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3. Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften "Auchtert
(Westlicher Teil) - Neuvaufstellung 1995", Pliezhausen, im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB

- Aufstellungsbeschluss und Entwurfsfeststellung

I. Beschlussvorschlag

1. Der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften ,,Auchtert (Westlicher
Teil) - Neuaufstellung 1995", Pliezhausen, werden gemaB § 2 Abs. 1 und § 1
Abs. 8 BauGB entsprechend den Darstellungen in der BegrGndung im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB gedndert.

2. Die Entwirfe der 3. Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften, bestehend aus dem Entwurf des Anderungsdeckblatts zum
zeichnerischen Teil vom 29.11.2022 (Anlage 1), dem Entwurf der Satzung vom
29.11.2022 (Anlage 2) sowie dem Entwurf des Deckblatts zum Textteil und den
Ortlichen Bauvorschriften vom 29.11.2022 (Anlage 3), werden festgestellt.
Ebenfalls festgestellt wird der Entwurf der Begrindung vom 29.11.2022 (Anlage
4).

3. Die Verwaltung wird beauftragt, das weitere Verfahren zu betreiben.
Il. Begrindung

Der Bebauungsplan ,, Auchtert (Westlicher Teil) - Neuaufstellung 1995 ist am
13.10.1995 in Kraft getreten und hat den urspringlichen Bebauungsplan
»Auchtert (Westlicher Teil)" aus dem Jahr 1966 abgeldst. Der Bebauungsplan
wurde seither einmal gedndert und erweitert (GrundstUcke FischerstraBe 30 und
FIst. Nr. 1251 — Rechtskraft 17.09.2004) und im Jahr 2014 nochmals gebietsweit
gedndert in Bezug auf die ZuldssigkeitsmaBst&be von Garagen, Carports und
Stellplatzen sowie die Klarstellung der Bauzonen (Rechtskraft 31.01.2014). Des
Weiteren wurde 2017 eine weitere gebietsweite Anderung durchgefUhrt, die vor
allem die ausnahmsweise Zuldssigkeit von BaugrenzenUberschreitungen mit
untergeordneten Bauteilen sowie die Anpassung der ZulassigkeitsmaBstabe for
Dachaufbauten auf die gemeindeweit gultigen Standards zum Gegenstand
hatte und mit der einige kleinere Anpassungen im Regelwerk verbunden wurden
(Rechtskraft 24.03.2017).



Nunmehr sollen im Rahmen der 3. gebietsweiten Anderung (die Anderung und
Erweiterung 2004 betraf nur einen kleinen Teilbereich) erneut kleinere
Anpassungen vorgenommen werden, die sich aus der aktuellen
Genehmigungspraxis und den damit in Zusammenhang stehenden Bauvorhaben
ergeben. Dies sind:

1. Anpassung der zuldssigen GRZ-Uberschreitung mit Anlagen
nach § 19 Abs. 4 BauNvVO

2. Anpassung der Vorgaben zur Dachgestaltung von Garagen und Carports
3. Anpassung der Gel@ndegestaltungsvorschriften

4. Anpassung der Gestaltungsvorschriften fir Nebengebdude

Im Einzelnen:

1. Anpassung der zuldssigen GRZ-Uberschreitung mit Anlagen nach
§ 19 Abs. 4 BauNVvVO

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans 1995 wurde das Planungsrecht in
diesem Gebiet grundlegend Uberarbeitet. Dies diente der Verbesserung der
Nutzbarkeit der Dachgeschosse wie auch der Erhaltung der vorhandenen
homogenen und aufgelockerten Bebauung. In diesem Kontext wurden die
urspringlich vorhandenen, durchgehenden Baustreifen aufgeldst und durch
Einzelbaufenster ersetzt. Diese wurden bewusst relativ eng um die
bestehenden Gebdude gezogen, da auf den GrundstUcken groBe
Freibereiche erhalten bleiben sollten. Die Grundflachenzahlen fUr die
Baugrundsticke wurden -in Abhdngigkeit von den GrundstUcksgréBen- sehr
bis eher niedrig, zwischen 0,15 und 0,3 festgesetzt. Durch die Neuaufstellung
1995 kam erstmals die BauNVO 1990 zur Asnwendung, welche anders als die
Vorgdngerverordnungen signifikant auch die Fldchenversiegelung durch
Nutzungen in den Blick nahm, die nicht zur Hauptnutzung eines GrundstUcks
gehoren. Gleichzeitig wurde kein Gebrauch von der Moglichkeit nach § 19
Abs. 4 BauNVO gemacht, die zul&ssige Uberschreitung der festgesetzten GRZ
mit Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO zu erhdhen. Somit gilt die Regelung
des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, wonach die zulassige Grundfldche durch die
Grundflédchen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert
Uberschritten werden darf. Bei den betroffenen Anlagen handelt es sich um

