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Bebauungsplan ,,Am Kappele*
Gemeinde Pliezhausen, Ortsteil Pliezhausen
Landkreis Reutlingen

Begriindung

. Erfordernis der Planaufstellung
1.  Anlass der Planung

Geplant ist die Neubebauung eines Grundstiicks im Nordosten von Pliezhausen an
der Einmiindung der HaldenstralRe in die Esslinger Strale. Das Plangebiet umfasst
das Flurstiick 914 und somit insgesamt eine Flache von ca. 0,16 ha. Auf dem Grund-
stiick befindet sich ein ehemaliger Kindergarten. Das eingeschossige Gebdude (Bau-
jahr 1970) ist aber sanierungsbedirftig und wird nicht mehr genutzt. Der Kindergarten
ist in einen Neubau umgezogen. Das kommunale Grundstiick liegt seitdem brach und
wird jetzt an die Kreisbaugesellschaft Tibingen mbH verauRert, welche dort den Bau
von 3 Mehrfamilienhdusern mit einer gemeinsamen Tiefgarage plant. Der ehemalige
Kindergarten soll im Zuge dessen abgebrochen werden.

Das Plangebiet liegt jedoch im Geltungsbereich eines Bebauungsplans aus den
1960er-Jahren, der fiir diesen Bereich ausschlief3lich eingeschossige Bebauungs-
strukturen (mit steilem Satteldach) vorsieht. Zur Umsetzung der geplanten Neubebau-
ung mit Mehrfamilienhdusern und der damit einhergehenden Realisierung der nach-
folgend aufgefilhrten stadtebaulichen und bauleitplanerischen Ziele ist es daher erfor-
derlich diesen Bebauungsplan aufzustellen.

Der Flachennutzungsplan weist fir das Plangebiet noch eine Gemeinbedarfsflache
(Zweckbestimmung Kindergarten) aus und ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

2.  Stadtebauliches und bauleitplanerisches Ziel

Mit dem Bebauungsplanverfahren sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Reaktivierung und mafvollen Nachverdichtung einer innerértlichen Brachflache
geschaffen werden. Oberstes stadtebauliches und bauleitplanerisches Ziel hierbei ist
die Entwicklung von zusatzlichem Wohnraum (im Ortsinneren) gemag der Planungs-
maxime ,Innenentwicklung vor Au3enentwicklung“. So sollen auf der Potenzialflache
insgesamt 21 Wohneinheiten und verschieden grolRe Wohnung entstehen, was durch
den Mehrfamilienhaustyp und die (weitgehend) zentrale, unterirdische Unterbringung
notwendiger KFZ-Stellplatze gelingt. Dadurch wird die brachliegende Flache kiinftig
wieder genutzt und auBerdem auch effizienter ausgenutzt als bislang (mdéglich). Um
dies zu ermdglichen, wird das zulédssige MaR der baulichen Nutzung und mdéglichen
stadtebaulichen Dichte iber den Orientierungswerte der Baunutzungsverordnung fiir
ein Reines Wohngebiet hinaus angehoben bzw. tiberschritten (Grundflachenzahl von
0,5 und nicht 0,4). Dies wird durch das Zusammenspiel der stadtebaulichen
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Zielsetzungen bedingt und gleichsam legitimiert. Die Planung bewahrt letztlich den
Gebietscharakter erméglicht jedoch eine standortvertragliche Nachverdichtung und
sichert zugleich eine geordnete stadtebauliche Entwicklung.

Konkrete stadtebauliche Ziele der Planung:

- Flachenrecycling einer innerdrtlichen Brachfldche

- Standortvertrégliche Nachverdichtung

- Schaffung von zusétzlichem Wohnraum im Ortsinneren

Angesichts von Wohnraumknappheit und begrenzter Flachenverfiigbarkeit stellt das
Planvorhaben der Innenentwicklung einen wichtigen Beitrag zur dringend gebotenen
Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum dar und férdert die Stabilisierung der
Wohnungspreise. Die neuen Wohnungen sind fiir ein mittleres Preissegment und vor-
rangig fur Pliezhauser gedacht. Vor dem Hintergrund aktueller gesellschaftlicher Ten-
denzen wie dem Demographischen Wandel sowie der Pluralisierung von Lebens-
bzw. Haushaltsformen sollen verschiedenen Wohnungsformen fur unterschiedliche
Bediirfnisse angeboten werden. Dieses Angebot richtet sich insbesondere auch an
dltere Einwohner mit dem Wunsch zur Verkleinerung ihrer Wohnverhaltnisse,
wodurch sich ggf. neue stadtebauliche Entwicklungspotenziale ergeben.

