Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften

"Hinter Garten II", Pliezhausen, im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB - Abwdgungstabelle vom 12.01.2023

Anlage 4 zur Drucksache Nr. 2/2023

Stellungnahme des Landratsamts
Reutlingen vom 27.04.2022 zum Verfahren
»FlIst. Nr. 1420 und 1420/4, Gemarkung
Pliezhausen*

Bewertung der Verwaltung

Beschlussvorschlag

Planungsrechtliche und stadtebauliche
Gesichtspunkte

Aus planungsrechtlicher und
stddtebaulicher Sicht werden keine
Bedenken vorgebracht. Zu den
Entwurfsunterlagen werden nachfolgende
Anregungen/Hinweise gegeben.

Planungsrechtliche Festsetzung Nr. A.2.
MaB der baulichen Nutzung

Es wird angeregt, im weiteren Verfahren zu
prufen, ob die Ausnutzung der
BaurundstUcke durch die festgesetzte GRZ
von 0,6 nicht in unbeabsichtigter Weise
(Ziel der Nachverdichtung und effizienten
Fldchennutzung) beeintrdchtigt wird, well
bei voller Ausnutzung der
Vollgeschossregelungen (bis zu 3 moglich)
nur eine maximale GRZ von 0,2 erreichbar
wadre.

Hinweis zu den Rechtsgrundlagen
Die im Textteil angegebene
Rechtsgrundlage Landesbauordnung

Diesem berechtigten Hinweis wird
dahingehend Rechnung getragen, dass die
GFZ fUr den Fall der Errichtung von mehr als
einem Vollgeschoss erhdht wird, d.h. bei zwei
Vollgeschossen ist eine GFZ von 0,7 und bei
drei Vollgeschossen (Dachgeschoss durch
Ausbau mit Gauben) von 1,05 zuldssig.

Die Rechtsgrundlagen wurden im Rahmen
der EntwurfsUberarbeitung aktualisiert.

Wird berGcksichtigt.

Wird berUcksichtigt.




(LBO) entspricht nicht dem aktuellen Stand
der Gesetzgebung. Die LBO wurde zuletzt
gedndert durch Artikel 27 der Verordnung
vom 21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1, 4).

Hinweise zum zeichnerischen Teil

- Die Planzeichnung enthdalt auf der
GrundstUcksgrenze zwischen den Flst.
Nrn. 1420 und 1420/4 das Planzeichen Nr.
15.14 der Anlage zur
Planzeichenverordnung (PlanZV), das zur
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung z.
B. von Baugebieten oder zur Abgrenzung
des MalBes der Nutzung innerhalb eines
Baugebietes dient (§ 1 Abs. 4 oder § 16
Abs. 5 BauNVvO). Im vorliegenden Fall
erschlieBt sich allerdings anhand der
Nutzungsschablonen nicht, welche
unterschiedlichen Nutzungen hier
voneinander abgegrenzt werden sollen.

- Der zeichnerische Teil enthdlt keine
MaBstabsangabe.

Hinweis zur Satzung

Entgegen der Angabe in den
Paragraphen 1 und 2 der Saftzung fragt der
dem Landratsamt vorgelegte
zeichnerische Teil das Datum 09.03.2022.

Im urspringlichen Planentwurf sollten mit der
»Knddellinie* die unterschiedlichen
Dachneigungen abgegrenzt werden; nun
bezieht sich die Knddellinie im aktuellen
Entwurf auf die unterschiedlichen
Dachneigungen und Kniestécke.

Die entsprechenden Anpassungen wurden
vorgenommen.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme




Belange des Natur- und
Landschaftsschutzes

Das Bestreben die Innenentwicklung voran
zu freiben wird mit diesem Bebauungsplan
deutlich und wird seitens der Unteren
Naturschutzbehdérde grundsatzlich fir gut
befunden. Auch wenn dies hier bedeutet,
dass die groBte innerdrtliche Gronfladche in
der ndheren Umgebung weichen muss.

