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Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften "Kleiner Auchtert”,
Pliezhausen, im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

- Aufstellungsbeschluss

- Entwurfsfeststellung

I. Beschlussvorschlag

1. Der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften ,,Kleiner Auchtert®,
Pliezhausen, werden gemdaB § 2 Abs. 1i.V.m. § 1 Abs. 8 BauGB entsprechend
den Darstellungen in der Begrindung im beschleunigten Verfahren nach §
13a BauGB i.V.m. § 74 Abs. 7 LBO gedndert.

2. Die Anderungsentwirfe, bestehend aus dem Anderungsdeckblatt zum
zeichnerischen Teil vom 06.02.2023 (Anlage 1), der Satzung vom 06.02.2023
(Anlage 2) sowie dem Textteil und den Ortlichen Bauvorschriften vom
06.02.2023 (Anlage 3), werden festgestellt. Ebenfalls festgestellt wird der
Entwurf der Begrindung vom 06.02.2023 (Anlage 4).

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

Der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften ,Kleiner Auchtert* sind am
28.06.1968 in Kraft getreten. Das Plangebiet umfasst das Geviert zwischen der
oberen LudwigstraBe, dem &stlichen Teil der HaldenstraBe, der oberen Esslinger
StraBe sowie der TeckstraBe. Des Weiteren liegt das Geldnde des ehemaligen
Kinderhauses Am Kdppele (HaldenstraBe 1) bislang im Plangebiet, dieses wird
aber derzeit mit dem Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften ,,Am
Kappele" selbststéndig Uberplant und soll einer Neubebauung zugefUhrt werden;
d.h. kUnftig fallt dieses Areal aus dem Geltungsbereich des Planwerks , Kleiner
Auchtert” heraus. Im Plangebiet sind -mit Ausnahme des ehemaligen
Kinderhausgrundsticks- der Topographie folgende und an den Hang angepasste
flachgeneigte Sattelddcher mit einer Dachneigung von exakt 30° zuldssig. Der
seinerzeitigen Gestaltungsvorgabe folgend sind im Plangebiet Dachaufbauten
bislang -auBer im Bereich des ehemaligen Kinderhausgrundstucks, fir das im
ursprunglichen Planwerk eine Steildachbebauung mit 48° Neigung vorgesehen
war- nicht zul&ssig.



Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 23.06.2016 den Grundsatzbeschluss
gefasst, kinftig der Schaffung von Wohnraum gegenuber gestalterischen
Belangen in gewissem Mal den Vorzug einzurdumen und Dachaufbauten bei
Wohngebduden in bestehenden, dlteren Bebauungsplangebieten ab 28°
Dachneigung zuzulassen. Bei flacheren Dachneigungen als 28° sollen weiterhin
aus gestalterischen Grinden keine Dachaufbauten zugelassen werden. Die
Gemeinde wird die Anderungen der von diesem Beschluss betroffenen
Bebauungspldne nach und nach umsetzen, wenn konkrete BauwUnsche
bestehen, wird das jeweilige Bebauungsplanverfahren vorgezogen eingeleitet.
FUr das Gebiet ,Kleiner Auchtert” besteht nun ein entsprechender Bauwunsch, so
dass dieses Bebauungsplandnderungsverfahren nun durchgefiGhrt werden soll.
Zudem werden der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften zeitgemd&n
Uberarbeitet und unter Wahrung der st&dtebaulichen und gestalterischen
Grundsatze an heutige Erfordernisse und aktuell geltendes Recht angepasst.

Ein weiteres wesentliches Element der Bebauungsplandnderung ist die
Fortfihrung der begonnenen Uberarbeitung sémilicher Bebauungspldne im
Gemeindegebiet hinsichtlich der ZuldssigkeitsmalBstdbe von Garagen und
Uberdachten Stellpl&tzen. Dort, wo die ZuldssigkeitsmaBstdbe von Garagen und
Uberdachten Stellpl&tzen relativ eng gefasst sind, sollen nach und nach
einheitliche Rahmenbedingungen durch eine Flexibilisierung der
Bebauungsplanvorschriften erreicht werden, um die Schaffung sicherer
Unterstellmoglichkeiten fUr Kraftfahrzeuge, nicht zuletzt aufgrund des
Hagelunwetters im Jahr 2013, zu ermdglichen. So wurden seither bereits mehrere
Bebauungspl@ne entsprechend gedndert.

Ziel ist es, nach und nach sdmtliche Bebauungspl@ne im gesamten
Gemeindegebiet in dieser Hinsicht zu Uberarbeiten. Dies ist auch von der
Erwartungshaltung getragen, dass durch die Erleichterungen weitere private
Parkierungsfldchen geschaffen werden, wodurch der &ffentliche Verkehrsraum
von parkenden Fahrzeugen entlastet werden soll. Es werden somit
Ausnahmemaoglichkeiten fUr die flexible Zulassung von Garagen und
Uberdachten Stellpl&tzen aufgenommen. Da jedoch stddtebauliche und
verkehrliche Belange nicht entgegenstehen durfen und die Inanspruchnahme
der Ausnahmemaoglichkeit des Einvernehmens der Gemeinde bedarf, verbleiben
im Rahmen des notwendigen bauaufsichtlichen Zulassungsverfahrens genigend
Einflussmoglichkeiten fur die Gemeinde, um die stddtebauliche und verkehrliche
Eignung der Standorte im Einzelfall sicherzustellen und angemessen beeinflussen
zU kénnen.

