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Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften ,,Bongert / Bruhl“, Dornach, im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

BEGRUNDUNG

1. Anlass und Ziel der Bebauungsplandnderung

Der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften ,,Bongert /Brihl®, die jeweils
am 06.06.1975 in Kraft getreten sind, regeln die bauplanungsrechtlichen und
baugestalterischen Zuldssigkeitsvoraussetzungen fur die Bebauung eines relativ
groBen Teils des Ortsgebiets in der stddstlichen Hanglage von Dérnach. Das
Plangebiet besteht im Wesentlichen aus zwei Bereichen mit grundsétzlich
unterschiedlichen Festsetzungen, dem Dorfgebiet im Ortskern sowie dem
Wohngebiet. Mit der grundlegenden Anderung und Uberarbeitung des
Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften, die am 23.09.2016 in Kraft
getreten ist, wurde dieses Planwerk aus den 1970er-Jahren als eines der ersten im
Gemeindegebiet grundlegend modernisiert. Zudem trat am 25.09.2020 das
selbststandige Anderungsplanwerk fir das zwischenzeitlich in die GrundstUcke Flst.
Nrn. 195/2 und 195/6 (ReutestraBe 31 und 33) aufgeteilte ehemalige GrundstUck Flst.
Nr. 195/2 in Kraft. Zwischenzeitlich hat sich aufgrund der seit 2016 weiterentwickelten
Planungspraxis der Gemeinde folgender weiterer Anderungsbedarf am Planwerk
ergeben, welcher nunmehr fir das gesamte Plangebiet, mit Ausnahme der beiden
vorgenannten, mit einem selbststéndigen Anderungsbebauungsplan Uberplanten
GrundstUcke umgesetzt werden soll.

1. Erg&nzung der Vorschriften zu Nebenanlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie in Form von Gebduden (z.B. Solar-/PV-Anlage auf
Tragerkonstruktion), bei denen es sich baurechtlich nicht um Garagen oder Carports
handelt; Aktualisierung der Vorschriften zur Zul@ssigkeit von Nebenanlagen auf die
aktuelle gemeindliche Planungspraxis

2. Klarstellende Anpassung der Dachgestaltungsvorschriften fir untergeordnete
Bauteile

3. Anpassung der Vorschriften zur Geldndegestaltung
4. Anpassung der Vorschriften zu Einfriedungen
5. Anpassung der Stellplatzvorschriften

6. Anpassung der Gestaltungsvorschriften fur Nebengebdude



Im Einzelnen:

Zul.:

Zwischenzeitlich werden die Vorschriften zu Nebenanlagen in der gemeindlichen
Planungspraxis geringfugig anders gefasst als im geltenden Planwerk. Dies betfrifft die
Definition oberirdischer Nebengebdude (im Umkehrschluss sollen rein unterirdischen
Nebenanlagen nicht reglementiert werden), die prdzisere Sanktionierung von
Nebenanlagen, die keine Gebdude sind, im Hinblick auf die Vorgabe eines
Mindestabstands zu 6ffentlichen Verkehrsfldchen sowie die explizite Zulassung von
Nebengebduden, die der Nutzung solarer Strahlungsenergie dienen, aber
baurechtlich nicht als Garage oder Carport einzustufen sind (z.B. PV-Anlage auf
Tragerkonstruktion), diesen aber im Hinblick auf ihre stadtebauliche Wirkung und
Regelungsbedurftigkeit gleichkommen.

LU 2.:

Zwischenzeitlich wird klargestellt, dass untergeordnete Bauteile
(Eingangstberdachungen, TerrassenUberdachungen, Anbauten, Vorbauten, Erker,
Wintergdrten u.d.) und untergeordnete Gebdude- /Dachanteile, die jeweils mit
anderen Dachformen und -neigungen ausgefUhrt werden durfen als das
Hauptdach, jeweils nicht auf die MalBe nach § 5 Abs. 6 LBO beschrankt sein sollen.
Daher soll die entsprechende Vorschrift vorliegend angepasst werden.