In der Uberplanten FlGdche befinden sich
jedoch mehrere BGume und sonstige
innerortlichen Grinstrukturen. Es kann for
das Plangebiet nicht grundsatzlich
ausgeschlossen werden, dass diese
Strukturen als Lebensraum streng
geschutzter Arten dienen, in welche bei
der Realisierung des Bebauungsplans
moglicherweise eingriffen wird.

Nach Ansicht der Unteren

Naturschutzbehorde ist es empfehlenswert,

schon im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens eine kurze
artenschutzrechtliche
Relevanzabschdtzung durch einen
Fachplaner einzuholen. Diese fachliche
Einschatzung kdnnte sich auf eine
Habitatanalyse und die dort potenziell
vorkommenden Arten beschrdnken. Im
vorliegenden Fall wéren es hauptséchlich
Vogel- und Fledermausarten. Hierbei ware

Diese Umstande treffen mdgliche
Bauherrschaften. Es ist zum jetzigen Zeitpunkt
noch nicht ersichtlich, wann innerhalb der
festgelegten Bebauungsfristen von den
Baumdglichkeiten Gebrauch gemacht
werden soll, sodass etwaige jetzt zu
gewinnende Erkenntnisse zu einem spdateren
Leitpunkt bereits wieder Uberholt sein kdnnen.
Von entsprechenden Untersuchungen wird
daher unter Verweis auf die Verantwortung
der jeweiligen Bauherrschaften abgesehen.

Kenntnisnahme

Wird nicht berUcksichtigt.




abzukldren, ob Tiere der geschutzten Arten
durch die Umsetzung der Planung
betroffen sein kdnnen, inwieweit
VermeidungsmaBnahmen und ggfs.
artenschutzrechtliche Anforderungen im
Sinne von § 44 Abs. 5 BNatSchG
berUcksichtigt werden mussen oder ob fir
den Eingriff eine naturschutzrechtliche
Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG
erforderlich wird. Die betroffenen
GrundstUcke kdnnten dann mit dem
modglichen Konfliktpotenzial (z. B.
Gebdudebriter, Héhlenbaum,
Fledermausquartier bei
Fassade/Dachstuhl) explizit aufgefUhrt
werden mit dem Hinweis, dass bei
entsprechenden BaumaBnahmen im
Bedarfsfall eine vertiefende Untersuchung
notwendig wird.

Belange der Abwassertechnischen
ErschlieBung

GemaB § 55 Abs. 2 WHG soll
Niederschlagswasser ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt oder Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewdasser eingeleitet
werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen.

Entsprechende Regelungen wurden in den
Entwurf aufgenommen.

Wird berUcksichtigt.




Der Bebauungsplan enthdlt keinerlei
Informationen oder Festsetzungen zum
Umgang mit Abwasser und
Niederschlagswasser im Plangebiet.

Gering belastetes Niederschlagswasser ist
nach o.g. Gesetz dezentral zu versickern.
Es wird daher angeregt, entsprechende
Festsetzungen, die das dezentrale
Versickern vorgeben an geeigneter Stelle
des Bebauungsplans aufzunehmen. Eine
schadlose Beseitigung von gering
belastetem Niederschlagswasser ist
gegeben, wenn das gesammelte
Niederschlagswasser breitfldchig Gber eine
mind. 30 cm starke Oberbodenschicht bei
einem Einstau von ca. 30 cm Héhe
versickert wird. FUr eine dezentrale
Versickerung sind mind. 10 % der
angeschlossenen abflusswirksamen
Fldchen erforderlich.

Des Weiteren wird angeregt, die
Befestigung von PKW-Stellpl&tzen mit
wasserdurchldssigen Materialien
festzusetzen.