Insgesamt werden so die innerértliche Wohnfunktion und indirekt auch die zentralen
Versorgungsbereiche des Kleinzentrums Pliezhausen gestarkt. Um die dargestellten
Ziele zu erreichen, ist es erforderlich, den Bebauungsplan ,Am Képple“ aufzustellen.

3. Bebauungsplan der Innenentwickiung

Die vorliegende Bebauungsplanung stellt gemag ihrer Zielsetzung (s. Kap I. 2) einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung dar. Bezweckt wird die Wiedernutzbarmachung
sowie gleichzeitige Nachverdichtung einer innerértlichen Flache. Die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Am Képpele* erfolgt daher im beschleunigten Verfahren nach §
13a BauGB.

Die Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB sind
erfullt: Das Plangebiet umfasst lediglich eine Flache von ca. 0,16 ha. Ein enger sach-
licher, zeitlicher und rdumlicher Zusammenhang zu benachbarten Bebauungsplanen
besteht nicht. Auch wird durch den Bebauungsplan keine Zuléssigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung un-
terliegen. Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kommt daher im vorlie-
genden Fall zur Anwendung. Im beschileunigten Verfahren gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Demzufolge wird

- von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

- vom Umweltbericht nach § 2a BauGB,

- von der Angabe gemaR § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfugbar sind und

- von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB
abgesehen.
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Ebenso finden § 4c BauGB (Uberwachung) sowie die Eingriffs- / Ausgleichsregelung
nach § 1a Abs. 3 BauGB keine Anwendung. Die frithzeitige Unterrichtung der Offent-
lichkeit und die Anhérung der Behérden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange
(§§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB) entfallen.

Der Gemeinde liegen keine Angaben tber das Vorkommen streng oder besonders
geschitzter Arten vor. Angesichts der konkreten Bauabsicht ist ein Fachgutachter zur
Erstellung eines 6kologischen Steckbriefs einschlieBlich einer artenschutzrechtlichen
Relevanzeinschatzung beauftragt worden.

4. Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans

Folgende gutachterliche Beitrdge werden eingeholt:

- Okologischer Steckbrief mit artenschutzrechtlicher Relevanzeinschétzung

citiplan GmbH
Seite 4 von 13



Landkreis Reutlingen, Gemeinde Pliezhausen, Ortsteil Pliezhausen 07.07.2022
Bebauungsplan ,Am Képpele*, Begriindung Vorentwurf

1.

Aussagen ilibergeordneter Planungen

Landesentwicklungsplan (2002)

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

(vergl. 2.1.1 - 2.2.3 Landesentwicklungsplan)

Verdichtungsrdume als grof3fidchige Gebiete mit stark (iberdurchschnittlicher Sied-
lungsverdichtung und intensiver innerer Verflechtung. Die Verdichtungsrdume sind
als Wohn-, Produktions- und Dienstleistungsschwerpunkte mit hochwertigem Infra-
struktur- und Arbeitsplatzangebot zu sichern und so weiterzuentwickeln, dass sie ihre
libergeordneten Funktionen fiir die wirtschaftliche, kulturelle und soziale Entwicklung
des Landes effiillen und als leistungsfdhige Wirtschaftsstandorte im internationalen
Wettbewerb bestehen kénnen.

