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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften "Baumsatz Il
- Anderung 2023", Pliezhausen, im vereinfachten
Verfahren geman § 13 BauGB

TEXTTEIL

Rechisgrundiagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.01.2023 (BGBI. I Nr. 6)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 BGBI. 1991 | S. 58, zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 05.03.2010 GBI. S. 358 ber. S. 416, zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 07.02.2023 (GBI. S. 26, 41)

In Ergénzung des zeichnerischen Teils des Bebauungsplans wird fUr den
Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften Folgendes festgesetzt. Alle Festsetzungen des Bebauungsplans und
der Ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans ,,Baumsatz II*, Pliezhausen, die
nicht durch die Festsetzungen dieser Anderung des Bebauungsplans und der
Ortlichen Bauvorschriften berihrt sind, bleiben unveréndert und gelten weiterhin.
Entgegenstehende Festsetzungen werden aufgehoben und durch die
nachstehenden Festsetzungen ersetzt.

Hinweis: Die Bezifferung der Abschnitte und der Festsetzungen wurde analog zum
Textteil des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.01.1989/23.01.1989, gedndert am
25.04.1989 und 22.08.1989, in Kraft getreten am 27.10.1989, zur besseren Ubersicht
beibehalten.



C. I. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)

Die Festsetzungen Ziffern 1, 2, 3 und 4 bleiben unberGhrt.

Die Festsetzung Ziffer 5 erhdlt nachstehende Fassung:

5.

5.1

5.2

5.3

Fldchen fUr Garagen, Uberdachte Stellpldtze und offene Stellpldtze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 BauNVOQ)

Garagen und Uberdachte Stellpl&tze sind nur auf den dafur festgesetzten
Fldchen sowie auf der Uberbaubaren Grundsticksfldche zuldssig.

Sind auf einer GrundstUcksfladche keine FIGdchen i.S. von § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
festgesetzt, sind Garagen und Uberdachte Stellplatze nur auf der
Uberbaubaren GrundstUcksflache zuldssig.

In den mit Tiefgaragen festgesetzten Bereichen sind gemdaB § 12 Abs. 6
BauNVO notwendige Garagen und Stellplatze oberhalb der
Gelandeoberfladche, auBer Besucherstellpldtzen, unzuldssig. Ausnahmsweise
kdnnen notwendige Stellplatze, die aufgrund der mdglichen Wohnungen in
der Tiefgarage nicht untergebracht werden kénnen, in beschranktem Umfang
(max. 1/3 der notwendigen Stellpldtze) auch oberhalb der
Gelandeoberfldche zugelassen werden.

Die Festsetzungen Ziffern 5.3.1, 5.3.2 und 5.3.3 werden aufgehoben und durch die
Ortliche Bauvorschrift Ziffer 12 ersetzt.

5.4

Offene Stellpl@tze sind im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften auf den
Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundsticksfldchen, allerdings nur bis
zu einem Abstand von maximal 10 m von der Grenze zu der der ErschlieBung
dienenden &ffentlichen Verkehrsfldche (s. Abb. 1), zul&ssig.
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5.5  Garagen, Uberdachte Stellpldtze und offene Stellpldtze kdnnen
ausnahmsweise auch abweichend von den Festsetzungen Ziffern 5.1, 5.2 und
5.4 bis zu einem Mindestabstand zur Grenze von &ffentlichen Verkehrsfldchen
von 0,5 m (gemessen ab der duBersten Kante des Bauwerks) zugelassen
werden, sofern keine st&dtebaulichen oder verkehrlichen Grinde
entgegenstehen.

Die Festsetzungen Ziffern 6, 7, 8, 2 und 10 bleiben unberUhrt.

Die Festsetzung Ziffer 11 erhdlt nachstehende Fassung:

11. Nebenanlagen (§ 2 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVQ)

11.1. Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind nach MaBgabe der
nachfolgenden Bestimmungen zuldssig. Nicht zul&ssig sind:

- Gebdude mit Aufenthaltsrdumen (z.B. Gartenhduser)
- Gebdude fUr Kleintierhaltung
- SchwimmbadUberdachungen

Der Gebdudebegriff im Sinne dieser Vorschrift bestimmt sich nach § 2 Abs. 2 der
Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg. Gebdude sind demnach selbsténdig
benutzbare, Gberdeckte bauliche Anlagen, die von Menschen betreten werden
kbnnen und geeignet sind, dem Schutz von Menschen, Tieren oder Sachen zu
dienen.

Die Zul&ssigkeit von Nebenanlagen, die keine Gebdude sind, bestimmt sich im
Ubrigen nach § 14 BauNVvO. Sie sind im Rahmen ihrer Zuldssigkeit nach § 14 BauNVO
auch auBerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen zuldssig. Zu &ffentlichen
Verkehrsfldchen ist ein Mindestabstand von 0,50 m einzuhalten.