Zu 3.:

Im Plangebiet darf der naturliche Geldndeverlauf nur unwesentlich veréndert
werden. Die Geldndeverhdltnisse der Nachbargrundsticke sind dabei besonders zu
beachten. Sofern es keinen ndheren Bezug gibt (z.B. einen Bestandsplan der
Gelandeverhdltnisse zum Zeitpunkt der Planaufstellung), ist der Begriff des naturlichen
Gelandeverlaufs zu unbestimmt. Vorliegend ist die bestehende Geldndesituation
zum Zeitpunkt der Planaufstellung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans durch
Hohenlinien dargestellt und nachvollziehbar. Daher kann auf das naturliche Geldnde
zum Zeitpunkt der Planaufstellung Bezug genommen werden. Zur Ausformung des
unbestimmten Rechtsbegriffs ,,unwesentlich” wird auf das in der Planungspraxis der
Gemeinde Pliezhausen Ubliche MalB von 0,3 m Bezug genommen. Zudem sollen
Ausnahmen in begrindeten Fallen (z.B. Abgrabungen fUr Lichthdfe zur Belichtung
von Untergeschossen) sowie im Bereich von GrundstUckszufahrten im zu deren
Herstellung notwendigen Umfang zugelassen werden kdnnen, dabei ist auf die
Verhdltnisse der Nachbargrundsticke besonders RUcksicht zu nehmen. Das
bestehende und das geplante Geldnde sind im baurechtlichen Verfahren
(Baugenehmigungs- oder Kenntnisgabeverfahren) in den Ansichten sowie in einem
Geldndegestaltungsplan bis an die Grundsticksgrenzen unter Darstellung des
dortigen Geldndes, etwaiger Boschungen und deren Befestigungen sowie etwaiger
StUtzmauern darzustellen. Bei der Geldndegestaltung ist auf die Verhdltnisse der
Nachbargrundsticke besonders RUcksicht zu nehmen. Auf dem GrundstUck Flst. Nr.
83/2 (MorsbergstraBe 5/1) besteht heute bereits eine Sondersituation mit einem
gréBeren Hohenunterschied zwischen dem Nachbargrundstick und dem
BaugrundstUck. Es ist nicht auszuschlieBen, dass solche Situationen im Plangebiet
weitere vorhanden sind, sodass eine Angleichung der Nachbargrundsticke nicht
maoglich ist. In solchen Fallen soll Gber eine Ausnahmeregelung zugelassen werden
kédnnen, dass anstelle der hier Ublichen Béschung zur besseren Ausnutzung der
Baugrundstucke bis zur GrundstUcksgrenze auch groBere Auffullungen erfolgen




durfen, die dann mit StUtzmauern zu kombinieren sind. Diese Ausnahmeregelung soll
auf einen Bereich von maximal 3,00 m ab der GrundstUcksgrenze gemessen
beschrankt bleiben. Auf die nachstehende Skizze wird verwiesen.

max. 3,00 m

Auffillung > 30 cm
als Ausnahme

/ stitzmaver

Grundstiicksgrenze

bestehendes
Geldnde

Zu 4..

Die Gemeinde ist zwischenzeitlich dazu Ubergangen, noch préziser zu definieren, in
welchen GrundstUcksbereichen Einfriedungen wie zuldssig sind. Dies im Interesse der
Rechtssicherheit und -klarheit. Vorliegend geht es um die Definition des Begriffs
»entlang der Grundsticksgrenze", die klarstellend ergé&nzt werden soll.

LU 5.:

Zwischenzeitlich wird, auch bei Erhdhung des gesetzlichen StellplatzschlUssels, wie
vorliegend auf 2,0 erfolgt, bei Wohnungen mit weniger als 50 m? Wohnfl&dche der
gesetzliche StellplatzschlUssel von 1,0 beibehalten. Dies dient der Forderung der
Schaffung von Wohnraum, z.B. durch kleine Einliegerwohnungen. Daher soll diese
Vorschrift im Zuge der laufenden Anderung entsprechend angepasst werden.