Stellungnahme aus der Offentlichkeit vom 28.04.2022 zum
Verfahren ,Flst. Nr. 1420 und 1420/4, Gemarkung
Pliezhausen*

Bewertung der Verwaltung

Beschlussvorschlag

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst lediglich das bestehende Hausgrundstiick
Friedrichstr. 11, 72124 Pliezhausen, Flst-Nr. 1420/4 sowie die bisher noch nicht bebauten (wohl zwei
Parzellen) Grundstiicke, noch unabgeteilt, FIst-Nr. 1420, welche wohl spater der Buchenstralle,
Pliezhausen zugeschlagen werden. Samtliche angrenzenden Flurstiicke, Fist-Nrn. 1417, 1421/1,
1421/5, 1421/4, 1417/1 sowie 1416 sind von den neuen Festlegungen im Bebauungsplan nicht
mitumfasst.

Alle genannten Grundstiicke befinden sich derzeit in Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hinter
Garten II“. Entsprechend dem im Amtsblatt mitgeteilten Anlass, Inhalt und Ziel der Planung soll beim
ungenutzten Flurstlick 1420 diese der Baumdglichkeit zugefiihrt werden.

Zunichst muss hier bestritten werden, dass die formellen und materiellen Voraussetzungen des §
13a BauGB uberhaupt vorliegen, sodass es schon zweifelhaft ist, diese Bebauungsplanédnderung
im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB durchzufiihren.

Wiewohl die Verwaltung der
Auffassung ist, dass angesichts der
mit dem Bebauungsplan ,,Flst. Nr.
1420 und 1420/4" verbundenen
Planungsziele auch eine
Uberplanung lediglich dieses
Bereichs zul&ssig und erforderlich
im Sinne von § 1 Abs. 3 Satz 1
BauGB wdre, soll dieses isolierte
Verfahren aufgegeben und in die
laufende Uberarbeitung des
Bebauungsplans ,Hinter Garten II“
fUr das gesamte Plangebiet
UberfUhrt werden. So wird auch
dem Gleichbehandlungsgrundsatz
Rechnung getragen.

Die Voraussetzungen fur die
Anwendung des beschleunigten
Verfahrens liegen unzweifelhaft
vor, es handelt sich bei der
vorgesehenen Planung um eine
klassische MaBnahme der
Innenentwicklung und
Nachverdichtung. Dies gilt sowohl
fOr das ursprungliche als auch das
jetzige Anderungsverfahren , Hinter
Garten II*.

Wird berUcksichtigt.

Wird nicht
berUcksichtigt.




Das Hausgrundstiick meiner Mandantin, Friedrichstr. 13, stammt bereits aus den 40er Jahren und
wurde modernisiert. Nahezu alle an der Friedrichstrale gelegenen Hauser/Gebéude bestehen aus
zwei Vollgeschossen sowie ein Dachgeschoss. Die Dachgeschosse selbst haben allesamt ein
Satteldach, wobei im Wesentlichen die vorhandenen Dachgauben in Richtung Norden,
straRenaufwarts in Richtung Siiden angelegt sind. Die Gebaude Friedrichstr. 9, 7, 5 und 3 im Stiden,
straRenabwarts, Richtung Spitalhof haben beidseitig Gaupen wobei hier Die Wohnparteien
historisch auf die wechselseitige mégliche Einsichtnahme regiert haben z.B. durch Rollos, Vorhénge
oder dhnlichem. Diese Méglichkeit hat meine Mandantschaft bei ihrer Terrasse jedoch nicht. Diese
l&sst sich in dieser Art vor Einsichtnahme nicht schitzen.

Sollte die Bebauungsplandnderung in Rechtskraft erwachsen, koénnte aufgrund der geénderten
Grundflachenzahl von bislang 0,3 auf 0,4 die Gebaudelénge Richtung Westen erheblich verléngert
sowie bei den anderen Vorgaben auch das Dachgeschoss um ca. 90 cm erhoht werden.

