Anlage 5 zur Drucksache Nr. 30/2023

Gemeinde Pliezhausen
Landkreis Reutlingen

AZ 621.41
11.05.2023

Anderung des Ortsbauplans "Pfaffenacker”,
Pliezhausen, im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB und Erlass Ortlicher Bauvorschriften

BEGRUNDUNG

1. Anlass und Ziel der Anderung

Der Ortsbauplan ,,Pfaffenacker”, rechtsverbindlich seit 1926, umfasst einen GroBteil
des Bereichs zwischen BachenbergstraBe, SchieBmauerstraBe, KelterstraBe und
Esslinger StraBe. Es handelt sich um einen einfachen Bebauungsplan im Sinne von §
30 Abs. 3 BauGB, da lediglich Baulinien, Bauverbotsfldchen und StraBenfldchen
festgesetzt sind. Im Ubrigen richtet sich die planungsrechtliche Zul@ssigkeit von
Vorhaben nach § 34 BauGB. Seit seinem Inkrafttreten wurde der Ortsbauplan bei
Bedarf mehrfach gedndert. Teile des ursprunglichen Plangebiets wurden zudem
selbststandig Uberplant.

Im restlichen Gebiet kénnen Garagen und Carports bislang nur hinter der jeweiligen
Baulinie, die teilweise in recht groBen Abstdnden zur StraBe verlduft, platziert werden.
Im Hinblick auf die tatsdchlichen GrundstUcksverhdltnisse fUhrt dies im Einzelfall dazu,
dass nur unbefriedigende Losungen umgesetzt werden kédnnen. Daher soll, auf
Wunsch eines Bauherrn im Gebiet, mit einer Ausnahmeregelung, die sukzessive
gemeindeweit umgesetzt wird, zur Schaffung weiterer Parkierungseinrichtungen
ermoglicht werden, im Einzelfall Garagen und Carports auch vor der Baulinie
zuzulassen. Dies mit einem stets einzuhaltenden Mindestabstand zur &ffentlichen
Verkehrsfldche von 0,5 m und nur sofern keine stddtebaulichen (z.B. Freihaltung
bedeutender / prdgender Vorgartenbereiche) oder verkehrliche Belange
(Sichtverhdltnisse, Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs) entgegenstehen. Damit
sind im Einzelfall sachgerechte Zulassungsentscheidungen moglich, ohne dass die
bisherige Ordnung vollst&ndig aufgegeben wurde. Diese Regelung korrespondiert
mit der grundsatzlichen entsprechenden Vorgehensweise in der Bauleitplanung der
Gemeinde. Eine weiterhin korrespondierende Regelung wird fur Nebenanlagen
geschaffen, die formal den Gebdudebegriff erfUllen, aber keine Carports sind, und
mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie belegt sind (z.B. auf einer
entsprechenden Tragerkonstruktion). Hierbei handelt es sich um eine baurechtliche
Feinheit in der Unterscheidung von Carports mit Solardach und PV-/Solaranlagen,
unter denen auch geparkt werden kann, die vorliegend entsprechend abgebildet
werden soll.



Im Zuge der entsprechenden Anderung des Ortsbauplans sollen fir das Gebiet
Ortliche Bauvorschriften aufgestellt werden. Mit diesen sollen die
bauordnungsrechtlich notwendigen Mindestregelungen umgesetzt werden
(Stellplatzverpflichtung, Verwendung wasserdurchldssiger Beldge,
Regenwassermanagement und gestalterische Vorgaben fur Einfriedungen).