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

In den Verdichtungsrdumen ist auf eine geordnete und ressourcenschonende Sied-

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

(vergl. 2.5.11 Landesentwicklungsplan)

Kleinzentren sind Standorte von Einrichtungen zur Deckung des héufig wiederkehren-
den tiberértlichen Bedarfs der zentralértlichen Grundversorgung. Zu ihrer Ausstattung
gehéren z.B. Grund- und Hauptschule, Einrichtungen der Jugend- und Erwachsenen-
bildung, Bticherei, Sportplatz und Sporthalle, Arzte und Apotheke, Kreditinstitut bzw. -
filialen, handwerkliche Dienstleistungsbetriebe, Einzelhandelsgeschéfte, Anbindung
an den d&ffentlichen Nahverkehr, ausreichendes Angebot an Arbeitsplétzen. Es han-
delt sich grundsétzlich um Einrichtungen, die mehr als die tagliche értliche Versor-
gung libernehmen, einen gréBeren Benutzerkreis voraussetzen und deshalb nicht in
jeder Gemeinde vorgehalten werden kénnen. Die vorstehende Darstellung typischer
kleinzentraler Einrichtungen dient der beispielhaften Eriduterung der zentralértlichen
Funktionsstufe und stellt keinen verbindlichen Ausstattungskatalog dar.
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2. Regionalplan Neckar-Alb (2013)

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

Folgende Aussagen werden getroffen:

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

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

3. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (6. Anderung, Stand 1998) der Gemeinde Pliezhausen
weist fiir das Plangebiet eine Gemeinbedarfsflache mit einer Zweckbestimmung als
Kindergarten aus. Der Flachennutzungsplan ist daher gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 im
Wege der Berichtigung anzupassen.
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4. Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt vollstédndig im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
.Kleiner Auchtert‘. Dort bislang geltende Festsetzungen und Vorschriften werden mit
Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Am Kappele" aufgehoben bzw. Uberplant.

Genehmigt

21 Juniz2eg

| fosingea, den
Landratsamt

Planzeichnung Bebauungsplan ,Kleiner Auchtert”, genehmigt 21.06.1968
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lll. Beschreibung des Plangebietes

1.

Lage und duBere Abgrenzung

Das Plangebiet liegt im Nordosten von Pliezhausen (gleichnamiger Ortsteil) an der
Einmindung der HaldenstralRe in die Esslinger Stral3e. Die HaldenstralRe begrenzt
den raumlichen Geltungsbereich nach Norden, die Esslinger Stra3e nach Osten ab.
Im stdlicher Richtung grenzen die Flursticke 913 und 911/3 an. Im Westen wird das
Plangebiet durch Flurstiick 914/1 abgegrenzt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,16 ha und beinhaltet einzig das
Grundstiick Flst. Nrn. 914, Gemarkung Pliezhausen (Haldenstralie 1).

Heutige Nutzungen innerhalb des Plangebiets

Das Plangebiet ist erschlossen, zum Teil bebaut und mit mehreren groRen Bdumen
sowie einigen Gehdlzstrukturen bewachsen. Auf der westlichen Grundstiickshélfte
steht ein ehemaliger Kindergarten. Im 6stlichen Grundstiicksbereich sind die friiheren
Freiflachen und AuBenspielanlagen gelegen. Aktuell liegt das Grundstiick brach. Das
1970 errichtete eingeschossige Geb&ude ist seit langerem sanierungsbediirftig und
steht leer. Der Kindergarten ist in einen Neubau am Schillerplatz umgezogen.

Die Flache weil3t grundséatzlich ein leichtes Nord-Siid-Gefélle auf, zum Flurstiick
911/3 hin fallt sie merklich ab.

Nutzungen in der Umgebung des Plangebiet
Im Umfeld des Plangebiets sind nahezu ausschlie3lich Wohnh&user bzw. -nutzungen

gelegen. Zweigeschossige Gebadude mit Satteldach tberwiegen. Die norddstlich an-
grenzende Nachbarschaft wird vom Geschosswohnungsbau mit Flachdach gepragt.
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IV. Stadtebauliche Konzeption

1.

Grundziige der Konzeption

Das Plangebiet soll freigerdumt und mit 3 freistehenden barrierefreien Mehrfamilien-
h&ausern bebaut werden. Geplant sind jeweils 3 Vollgeschosse mit Flachdach. Durch
eine vergleichsweise dichtete Bebauung und schmale private Grundstiicksbereiche
zwischen den Geb&uden kénnen insgesamt circa 21 Wohneinheiten mit 2- bzw. 4-
Zimmer Wohnungen realisiert werden. Bestehende Griinstrukturen (in Randberei-
chen) gilt es nach Méglichkeit zu erhalten.