Die Aufstockung hétte zur Folge, dass bei Ausbau der Dachflache mit Dachgauben in nérdliche
Richtung, Richtung des Grundstiicks meiner Mandantin hier eine erhebliche Einsicht auf die
bestehende Terrasse gegeben wire sowie in das Haus, welches in stdliche Richtung zum
Bestandsgrundstiick heikle private Bereiche hat, insbesondere Bad und WC.

Weiter wire eine erhebliche Beschattung des Grundstiicks meiner Mandantschaft gegeben.

Die Zulassung von Dachgauben
ohne Beschrédnkung auf eine
Gebdudeseite entspricht dem
Planungswillen der Gemeinde,
eine entsprechende Nutzung der
Dachgeschosse im gesamten
Gemeindegebiet zu ermdglichen.
Auf den entsprechenden
Grundsatzbeschluss aus dem Jahr
2016 wird verwiesen. Es wird die
beschriebene Einsichtthematik
nicht verkannt, dennoch wird der
Schaffung und besseren
Nutzbarkeit von Wohnraum im
Dachgeschoss durch Gauben der
Vorrang eingerdumt. Terrassen
lassen sich des Weiteren z.B. mit
Sichtschutzelementen vor
Einsichtnahme schitzen, zumal
auch (groBflachige) Dachfenster
entsprechende Einblicke
ermoglichen.

Im Hinblick auf die GRZ wird die
ursprunglich angestrebte Erhdhung
auf 0,4 zurickgenommen, fur das
gesamte Plangebiet wird die
bisherige GRZ von 0,3 auf 0,35
erhdht. Dies, damit im Bestand
weiterer Wohnraum geschaffen,
das DichtemalBB angemessen und
gleichzeitig moderat erhdht und
dazuhin auch dem Umstand

Wird nicht
berGcksichtigt.

Wird teilweise
berUcksichtigt.




maoglicher kleinerer GrundstUcke
und deren angemessener
Nutzbarkeit Rechnung getfragen
werden kann. So wird ein
Ausgleich geschaffen zwischen
den nachbarlichen Interessen und
dem auch gesetzlich
vorgegebenen Planungsziel einer
angemessenen Nachverdichtung.

Auf die ,,Umstellung* der
bisherigen Regelungen zum MafB
der baulichen Nutzung auf die
Festsetzung einer Trauf- und
Firsthdhe unter Aufgabe der
bisherigen Kniestockregelung wird
im Hinblick auf die bisherigen
Festsetzungen verzichtet. Dennoch
weist die Verwaltung auf
Folgendes hin: Zundchst ist hierzu
festzuhalten, dass die bisherige
Festsetzungspraxis im
Bebauungsplan ,Hinter Garten I
mit der Festlegung der zul&ssigen
Zahl der Vollgeschosse,
ErdgeschossfuBbodenhdhen und
Kniestécke keine absolute
Hbhenbegrenzung bietet, da die
maximale Geschosshdhe
baurechtlich nicht beschrankt ist
und die maximale Kniestockhdhe
durch einen héheren Sparren (wird
nach der Rechtsprechung nicht

Wird berUcksichtigt.




auf den Kniestock zugerechnet)
zul@ssigerweise erndht bzw.
Uberschritten werden kann.
Insofern liegt ein gewisser Charme
in einer absoluten Begrenzung
»nach oben" durch die Festlegung
maximaler Trauf- und Firsth&hen. Im
Hinblick auf die Erhaltung des
gegebenen Baurechts wird indes
auf den Wechsel der
Regelungssystematik verzichtet.

Auf die Regelungen der
Landesbauordnung zu
Grenzabsté@nden, die i.d.R. eine
ausreichende Belichtung
sicherstellen, wird der
Vollstadndigkeit halber ebenfalls
verwiesen.