1. Garagen und Stellplatze mit inren Zufahrten,
2. Nebenanlagen,

3. und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfl&dche, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird.



Durch die sehr niedrigen Grundfl&chenzahlen ergibt sich nun die Problematik,
dass die Nebenfldchen nach heutigem Recht stark begrenzt sind, bei einer
GRZ von 0,2 bspw. liegt die maximal zul@ssige Fldcheninanspruchnahme
inklusive der Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bei 0,3. Dies fUhrt
bei den nach heutigen MaBstaben erforderlichen Nebenanlagen (z.B.
Stellplatze, Garagen, Carports, Nebengebdude, Wegflachen, Terrassen, Pools
etc.) auch beirecht groBen Grundsticken schnell zu gewissen Grenzen. So
auch im Rahmen eines aktuellen Bauvorhabens (Anlegung eines Pools,
Gartengestaltung, FischerstraBe 61), dem seitens der Gemeinde bereits
zugestimmt worden war. Daher soll im Rahmen dieser Anderung von der
Méglichkeit des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO Gebrauch gemacht werden und
eine etwas gréBere Uberschreitung der GRZ mit solchen Anlagen zugelassen
werden. Angedacht ist hierbei, eine maximale Uberschreitung bis zu einer GRZ
von 0,6 zuzulassen. Dies entspricht der maximal zuldssigen gesetzlichen
Uberschreitung bei einer GRZ von 0,4 (Orientierungswert fUr die GRZ-
Obergrenze in allgemeinen Wohngebieten), sodass erstens keine
Besserstellung gegenuber anderen Gebieten erfolgt und zweites auch dem
Ziel, die Flachenversiegelung im Rahmen zu halten, weiterhin Rechnung
getragen wird. Des Weiteren enthalten die Ortlichen Bauvorschriften schon
bislang Regelungen zur Minimierung der FlGchenversiegelung und zur
Verwendung wasserdurchldssiger Beldge. Auch vor dem Hintergrund, dass vor
1995 die Versiegelung mit Nebenanlagen im Plangebiet kaum reglementiert
war, ist mit Blick auf die Luftbilder festzustellen, dass es wohl durchaus im
Bestand schon eine gewisse Anzahl an Uberschreitungen geben dirfte.

Anpassung der Vorgaben zur Dachgestaltung von Garagen und Carports

Bislang sind Garagen und Carports im Plangebiet beziglich der
Dachgestaltung wie folgt zuld&ssig:

1.9 Fiir Garagen und iiberdeckte Stellpldtze (Carports) sind zuldssig:

- Flachdicher, méglichst begrint . o . _
- Satteldicher, Dacheindeckung und Dachneigung mdglichst wie beim
Hauptgebdude, jedoch mindestens 25 .

Diese Regelung soll im Zuge der jetzt anstehenden Anderung wie folgt
angepasst werden:

FUr Garagen und Carports sind Sattelddcher mit mindestens 25° Dachneigung
oder Flachd&cher (maximal 5° Dachneigung) zuldssig. Flachd&cher sind
entweder extensiv oder intensiv zu begrinen oder zu mindestens 60 % mit
Anlagen zur Nufzung solarer Strahlungsenergie (Solarthermie, Photovoltaik) zu
belegen.



6.2

Aus &kologischer und mikroklimatischer Sicht sowie zur Regenwasserretention
haben sich begrinte Flachddcher bewdhrt und sind in der Planungspraxis der
Gemeinde Pliezhausen mittlerweile Standard. Sie sollen daher auch fUr dieses
Baugebiet verbindlich vorgegeben werden. Alternativ sollen auch Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zuldssig sein, diese kdnnen aus
technischer Sicht auch mit Dachbegrinungen kombiniert werden.