§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO ermdéchtigt die Gemeinde, soweit Grunde des Verkehrs oder
stddtebauliche Grinde oder Grunde sparsamer Fidchennutzung dies rechtfertigen,
die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen auf bis zu zwei Stellpldtze zu erhdhen.
Gleichwohl bedeutet dies nicht, dass fur das gesamte Gemeindegebiet
gleichermaBen pauschale, einheitliche Regelungen getroffen werden kbnnen, da in
der Regel davon ausgegangen wird, dass die Verhdlinisse in einer Gemeinde unter
dem Aspekt eines zusatzlichen Stellplatzibedarfs zu verschieden sind, um diese einer
einheitlichen Regelung zugdnglich zu machen. Insofern muss jede Erhdhung der
Stellplatzzahl von gebietsbezogenen Erwdgungen gefragen werden. Im
vorliegenden Quartier sind die 6ffentlichen Verkehrsfldchen bereits verhaltnismdasig
stark durch ruhenden Verkehr in Anspruch genommen und k&nnen nur sehr begrenzt
zusatzliche Parkierung abwickeln, ohne dass verkehrliche Probleme verscharft
wuUrden. Daher soll fUr etwaige kunftige Vorhaben, die dem Stellplatzregime dieser
Ortlichen Bauvorschriften unterworfen sind, im Zuge der jetzigen Anderung ein
Schlussel von 2,0 Stellpl@tzen je Wohnung vorgegeben werden. Wohnungen unter
50 m? Wohnfléche bleiben hiervon aufgrund des regelmdaBig niedrigeren
Stellplatzbedarfs solcher Kleinwohnungen und zur Férderung der Schaffung solch
zusatzlichen Wohnraums hiervon ausgenommen.

In den umliegenden Gebieten, in denen ebenfalls nur Baulinien festgesetzt sind, sind
entsprechende Anderungen bei Bedarf ebenfalls denkbar. Aus Grinden der
Verfahrenseffizienz und -klarheit wéren diese dann ggf. gesondert umzusetzen.

2. Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

Die Grundzige der Planung werden durch diese Anderung des Ortsbauplans und
die Aufstellung der Ortlichen Bauvorschriften nicht berGhrt. Sie sind unter Betrachtung
der stddtebaulichen Ordnung in diesem Gebiet vergleichsweise geringfUgig. Es sind
ferner stGdtebaulich keine Gesichtspunkte erkennbar, die gegen eine
entsprechende Anderung sprechen. Im Ergebnis kann also die Anderung im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefUhrt werden.

Im vereinfachten Verfahren kann von einer Umweltprifung sowie der fr0hzeitigen
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung abgesehen werden.



3. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Fldchen innerhalb des Ortsbauplans
,Pfaffenacker", die nicht mit selbststéndigen Anderungen oder eigenstehenden
Bebauungspldnen Gberplant sind.

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
Bdumen / 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
ZulassigkeitsmaBstdbe nur geringfugig verdndert, dies ist bereits in der
tatbestandlichen Voraussetzung fur die Anwendung des vereinfachten Verfahrens
normiert, ndmlich das die GrundzUge der Planung durch die Anderung nicht berthrt
sein durfen. Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird durch die
Anderung oder Aufstellung von Bebauungspldnen oftmals neues Baurecht
geschaffen (z.B. durch die Aufhebung von Bauverboten) und somit eine
Nachverdichtung ermdglicht. Somit kdnnen grundsdtzlich durch die mit der
Bebauungsplanung erméglichten 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 haufig nicht absehbar. Insofern ist die DurchfGhrung
einer artenschutzrechtlichen Relevanzprifung durch einen Fachplaner zum Zeitpunkt
der DurchfUhrung des Bebauungsplanverfahrens nicht zielfGhrend, da die hierdurch
gewonnenen Erkenntnisse zum Zeitpunkt der Realisierung eines Bauvorhabens
durchaus bereits wieder Uberholt sein kdnnen. Vorliegend ist von einer zeitnahen
Inanspruchnahme des erweiterten Baurechts auszugehen, weshalb die
Bauherrschaft auf die zu beachtenden artenschutzrechtlichen Belange hingewiesen
wird. Das entsprechende Merkblatt der unteren Naturschutzbehdrde wird Uberdies
im Zuge bauordnungsrechtlicher Zulassungsverfahren (resp.
Baugenehmigungsverfahren und Kenntnisgabeverfahren sowie AAB-Verfahren) an
die Bauherrschaften ausgehandigt.



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

Pliezhausen, den

Christof Dold
BUrgermeister



