauschale, einheitliche Regelungen getroffen werden kénnen, da in
der Regel davon ausgegangen wird, dass die Verhdltnisse in einer Gemeinde unter
dem Aspekt eines zusatzlichen Stellplatzibedarfs zu verschieden sind, um diese einer
einheitlichen Regelung zugdnglich zu machen. Insofern muss jede Erhdhung der
Stellplatzzahl von gebietsbezogenen Erwdgungen gefragen werden. Im
vorliegenden Quartier sind die 6ffentlichen Verkehrsfldéchen durch die verdichtete
Bebauung, die unter Asnwendung des seinerzeit gultigen StellplatzschlUssels von 1,0 je
Wohnung zustande gekommen ist, bereits verhaltnismaBig stark durch ruhenden
Verkehr in Anspruch genommen. Daher soll fUr etwaige kinftige Vorhaben im
Geltungsbereich der Anderung, die dem Stellplatzregime der Ortlichen
Bauvorschriften unterworfen sind, -unabhéngig vom jetzt geplanten Bauvorhaben-
ein SchlUssel von 1,2 Stellplatzen je Wohnung vorgegeben werden. Dies
korrespondiert gleichzeitig mit dem Ziel, die Schaffung von Wohnraum zu
ermdglichen bzw. nicht zu erschweren, weshalb die Ermdchtigung des § 74 Abs. 2 Nr.
2 LBO nicht vollst@ndig ausgeschoépft werden soll (auch wenn realistischerweise mit
solchen Vorhaben aufgrund der anstehenden umfassenden Sanierung und
Modernisierung des Bestands in den ndchsten Jahren und Jahrzehnten nicht zu
rechnen ist, gleichwohl soll die Regelung getroffen werden, da die Ortlichen
Bauvorschriften zundchst zeitlich unbegrenzt in die Zukunft wirken).
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Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass das Vorhaben unter Abwdgung
aller betroffenen Belange sehr gut dazu geeignet ist, dem Gebot der Schaffung von
Wohnraum im Bestand unter Nachverdichtung vorhandener Gebiete gerecht zu
werden. Dabei wird der Gebietscharakter gewahrt und die Stellplatzsituation -trotz
fehlender rechtlicher Notwendigkeit- verbessert. Dass das Vorhaben den
Gebietscharakter nicht negativ verandert, zeigt sich auch mit Blick auf die
Umgebungsbebauung Im Nachgang zur Realisierung der Objekte Merzenbachweg
2 und 4 wurde sogar schon &fter diesbeziglich auch die Feststellung getroffen, dass
auch bei diesen eine Ausfuhrung mit jeweils einem zusatzlichen Geschoss
stddtebaulich vertretbar gewesen wdare, was gegenUber der
verfahrensgegenstdndlichen Erhdhung der zuldssigen Gebdudehdhe eine
nochmalige Steigerung derselben bei den Objekten Merzenbachweg 2 und 4 (dort
zuldssige Gebdudehdhe: 371,00 m U. NN) bedeutet hatte. Aufgrund des Umstands,
dass im Merzenbachweg im Unterschied zum jetzigen Verfahren seinerzeit génzlich
neues Baurecht geschaffen wurde, hat man seinerzeit hiervon jedoch mit Blick auf
die Interessen der Nachbarschaft Abstand genommen.

Es gilt abschlieBend den Modellcharakter des Vorhabens fur die Gemeinde
Pliezhausen zu betonen, da es im Gemeindegebiet wohl nicht allzu viele
vergleichbare Mdglichkeiten geben durfte, unter derart ginstigen
Rahmenbedingungen entsprechende Vorhaben zu readlisieren. Zwar ist im Rahmen
der Abwagungsentscheidung auch zu wirdigen, dass auf die Anderung des
Bebauungsplans zwar kein Anspruch besteht, gleichzeitig aber nach den
Bestimmungen des Baugesetzbuchs und den raumordnerischen Vorgaben die
stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung
erfolgen, die Nachverdichtung und die Schaffung von Wohnraum im Bestand
intensiviert und die Einwohnerdichte im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden weiter erhdht werden soll. Diesen Umsténden kann und soll vorliegend
sehr gut Rechnung getragen werden.

Sofern dereinst entsprechende Winsche der umliegenden
EigentUmergemeinschaften JuchtlenstraBe 29, 31 und 37 aufkommen sollten, ware
es grundsatzlich denkbar, auch diesen im Sinne der Gleichbehandlung
Aufstockungen ebenfalls zuzugestehen, sofern die Stellplatzsituation &hnlich
befriedigend geldst werden kdénnte. HierGber wére dann im Bedarfsfall
anlassbezogen in gesonderten Verfahren zu entscheiden.