Alle Gebaude sind Ost-West orientiert. Die Eingdnge und Treppenh&user liegen im
Osten und werden von der Esslinger StraBe bzw. Uber separate Fulwege von der
HaldenstralRe aus erschlossen. Terrassen und Balkone sind tiberwiegend nach Osten
ausgerichtet. Im Westen ist ein kleine Spielplatzflache angedacht.

Die Hohenentwicklung der Bebauungskonzeption orientiert sich grundsétzlich an den
Gebaudehshen im Umfeld (s. Kap . 4). Uber das siidlich angrenzende Wohnhaus
wird die geplante Bebauung zwar hinausragen. Grund hierfir ist aber hauptséachlich
die Hanglage bzw. die resultierende Héhendifferenz. Durch moderne Kubaturen mit
Flachdach anstelle eines Satteldachs entsteht zusatzlicher Wohnraum (im obersten
Geschoss). Aullerdem eignen sich die Dachflachen sowohl zur Dachbegriinung wie
auch zur Nutzung von Solarenergie. Beides ist geplant. Somit tragt die Bebauungs-
konzeption zur Schaffung von zusatzlichem Wohnraum bei und leistet dabei durch die
Verbesserung des Mikroklimas und die Nutzung regenerativer Energien einen Beitrag
zur Bewadltigung des Klimawandels.

Angesetzt ist ein Stellplatzschiissel von 1,2 PKW-Stellplatzen je Wohneinheit. Die
Stellplatze sind gréBtenteils unterirdisch in der gemeinsamen Tiefgarage angeordnet.
Einige PKW-Stellplatze werden aber auch oberirdisch im Nordosten des Plangebiets
vorgesehen. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt von der Esslinger Stralle aus und ver-
lauft entlang der stdlichen Grenze des Geltungsbereichs. Die Entfernung zur nachst-
gelegenen Bushaltestelle Schillerplatz betrégt ca. 350 m bzw. 5 Gehminuten. Der
Stellplatzschlissel ist angesichts des angestrebten Mixes aus gréf3eren und kleineren
Wohnungen als ausreichend anzusehen. Insgesamt strebt die Planung nach einem
Ausgleich zwischen notwendiger Verdichtung und Schaffung von Wohnraum einer-
seits und stadtebaulicher sowie verkehrlicher Vertraglichkeit andererseits. Aufgrund
der angestrebten Nutzerstruktur und der damit ggf. verbundenen Verkleinerung des
Fahrzeugbestands halt die Gemeinde die geplante Stellplatzzahl vorliegend fir aus-
reichend. Auch im Hinblick auf die fuBlaufig gute und nahe Erreichbarkeit der &ffentli-
chen Bushaltestelle am Schillerplatz sowie die gegebenen Stralenausbauzustiande
und die nachbarschaftliche Situation héalt die Gemeinde diesen Stellplatzschlissel fur
ausreichend und angemessen.

citiplan GmbH
Seite 9 von 13



Landkreis Reutlingen, Gemeinde Pliezhausen, Ortsteil Pliezhausen 07.07.2022
Bebauungsplan ,Am Kappele*, Begriindung Vorentwurf

2.

21.

2.2,

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird durch die Nutzungsformen des reinen Wohngebiets (WR gem. §
3 BauNVO) definiert.

Reine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind Wohngebdude und Rdume fiir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger
und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiiben und die mit
der allgemeinen Zweckbestimmung eines allgemeinen Wohngebietes vertraglich
sind. AuBerdem zulassig sind Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen
der Bewohner des Gebiets dienen. Ausnahmsweise kénnen auch sonstige Anlagen
fur soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienende An-
lagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen
werden. Mit diesen Festsetzungen soll der bestehende ruhige Wohngebietscharakter
gesichert und geférdert werden.

Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des téglichen Bedarfs
fiir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sind aufgrund der geringen Gebietsgré3e, des Gebietscharakters und des héheren
Flachenbedarfs dieser Nutzungen (z.B. an Stellplatzen, Lagerflaichen 0.4.) nicht zu-
lassig. Beabsichtigt ist eine vergleichsweise hohe aber wohngebietsvertragliche Nut-
zungsintensitat bzw. Flacheneffizienz. Auch soll verhindert werden, dass durch diese
verkehrsinduzierenden Nutzungen ein zuséatzlicher Fremdverkehr um das Plangebiet
entsteht und Beeintrachtigungen der Wohnnutzung hervorgerufen werden.