LU b.:

Zwischenzeitlich werden Nebengebdude neben den hier bereits zuldssigen Holz- und
Putzausfuhrungen auch aus Metall zugelassen. Seecontainer und vergleichbare
Bauwerke sollen aus gestalterischen Grinden zur Wahrung eines
wohngebietsangemessenen Charakters weiterhin ausgeschlossen bleiben.
Klargestellt werden soll, dass die Gestaltungsvorschriften nicht fur Gewdachshauser
gelten, diese unterfallen lediglich der allgemeinen Kubaturbeschrédnkung (20 m3).

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften umfasst den im Anderungsdeckblatt vom 03.04.2023 zum
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans in der Fassung vom 31.05.1974 / 17.07.1974 /
31.10.1974 / 22.01.1975, in Kraft getreten am 06.06.1975, geé&ndert durch Deckblatter
vom 18.01.1977, 15.03.1979, 22.04.1980, 09.05.1988, 04.09.1996, 16.04.1998 /
18.05.1998, 03.06.2016 und 07.07.2020, dargestellten Bereich. Gegenuber dem
urspringlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften bleibt das mit dem selbststéndigen Anderungsbebauungsplan



Uberplante Gebiet der GrundstUcke Flst. Nrn. Nrn. 195/2 und 195/6 (ReutestraBe 31
und 33) auBen vor.

3. Verfahren nach § 13 BauGB (,,vereinfachtes Verfahren®)

Die Grundzige der Planung werden durch diese Anderung des Bebauungsplanes
und der Ortlichen Bauvorschriften nicht berUhrt. Sie ist unter Betrachtung der
stdtebaulichen Ordnung in diesem Gebiet vergleichsweise geringfugig. Es sind
ferner stdtebaulich keine Gesichtspunkte erkennbar, die gegen eine
entsprechende Anderung des Bebauungsplans sprechen. Im Ergebnis kann also die
Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt werden.

Im vereinfachten Verfahren kann von einer Umweltprufung sowie der fruhzeitigen
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung abgesehen werden.

4. Belange des Artenschutzes

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 Naturschutzbehdrde abzustimmen. Die Rodung von
Badumen / Gehdlzen sollte aus Grinden des Artenschutzes auBerhalb der
Vegetationszeit, also im Zeitraum zwischen Oktober und Ende Februar, erfolgen.
Grundsatzlich ist bei Bebauungsplanverfahren nach § 13 BauGB (vereinfachtes
Verfahren) und § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren) die DurchfUhrung einer
UmweltprUfung 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 Grundzige der Planung durch die Anderung nicht berOhrt
sein durfen. Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird durch die
Anderung oder Aufstellung von Bebauungsplédnen oftmals neues Baurecht
geschaffen (z.B. durch die Aufhebung von Bauverboten) und somit eine
Nachverdichtung erméglicht. Somit kdnnen grundsatzlich durch die mit der
Bebauungsplanung ermdglichten Bauvorhaben auch artenschutzrechtliche Belange
betroffen sein. Gleichwohl wird von diesen Baumd&glichkeiten 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 nicht absehbar. Insofern ist die DurchfUhrung einer
artenschutzrechtlichen Relevanzprufung durch einen Fachplaner zum Zeitpunkt der
Durchfuhrung des Bebauungsplanverfahrens nicht zielfUhrend, da die hierdurch
gewonnenen Erkenntnisse zum Zeitpunkt der Realisierung eines Bauvorhabens
durchaus bereits wieder Uberholt sein kdnnen.

Das Merkblatt der unteren Naturschutzbehdrde zum Artenschutz bei Bauvorhaben ist
dem Textteil als Anlage beigefugt und wird zudem den Bauherrschaften
ausgegeben.

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

Pliezhausen, den

Christof Dold
BUrgermeister