Anpassung der Geldndegestaltungsvorschriften

Bislang gilt im Plangebiet folgende Regelung:

Gelindegestaltung (§ 73 (1) 5 LBO)

Der natirliche Gelindeverlauf darf nicht wesentlich vgréndert werden.
Alle Gelindeverinderungen (Abhub, Auffiillungen) sind in den Baueinga-
beplinen deutlich ablesbar und auf Meereshche bezogen im vorhandenen
und geplanten Zustand darzustellen (Geldndeprofile).

Gelindeverinderungen missen mit den Ge]@ndeyerhéltnissen auf den
Nachbargrundstiicken entsprechend abgestimmt werden.

6.3 Anfallendes nicht kontaminiertes Aushubmaterial ist nach Moglichkeit

wieder auf dem Baugrundstiick einzubauen. Ein sparsamer upd sorgsamer
Umgang mit dem Oberboden (Mutterboden gem. § 202 BauGB) ist zu beach-

ten.

6.4 Uberschiissiger, kulturfdhiger und nicht kontaminierter Unterboden ist

einer Verwendung auf Rekultivierungs- und Laquchaftsbauf]échgn Zuzu-
fiihren. Hierbei ist Ricksprache mit der Gemeinde zu halten, die ggf.
geeignete Standorte angeben wird (u.U. Larmschutzwall B 27).

6.5 Bei Ausbau, Zwischenlagerung und Einbau von Ober- und Unterboden sind

die Hinweise der Informationsschrift des Ministeriums fﬁr Umwe 1t .
Baden-Wiirttemberg "Erhaltung fruchtbaren und kulturfihigen Bodens bei
Flicheninanspruchnahmen" zu beachten.

Die Begrifflichkeit ,,nicht wesentlich verdndert" ist ein unbestimmter
Rechtsbegriff. In der Regel ist, abh&ngig von der Topographie, hier in der
Planungspraxis der Gemeinde von ca. 30 bis 40 cm auszugehen. Letztlich stellt
sich allerdings im Hinblick auf das Bestimmtheitsgebot schon die Frage, ob
diese Regelung streng juristisch betrachtet Gberhaupt haltbar ist. Hinzu kommt,
dass im Plangebiet durchaus auch schon Geldndeverdnderungen
durchgefUhrt wurden, die ggf. etwas gréBere Verdnderungen beinhaltet
haben (das ist heute im Hinblick auf die seit Planaufstellung vergangene Zeit
gar nicht mehr feststellbar). Dazuhin kommt, dass das BedUrfnis gewisser
Terrassierungen gerade in hdngiger Lage aufgrund der unter 1.
beschriebenen steigenden Anspriche an die Fidchennutzung ebenfalls
zunimmt. Gleichzeit ist aus stadtebaulicher und gestalterischer Sicht gerade in
hdangigen Situation Wert darauf zu legen, dass keine zu groBen



Gelédndeverdnderungen standardmdaBig vorgenommen werden, damit der
Gebietscharakter sich nicht zu sehr verdndert.

Im Rahmen eines weiteren Bauvorhabens (FischerstraBe 35, Anlegen eines
Pools und Geldndemodellierung) wurde seitens der Gemeinde
Gelé@ndeverdnderungen wie folgt zugestimmt: Vorliegend ergeben sich
aufgrund der Topographie Aufschuttungen bis maximal ca. 1,80 m, die mit L-
Steinen abgefangen werden sollen. Zwar dient die MaBnahme damit auch
der Planierung des Gartens, dennoch kann sich die Verwaltung eine
entsprechende Befreiung vor dem Hintergrund des geplanten Pooleinbaus,
der vorliegenden Zustimmung der Nachbarn sowie der geschilderten
Verwendung des anfallenden Aushubs vorstellen. Gewisse dhnliche
Anpassungen wurden im Gebiet durchaus auch schon zugelassen (z.B. jUngst
FischerstraBe 61), wenn auch in eher geringerem MaB. Stddtebaulich ist die
MaBnahme aus Sicht der Verwaltung indes unbedenklich, da vom
Offentlichen Bereich her kaum einsehbar.

Mit der ,,geschilderten Verwendung des anfallenden Aushubs* ist gemeint,
dass das anfallende Erdmaterial mdglichst auf dem eigenen Grundstick
wieder eingebaut werden soll, da dies mit Blick auf die Bodenfunktionen
vorteilhaft ist und zudem die Erddeponien in der Region zunehmend
Kapazitatsprobleme haben. Daher ist, auch im Lichte der gesetzlichen
Vorschriften, der Verwendung des Erdaushubs auf dem eigenen GrundstUck
durchaus ein gewisser Vorzug einzurumen.