MaR der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung wird eine stédtebauliche
Ordnung sichergestellt und eine standortvertrégliche Nachverdichtung erméglicht. In
der Planzeichnung ist diesbeziglich eine maximale zuldssige Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,5 und damit oberhalb des Orientierungswertes der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) festgesetzt. AuBerdem kann die GRZ durch Nebenanlagen im Sinne
des § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu 0,9 iiberschritten werden. Diese Uberschreitungen
sind stadtebaulich begriindet und fiir eine zeitgeméafRe bzw. entsprechend dichte
Wohnbebauung auf dem kleinen Grundstiick auch erforderlich. Die dichte Bebauung
(drei Vollgeschosse, Flachdach) dient der optimierten Grundstiicksausnutzung,
schafft zusatzlichen Wohnraum im Ortsinneren und wird in Anbetracht umliegender
Bebauungsstrukturen als standortvertraglich angesehen. Auch die Héhenentwicklung
der Bebauungskonzeption orientiert sich grundsatzlich an den Gebdudehéhen im
Umfeld (s. Kap. IV, 1). Die Uberschreitungsméglichkeit fiir Nebenanlagen ist haupt-
sachlich zur Unterbringung der erforderlichen KFZ-Stellplatze (und Nebenrdumen) in
einer Tiefgarage notwendig. Beeintrachtigungen des Bodens und des Wasserhaus-
halts durch die Flachenversiegelung sollen minimiert werden. Das Anfallende Regen-
wasser muss im Gebiet zurlickgehalten werden und versickern kénnen.
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2.3.

2.4.

Letztlich wird die Wohnqualitat in der direkten Nachbarschaft durch das Vorhaben
nicht wesentlich eingeschrankt. Insgesamt Glberwiegen der &ffentliche Belang und die
Aufgabe der Gemeinde, zusétzlichen Wohnraum zu schaffen.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Der Bebauungsplan setzt ein zusammenhangendes Baufenster sowie eine offene
Bauweise fest. Eine flexible Bebauung bzw. unterschiedliche Bebauungsvarianten
sollen grundsatzlich moglich sein. Zugunsten einer hohen Flacheneffizient und be-
dingt durch den Zuschnitt des Plangebiets resultieren zu den Réndern stellenweise
Mindestabstdnde, insbesondere in Richtung der Stralenflachen. Beeintrachtigungen
des o&ffentlichen Raums hierdurch sind nicht zu erwarten. Schlussendlich kénnen und
mussen die gesetzlichen Vorgaben beziglich erforderlicher Abstandsflachen einge-
halten werden.

Offene Balkone innerhalb der Baugrenzen sind hiervon explizit ausgenommen. Durch
eine entsprechende textliche Festsetzung verursachen derartige Balkone dort keine
Abstandsflachen. Die Regelung bezweckt (auch) eine Bebauungskonzeption mit drei
eng nebeneinanderstehenden Wohngeb&uden einschlieBlich zueinander zugewand-
ter Balkone zu erméglichen. Schlie3lich steigern Balkone die Wohnqualitét merklich,
gerade in Obergeschossen von Mehrfamilienhdusern. Damit die Abstandsflachen der
Balkone nicht mit den Abstandsflachen der AuRenwande Uberlappen — was allgemein
nur in Sonderfallen zulassig ist — bleiben sie unbericksichtigt. Die Abstandsflachen
der AuBenwande gewahrleisten weiterhin eine adaquate Besonnung und Beliftung.
Ein Brandiberschlag kann durch die Ausgestaltung der Balkone aus feuerfesten bzw.
nicht brennbarem Materialien verhindert werden.