Insbesondere bei der beabsichtigten Erhdhung des Dachgeschosses und aufgrund der Breite und
der dann errichteten Héhe wiirde unsere Mandantschaft alleinig stidlich auf die Hausfassade des
Gebaudes Friedrichstr. 11 blicken, welche sich dann wie ,eine chinesische Mauer" als Ansicht
darstellt. Ein Blick zur Achalm wére verwehrt.

Insbesondere hatte die Beschattung auch zur Folge, dass warmende Lichtstrahlen bei niedererem
Sonnenstand nicht mehr das Hausgrundstiick meiner Mandantschatft streifen kénnte, mit der Folge
eines erhéhten Energieaufwandes.

Weiter finden sich im Textteil zur Bebauungsplanénderung keinerlei Vorgaben zu den baulichen
Ausflihrungen in optischer Hinsicht. Es kénnte somit exemplarisch rechtlich zulassig werden, dass
die gesamte Fassade sowie das Dach in ,schwarz" ausgefiihrt werden wirde, was den dunklen
Charakter des Baues noch erheblich verstarken kénnte.

Entgegen der mundlichen Mitteilung des zustandigen Referenten der Bauverwaltung kénnte eben
meine Mandantschaft nicht gleichfalls ihr Gebaude aufstocken. Dies ist deshalb nicht moglich, da
der bestehende Bebauungsplan ,Hinter Garten 11" eine weitere Erhéhung so nicht vorsieht.

Wiirde meine Mandantin diesbezliglich dann einen Antrag auf Aufstockung stellen, hatte diese
aufgrund des bestehenden Bebauungsplanes keinen entsprechenden Rechtsanspruch hierauf und
musste auf eine Ausnahmegenehmigung der Gemeinde Pliezhausen hoffen, wobei bei
Einwendungen der Anlieger im Beteiligungsverfahren der Nachbar gem. § 55 LBO, insbesondere
der Angrenzer FriedrichstraBe 15 sowie erweiterte Angrenzer, jedoch auch durch Betroffene
FriedrichstraRe 19 eine Aufstockung des Geb&dudes der Mandantschaft verwehrt werden kénnte.

Die geplante Bauweise Uberschreitet die bisherige Bebauung um eine erhebliche Erhéhung von ca.
90 cm zzgl. des Daches. Die wohl geplanten Fensterfronten, bzw. Giebel, welche in Richtung des
Grundstiicks meiner Mandantschaft ausgerichtet wéren, wirden nunmehr sehr hoch liegen und
Einblickméglichkeiten in bislang geschiitzte Anwohnerbereiche bieten, wobei auch die Privatsphére
meiner Mandantschaft erheblich verletzt werden wirde.

Wie bereits ausgefiihrt, liegt die Terrasse, Teile des Wohnzimmers, Bad und WC im Einfamilienhaus
meiner Mandantschaft in Blickrichtung des geplanten Neu- bzw. Umbaus.

Wegen den geplanten Fensterflachen und ggf. auch bei Anbringung von Photovoltaikanlagen wére
auch mit erheblichen Lichtreflektionen zu rechnen.

Ein Recht auf freie Aussicht besteht
nicht. Dennoch wird auf das
Vorgesagte verwiesen.

Entsprechende
Gestaltungsregelungen und
Farbvorgaben fur
Dachdeckungen und Fassaden
wurden in den neuen Entwurf der
ortlichen Bauvorschriften
aufgenommen.

Unter Verweis auf das Vorgesagte
zu den Hohenfestsetzungen ware
ein hdheres Gebdude als im
Bestand auch auf dem Grundstick
der Einwenderin moglich;
mindestens jedenfalls im Falle eines
Neubaus bzw. eines Teilabbruchs.

Im Zuge der Energiewende sowie
der Vorgabe zur Nutzung
erneuerbarer Energien soll die
Zul&ssigkeit von Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie,
auch unter allgemeinem Verweis
auf die PV-Pflicht nach dem
Klimaschutzgesetz BW, nicht
beschrdankt werden. Auf § 74 Abs.
1 Satz 2 LBO wird ergdnzend
verwiesen. Befensterungen und
entsprechende Anlagen sind

Kenntnisnahme / wird
im Rahmen der
vorigen AusfUhrungen
berUcksichtigt.