Daher sollen die bisherigen Regelungen angepasst werden, um kinftig im
Einzelfall den beschriebenen Belangen etwas flexibler Rechnung tragen zu
kdnnen. Angedacht ist dabei folgende Regelung:

6.1 Der naturliche Geldndeverlauf darf nicht wesentlich (max. +/- 0,5 m)
verandert werden. Geldndeveradnderungen sind auf die Verhdltnisse der
Nachbargrundsticke abzustimmen.

6.2 Ausnahmsweise kénnen Geldndeverdnderungen bis maximal + 1,80 mim
rockwadrtigen Grundsticksbereich zugelassen werden, sofern dies der
Terrassierung / Angleichung des Gartengeldndes bis maximal bis zur
UntergeschossfuBbodenh&he dient. Hierzu kbnnen ebenfalls im rGckwdrtigen
GrundstUcksbereich ausnahmsweise auch Stifzmauern bis zu einer sichtbaren
H&he von maximal 1,80 m zugelassen werden. Als rickwdrtiger
GrundstUcksbereich gilt der hinter der entlang der 6ffentlichen VerkehrsflGche
(als 6ffentliche Verkehrsflachen im Sinne dieser Vorschrift gelten solche



FiGchen, welche eine Funktion fir den Fahrzeugverkehr Gbernehmen,
FuBwege gehdren nicht hierzu) verlaufenden Bauflucht des Hauptgebdudes
gelegene GrundstUcksbereich.

6.3 Ausnahmsweise kénnen Abgrabungen Uber das in Ziffer 6.1 genannte Mal3
hinaus zugelassen werden, sofern dies der Anlegung von Kfz-Stellplatzen dient.
Ebenfalls kbnnen hierzu die notwendigen StUtzmauern ausnahmsweise
zugelassen werden.

Mit der Neuregelung in Ziffer 6.1 wird zun&chst das unwesentliche Mal
verbindlich und rechtlich eindeutig definiert. Aufgrund der teilweise sehr stark
fallenden Geldndeverhdltinisse scheint es vertretbar, hier ein Mal von 0,5 m
festzulegen. Des Weiteren wird mit der Ausnahmeregelung, die klar umgrenzt
nur fUr Bereiche, die dem &ffentlichen Bereich abgewandt sind, geschaffen
wird, eine flexible, aber dennoch nach oben angemessen begrenzte
Zulassungsmaoglichkeit geschaffen, die den beschriebenen Zielen Rechnung
tragt und dennoch gleichzeitig den Gebietscharakter wahrt. In Ziffer 6.3 soll
eine Ausnahmemaoglichkeit fur Stellpldtze geschaffen werden, wie sie bspw. in
der an der WilhelmstraBe bergseits gelegenen Bauzeile durchaus schon Ublich
sind.

Die weiteren bislang in Ziffer 6 getroffenen Regelungen sind entbehrlich, da
diese Dinge gesetzlich erschépfend geregelt sind.

Anpassung der Gestaltungsvorschriften fir Nebengebdude

Die Gestaltungsvorschriften fir Nebengebdude wurden bereits mit der
Anderung 2017 neu gefasst. Klarstellend soll nun in Ziffer 7.2 festgehalten
werden, dass diese, wie schon frGher, nicht fur Gewdachshduser gelten sollen,
denn solche kénnen bspw. regelmdaBig nicht in Holz oder mit Mauerwerk
ausgefuhrt werden. Eine neue Rechtslage wird dadurch nicht geschaffen,
sondern es handelt sich um eine, die bisherige Auslegung der Vorschrift nach
Sinn und Zweck aufgreifende Klarstellung.



Die Anderung kann im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefUhrt
werden, da durch sie die Grundzuge der Planung nicht berUhrt werden. Es entfallt
daher die Pflicht zur DurchfUhrung einer UmweltprGfung sowie der frihzeitigen
Beteiligung. Im ndchsten Schritt erfolgen somit die Offentlichkeitsbeteiligung in
Form der 6ffentlichen Entwurfsauslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) sowie die Beteiligung
der Behérden und Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB).

gez.
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