Garagen und Stellplatze, Nebenanlagen

Die KFZ-Stellplétze (und Nebenrdume) sind hauptsachlich und vorrangig unterirdisch
vorzusehen, um gerade wegen der vergleichsweise hohen Grundstiicksausnutzung
auch angemessen dimensionierte, private Grinflachen auszubilden. Die hierfur in der
Planzeichnung festgesetzt Dimensionierung ist notwendig, um viele der erforderlichen
Stellplatz (vgl. Stellplatzverpflichtung) unterirdisch vorzuhalten. Im Nordosten kénnen
auf einer kleinen Flache aulierhalb der Baugrenzen auch oberirdisch KFZ-Stellplatze
angeordnet werden. Der Bereich grenzt an zwei Stra3enflachen und an die nérdliche
Baugrenze an, ist damit auch potenziell haufiger verschattet und somit insgesamt als
private Freiflache weniger attraktiv.

Die Beschrankung auf ein Nebengebédude je Grundstiick dient dazu, die begrenzten

Freiflachen (auRerhalb der Baugrenze) offenzuhalten, ungeordneten Wildwuchs zahl-
reicher einzelner Nebenanlagen auszuschlieBen und eine nennenswerte Eingriinung
zu fordern. Unabhéangig davon kénnen unterirdisch Nebenrdume vorgesehen werden.
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Landkreis Reutlingen, Gemeinde Pliezhausen, Ortsteil Pliezhausen 07.07.2022
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3.

3.1.

3.2.

3.3.

Ortliche Bauvorschriften
AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachform, Dachneigung und Gestaltung von Dachflachen von Hauptgeb&auden
sowie von Carports

Durch moderne Kubaturen mit Flachdach anstelle eines Satteldachs entsteht (im
obersten Geschoss) zusatzlicher Wohnraum. Au3erdem eignen sich flache Dacher
sowohl zur Dachbegriinung wie auch zur Nutzung von Solarenergie.

Fassadengestaltung

Die Gemeinde Pliezhausen hat bewéhrte Gestaltungsleitlinien, die auch ,Am Kapple*
angewendet werden. Um zu gewdébhrleisten, dass sich neue Geb&ude in das Ortsbild
einfigen und Beeintrachtigungen des offentlichen Verkehres verhindern werden, sind
reflektierende Materialien an den Fassaden nicht zulassig.

Gestaltung nicht liberbaubarer Grundstiicksfldachen, Stellplatzen, Zufahrten und
Wegen

Insgesamt wird auf eine naturnahe Gestaltung hingewirkt. Die Bestimmungen dienen
dem éffentlichen Interesse an einer guten Gestaltung des Orts- bzw. StralRenbildes
sowie an einer Durchgriinung der Baugebiete aus Griinden der Gesundheit und des
Umweltschutzes. Das Anlegen sogenannter ,Stein- oder Schottergarten® wird explizit
ausgeschlossen, da sie aus 6kologischer Sicht nachteilig wirken: Die Steine heizen
sich durch Sonneneinstrahlung besonders auf und bieten auRerdem keinen Lebens-
raum flr Tiere oder Pflanzen bieten. Zur Schonung des Wasserhaushalts werden —
wo moglich — wasserdurchlassige Beldge vorgeschrieben.

Stiitzmauern und Einfriedungen

Zur offenen Gestaltung des Gebiets, zur Vermeidung geschlossener Eindriicke in der
Vorgartenzone, zur Vernetzung von natiirlichen Lebensraumen sowie zur Gewahr-
leistung der gebotenen Ubersichtlichkeit im StraRenraum wird die Zul&ssigkeit von
Stutzmauern und Einfriedungen eingeschrankt. Stutzmauern in Form von Tiefgara-
genwanden sind hiervon ausgenommen, da die Vorteile der Tiefgarage gegeniiber
oberirdischen Stellpldtzen Uiberwiegen. So wird insbesondere einer weiteren Fldchen-
versiegelung entgegengewirkt.
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Landkreis Reutlingen, Gemeinde Pliezhausen, Ortsteil Pliezhausen
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07.07.2022
Vorentwurf

4. Uberschligige Flichenbilanz

Geltungsbereich ca. 1.600 m? 100,00 %
5. Berechnung der Einwohnerdichte
Anzahl X WE WE insg.
Mehrfamilienhduser 1 7 7
2 6 12
19 WE

21 WE x 2,3 Einwohner/WE - ca. 48 Einwohner/ 0,16 ha - ca. 300 EW/ha

Aufgestellt: Pfullingen, den 07.07.2022
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