2. Geltungsbereich

Der rGumliche Geltungsbereich ist im zeichnerischen Teil vom 15.02.2022 dargestellt
und umfasst das Grundstick Flst. Nr. 2030/1 der Gemarkung Pliezhausen mit einem
Fldcheninhalt von 1.486 m2.
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3. Verfahren nach § 13a BauGB (,,beschleunigtes Verfahren'')

GemdaB § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fUr die Wiedernutzbarmachung von
Fldchen, die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) unter bestimmten Voraussetzungen im
beschleunigten Verfahren aufgestellt, gedndert oder ergdnzt werden. Der
Bebauungsplan darf unter anderem im beschleunigten Verfahren aufgestellt,
gedndert oder ergdnzt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundfldche im Sinne des
§ 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine GroBe der Grundfldche festgesetzt
wird von insgesamt weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundfldchen
mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen, rdaumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Das beschleunigte
Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von
Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertréglichkeitsprofung oder nach Landesrecht unterliegen. Das
beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten SchutzgUter
(Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen.

Die Voraussetzungen fUr die Anwendung des beschleunigten Verfahrens liegen vor.
Die beabsichtigte Anderung dient der Erhéhung der Nutzungsdichte im Bestand, der
moderaten Ausweitung der Baumaoglichkeiten durch Zulassung einer etwas
umfangreicheren Aufstockung und ist somit eine MaBnahme der Innenentwicklung.
Die MaBnahme dient damit vor allem auch der Nachverdichtung und effizienteren
Fldchennutzung im Bestand und ist geeignet, die weitere FiGcheninanspruchnahme
im AuBenbereich entsprechend zu reduzieren. Daher wird das beschleunigte
Verfahren gemdaB § 13a BauGB durchgefuhrt. In der Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses wird darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren ohne DurchfUhrung einer Umweltprofung nach § 2 Abs. 4
BauGB gedndert und auf die frihzeitige Beteiligung von Offentlichkeit und Behdrden
sowie Trager dffentlicher Belange verzichtet wird. Die Ortlichen Bauvorschriften
werden gemdas § 74 Abs. 7 LBO i.V.m. § 13a BauGB ebenfalls im beschleunigten
Verfahren gedndert.

4. Belange des Artenschuizes

Der Gemeinde liegen keine Angaben Uber das Vorkommen streng oder besonders
geschutzter Arten vor. 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 Naturschutzbehédrde abzustimmen. Die Rodung von
B&umen / Gehdlzen sollte aus Grinden des Artenschutzes auBerhalb der
Vegetationszeit, also im Zeitraum zwischen Oktober und Ende Februar, erfolgen.
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Grundsatzlich ist bei Bebauungsplanverfahren nach § 13 BauGB (vereinfachtes
Verfahren) und § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren) die DurchfUhrung einer
Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberichts entbehrlich. Zwar gelten die
artenschutzrechtlichen Vorgaben der Naturschutzgesetze immer und
uneingeschrankt, aber eben auch unmittelbar gegentber jedermann und richten
sich nicht zuvorderst an den Planungstréger. Vielfach werden durch die Anderung
von Bebauungspldnen im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB baurechtliche
ZulassigkeitsmaBstabe nur geringfugig verdndert, dies ist bereits in der
tatbestandlichen Voraussetzung fur die Anwendung des vereinfachten Verfahrens
normiert, ndmlich das die GrundzUge der Planung durch die Anderung nicht berihrt
sein durfen. Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird durch die
Anderung oder Aufstellung von Bebauungspldnen oftmals neues Baurecht
geschaffen (z.B. durch die Aufhebung von Bauverboten) und somit eine
Nachverdichtung ermdglicht. Somit kénnen grundsatzlich durch die mit der
Bebauungsplanung erméglichten Bauvorhaben auch artenschutzrechtliche Belange
betroffen sein. Gleichwohl wird von diesen Baumaoglichkeiten in aller Regel nicht
unmittelbar sofort, sondern oft erst nach langer Zeit Gebrauch gemacht. Die zeitliche
Spanne zwischen Anderung / Schaffung des Planungsrechts und der Realisierung
von Bauvorhaben ist im Einzelfall haufig nicht absehbar. Insofern ist die DurchfGhrung
einer artenschutzrechtlichen Relevanzprifung durch einen Fachplaner zum Zeitpunkt
der DurchfUhrung des Bebauungsplanverfahrens nicht zielfGhrend, da die hierdurch
gewonnenen Erkenntnisse zum Zeitpunkt der Realisierung eines Bauvorhabens
durchaus bereits wieder Uberholt sein kbnnen. Vorliegend ist von einer zeitnahen
Inanspruchnahme des erweiterten Baurechts auszugehen, weshalb die
Bauherrschaft auf die zu beachtenden artenschutzrechtlichen Belange hingewiesen
wird. Das entsprechende Merkblatt der unteren Naturschutzbehdrde ist Uberdies
dem Textteil und den Ortlichen Bauvorschriften, die weitere Hinweise enthalten, als
Anlage 1 beigefigt.

Die Begrundung in dieser Fassung lag dem Satzungsbeschluss vom TT.MM.JJJJ
zugrunde.

Pliezhausen, den

Christof Dold
BUrgermeister
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