Wird berGcksichtigt.

Kenntnisnahme

Wird nicht
berUcksichtigt.
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Ggf. wiirde auch die Anderung der Warmeversorgung z.B. durch eine auBenliegende Warmepumpe
zu Larmemissionen fiihren, welche unsere Mandantschaft tangieren wirde. Im Textteil bestehen
hierzu keinerlei Einschrankungen. Technische Untersuchungen haben bereits ergeben, dass bei
Warmepumpen meist niederfrequente Gerédusche entstehen, welche kaum zu ddmmen sind.

Entsprechend § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne die offentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen. Dies gilt insbesondere
auch bei der Abwagung zwischen privaten Belangen unter Beriicksichtigung von Artikel 14
Grundgesetz.

Insofern greift die Aufstockung des Gebadudes erheblich in die geschitzten Rechte meiner
Mandantschaft ein, die Verlédngerung des Geb&dudes etwas weniger erheblich.

bereits heute nach den gultigen
Bestimmungen unbeschrankt
zul@ssig. Insofern wdéren
weitergehende Beschrdnkungen
auch als Eigentumseingriff
entsprechend zu rechtfertigen,
eine solche Rechftfertigung ist vor
dem beschriebenen Hintergrund
nicht ersichtlich.

Der Schutz vor Larmimmissionen
durch Warmepumpen wird durch
die TA L&rm und die PrGfung deren
Einhaltung durch Baurechts- und
Immissionsschutzbehdrde
ausreichend sichergestellt. FOr
weitergehende Beschrdnkungen
fehlt es auch vor dem Hintergrund
des bestehenden Baurechts, das
hierzu keine Einschrdnkungen
enthdlt, an einer Rechtfertigung.

Den beschriebenen Belangen wird
durch die beschriebenen
Anderungen Rechnung getragen.
Es findet so ein entsprechender
Ausgleich der widerstreitenden
Interessen statt.

Wird nicht
berUcksichtigt.
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Wie ausgefiihrt wéare unsere Mandantschaft de facto selbst von einer Aufstockung ihres eigenen
Gebaudes ausgeschlossen. Dies stellt bereits eine ungleiche Behandlung und einen VerstoR gegen
Art. 3 Grundgesetz dar, da hier die Ausweisung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ohne
Beriicksichtigung der angrenzenden Grundstiicke ermessensfehlerhaft ist.

Insofern kann die Baubauungsplandnderung in der vorgesehenen Form so nicht rechtméaRig als
Satzung beschlossen werden.

Auf die vorigen AusfGhrungen wird
verwiesen. Dem
Gleichbehandlungsgrundsatz wird
durch die Umsetzung
entsprechender Vorgaben im
gesamten Plangebiet Rechnung
getragen.

Vor diesem Hintergrund geht die
Verwaltung von einer
rechtmd@Bigen Planung aus.

Kenntnisnahme
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Stellungnahme des Landratsamts
Reutlingen vom 01.06.2021 zum
Verfahren ,Hinter Garten II“

Bewertung der Verwaltung

Beschlussvorschlag

Planungsrechtliche und
Staditebauliche Gesichtspunkte

Zu der geplanten Anderung des
Bebauungsplanes ,Hinter Garten
II* im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB nimmt das
Kreisbauamt wie folgt Stellung:

Grundlegende Anmerkung zu den

Anderungen
Das grundlegende Bestreben der

Planungstragerin, die bisherigen
textlichen Regelungen durch eine
Neufassung zu ersetzen wird
seitens des Kreisbauamtes
ausdricklich begruBt. Vor diesem
Hintergrund ist es aus Sicht des
Kreisbauamtes allerdings nicht
nachvollziehbar, weshalb die
Regelungen fUr die GrundstUcke
Fist. Nrn. 1411/2 und 1411/3 nicht
insgesamt in den vorliegenden
Entwurf des neuen Textteils
integriert werden.