Vorgesehen wird zudem eine Ausnahmemaglichkeit fUr die Uberschreitung der
nicht straBenseitigen Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen bis max. 20 m? je
GrundstUck. Damit soll auf den GrundstUcken die Mdglichkeit zur Schaffung von
Anbauten, Wintergdrten etc. geschaffen werden, was die Mdglichkeit zur
Erweiterung von vorhandenem Wohnraum bietet und gleichzeitig der
gewachsenen harmonischen st&dtebaulichen Struktur Rechnung tragt.

Gleichzeitig wird ein Pflanzgebot fUr Einzelbdume (1 Baum je 100 m?
GrundstUcksfl&dche, mind. jedoch 1 Baum je BaugrundstUck) eingefUhrt, was im
Falle dessen Eingreifens (z.B. im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren oder
beim moglichen Erlass von Pflanzgeboten nach § 178 BauGB) dazu fUhrt, dass die
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vorhandenen, teilweise sehr groBzigigen Grinbereiche im Ubergangsbereich zur
freien Landschaft sowie zum wertvollen Streuobstwiesengurtel ,,Eigene Halde*
stddtebaulich und dkologisch weiter aufgewertet werden, ohne die
GrundstUckseigentUmer Uber GebUhr zu belasten. Stellenweise sind bereits
Baumpflanzungen vorhanden, die indes aus staddtebaulicher und ékologischer
Sicht durchaus noch zahlreicher werden durften.

§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO ermd&chtigt die Gemeinde, soweit Griunde des Verkehrs oder
stddtebauliche Grinde oder Grinde sparsamer Fidchennutzung dies
rechtfertigen, die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen auf bis zu zwei Stellpl&tze
zu erhdhen. Gleichwohl bedeutet dies nicht, dass fUr das gesamte
Gemeindegebiet gleichermaBen pauschale, einheitliche Regelungen getroffen
werden kdnnen, da in der Regel davon ausgegangen wird, dass die Verhdltnisse
in einer Gemeinde unter dem Aspekt eines zusatzlichen Stellplatzbedarfs zu
verschieden sind, um diese einer einheitlichen Regelung zugénglich zu machen.
Insofern muss jede Erhdhung der Stellplatzzahl von gebietsbezogenen
Erwdgungen getragen werden.

Um for kinftige Vorhaben (Neubau, Anderung, Nutzungsénderung) hier zum
Einen gleiche Rahmenbedingungen zu schaffen und zum Anderen eine gewisse
Entlastung des offentlichen StraBenraums herbeizufUhren, sollen kinftig 2,0
Stellplatze je Wohneinheit vorgeschrieben werden und zwar unabhdngig von der
jeweils konkreten Ausgestaltung. Damit soll vor allem dem Umstand Rechnung
getragen werden, dass im Plangebiet in den &ffentlichen StraBenrGumen in
unmittelbarer N&he zum bereits dichter bebauten Gebiet ,,Im Juchtlen”
ausreichend Parkierungsmaoglichkeiten nicht vorhanden sind; die Vorschrift dient
daher dazu, auf den privaten Grundstucksfldéchen ausreichend
Stellmdglichkeiten zu schaffen. Wohnungen mit weniger als 50 m? WohnflGdche
bleiben von der Erhdhung ausgenommen, da solch kleine Wohnungen
regelmdaBig einen geringeren Stellplatzbedarf hervorrufen und zudem die
Schaffung solcher Wohnungen geférdert werden soll. Aus Grunden der
Minimierung von Fldchenversiegelungen sowie der Entlastung der 6ffentlichen
Entwdasserungssysteme soll zugleich die AusfGhrung offener StellplGtze mit
wasserdurchlassigen Beldgen verbindlich vorgegeben werden.

Nach der Einleitung des Anderungsverfahrens durch den Aufstellungsbeschluss
erfolgen die &ffentliche Auslegung der Entwurfe sowie die Beteiligung der
Behdrden und Trager &ffentlicher Belange. Von der frUhzeitigen Beteiligung sowie
der DurchfUhrung einer UmweltprGfung wird im beschleunigten Verfahren
abgesehen.

gez. Stefan Adam

Anlagen:
Anlage 1:  Entwurf des Anderungsdeckblatts zum zeichnerischen Teil vom

06.02.2023
Anlage 2:  Entwurf der Satzung vom 06.02.2023
Anlage 3:  Entwurf des Textteils und der Ortlichen Bauvorschriften vom 06.02.2023
Anlage 4.  Entwurf der Begrundung vom 06.02.2023
Anlage 5:  Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften in der bislang giltigen
Fassung