Den beschriebenen Umstédnden wurde durch die
Zusammenfassung aller Regelungen in einem
textlichen Dokument Rechnung gefragen.

Wird berUcksichtigt.
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Ferner fragen die AusfGhrungen
unter der Ziffer I. des Textteils nicht

unbedingt zu einer Ubersichtlichen

Darstellung der kinftig geltenden
Regelungen bei. Wahrend Satz 2
der AusfGhrungen darlegt, dass
von der Anderung nicht berUhrte
Festsetzungen und Vorschriften
weiterhin gelten, sagt Satz 4 aus,
dass der bisherige Texttell
aufgehoben und durch den
vorliegenden Textteil ersetzt wird.
Dieser soll nach Abschluss des
Anderungsverfahrens den
vollstdndigen gultigen Planungs-
und Rechtsstand wiedergeben.

Insgesamt gesehen bleibt
weiterhin ein Geflecht von
textlichen Vorschriften bestehen,
das es nicht einfach macht, auf
einen Blick die gesamten
bauplanungs- und
bauordnungsrechtlichen
Vorgaben, die fUr das Plangebiet
maBgeblich sind, zuverldssig zu
erfassen. Es ware daher fur die
Ubersichtlichkeit des Planwerks
wunschenswert, alle kinftig
geltenden textlichen
Festsetzungen des
Bebauungsplans in einem
Dokument zusammenzufassen.

Mit ,,von der Anderung nicht berUhrte
Festsetzungen* sind die Vorgaben des
zeichnerischen Teils gemeint.
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Art der baulichen Nutzung

Zur getroffenen Regelung
bezUglich bestehender anderer
Nutzungen als Wohnnutzungen
wird darauf hingewiesen, dass die
Anwendung des § 1 Abs. 10
BauNVO, der sich explizit auf
vorhandene bauliche oder
sonstige Anlagen bezieht, eine
konkrete Erfassung der
abzusichernden Nutzungen
voraussetzt; denn ohne diese
Erfassung I&sst sich regelmaBig
nicht feststellen, welche
vorhandenen Anlagen bzw.
Nutzungen durch die vorgesehene
Baugebietsausweisung
planungsrechtlich unzuldssig und
damit auf den bloBen passiven
Bestandsschutz gesetzt werden.

Belange des Natur- und
Landschaftsschutzes

Von Seiten der Unteren
Naturschutzbehorde werden
prinzipiell keine Bedenken zur
geplanten
Bebauungsplandnderung
geduBert. Es wird lediglich
angemerkt, dass lebende
Einfriedungen (Hecken) nur aus

Auf die genannte Festsetzung wird verzichtet. Es
bleibt daher beim gesetzlichen Bestandsschutz.

Wird berUcksichtigt.
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heimischen Gehdlze zugelassen
werden und Pflanzungen von
Nadelgehdlzhecken wie Thuja
stattdessen nicht zuldssig sein
sollten.

Der Verweis auf das Merkblatt zum
Artenschutz wird begruBt. Jedoch
wird angeregt, auf die aktualisierte
Version des Merkblattes, welche
der Stellungnahme zur
Bebauungsplandnderung ,,Im
Juchtlen" im Bereich des
GrundstUcks Flst. Nr. 2030/1 vom
07.04.2021 angehd&ngt wurde, zu
verweisen.

Stellungnahme des
Umweltschutzamtes

Von Seiten des
Umweltschutzamtes werden keine
Bedenken, Anregungen und
Hinweise geduBert.

Das aktualisierte Merkblatt wurde in den
Uberarbeiteten Entwurf eingepflegt.

Wird berUcksichtigt.

Wird berUcksichtigt.

Kenntnisnahme

Den 12.01.2023

gez. Adam
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