11.2. Je GrundstUck ist maximal eine Nebenanlage in Form eines Gebdudes als
Gebdude ohne Aufenthaltsraum zul&ssig. Garagen und Uberdachte Stellpl&tze
werden hierauf nicht angerechnet. Das Nebengebdude darf eine GréBe von
maximal 20 m® umbautem Raum nicht Uberschreiten und ist nur auf dem der
offentlichen Verkehrsflache abgewandten GrundstUcksbereich hinter der Bauflucht,
auch auBerhalb der Uberbaubaren Fl&chen, zuldssig (siehe hierzu nachstehende
Skizze). Nicht als 6ffentliche Verkehrsflache im Sinne dieser Festsetzung gelten im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzte / ausschlieBlich dem
FuBgd&ngerverkehr gewidmete FiGdchen. PR
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11.3. Ausnahmsweise kann maximal ein Nebengebdude bis zu einer GroBe von
maximal 25 m® umbautem Raum auch vor der Bauflucht zugelassen werden, sofern
dieses Nebengebdude der Unterbringung notwendiger Fahrradstellpldtze im Sinne
des § 37 Abs. 2 der Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg dient. Dieses
Nebengebdude wird nicht auf die zuldssige Anzahl von Nebengebduden nach Ziffer
11.2 angerechnet.

11.4 Weiterhin kénnen Ausnahmen von den vorstehenden Anforderungen
zugelassen werden, sofern es sich um Nebenanlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie in Form von Gebduden (z.B. Solar-/PV-Anlage auf
Tragerkonstruktion) handelt. Derartige Nebenanlagen kénnen bis zu einem
Mindestabstand von 0,5 m zur Grenze von &ffentlichen Verkehrsfldchen zugelassen
werden, sofern keine st&dtebaulichen oder verkehrlichen Grinde entgegenstehen.

Il. Satzung Uber Ortliche Bauvorschriften (Gestaltungsvorschriften -
§ 74 LBO)

Die &rtliche Bauvorschrift (bislang bauordnungsrechtliche Festsetzung) Ziffer 1 erhdalt
nachstehende Fassung:

1. Dachgestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1 Siehe Einfragungen im Lageplan (fUr Hauptgebdude).

1.2 Es werden nur reine Sattelddcher und Pultdécher mit gegeneinander
versetzten Dachfldchen zugelassen. Reine Pultd&cher und Flachddcher sind
nicht zul@ssig. Ausnahmsweise kdnnen Krippelwalmddcher zugelassen
werden. Untergeordnete Bauteile (Eingangstberdachungen,
TerrassenUberdachungen, Anbauten, Vorbauten, Erker, Wintergarten u.4.)
und untergeordnete Gebd&ude- /Dachanteile, die jeweils nicht auf die MaBe
nach § 5 Abs. 6 LBO beschrénkt sind, sowie Dachaufbauten sind auch mit
anderen Dachformen und Dachneigungen zuldssig.

1.3 Dacheinschnitte sind zul&ssig, sofern diese 1/3 der Firstidnge (von Ortgang zur
Ortgang gemessen) nicht Uberschreiten. Zu den Ortgdngen ist ein
Mindestabstand von 1,50 m einzuhalten. Zum First des Hauptdaches ist mit der
Oberkante des Dacheinschnitts ein Abstand von mindestens 2,0 m (in der
Dachschrdge gemessen) einzuhalten.



1.4

1.5

1.6

1.7

Dachaufbauten sind nach MaBgabe der nachstehenden Bestimmungen
zul@ssig:

- Dachform des Hauptgebdudes: Satteldach
- Dachneigung des Hauptgebdudes: mindestens 28°

- Lange des Dachaufbaus (AuBenwand bis AuBenwand) maximal 50 % der
Gebdudeldnge (von Ortgang zu Ortgang gemessen)

- Abstand des Dachaufbaus zum Ortgang mindestens 1,50 m
- Abstand von Dachaufbauten untereinander mindestens 1,50 m

- Abstand der Oberkante / Firsthéhe des Dachaufbaus zum First des
Hauptdaches mindestens 1,00 m (in der Dachschrdge gemessen)

- Bei Doppelhaushdlften und Hausgruppen kdnnen von den vorstehenden
Anforderungen Ausnahmen zugelassen werden, sofern sich ein stimmiges
Gesamtbild ergibt

Je Dachseite kdnnen ausschlieBlich entweder Dachaufbauten oder
Dacheinschnitte / Loggien errichtet werden.

Garagen und Uberdachte Stellpl&tze sind mit Sattelddchern oder
Flachddchern (max. 5° Dachneigung) zul&ssig. Die Dachneigung von
Garagen und Uberdachten Stellplatzen, die teilweise im oder Gberwiegend
am Hauptgebdude liegen, ist der Dachneigung des Hauptgebdudes
anzugleichen (max. 3° Unterschied), sofern diese nicht mit einem begrunten
Flachdach ausgefUhrt werden. Die Flachddcher von Garagen und
Uberdachten Stellplatzen, sofern letztere nicht mit einem Glasdach ausgefuhrt
werden, sind extensiv oder intensiv zu begrinen (Empfehlung: Substratstarke
mindestens 10 cm). Uberdachte Stellpldtze sind zudem mit Glasdéchemn
zul@ssig. Anlagen zur Solarenergienutzung sind ebenfalls zuldssig, die
Dachbegrinung ist in diesen Fdllen -soweit technisch moglich- zusatzlich
erforderlich, sofern die Anlage zur Solarenergienutzung nicht mindestens 60 %
der Dachflache einnimmt.

Dachdeckung

Die Dacheindeckung von Hauptgebduden ist nur aus nichtgldnzenden
Materialien zuldssig. Zuld@ssig sind nur die Farbtdne braun, rotbraun, ziegelroft,
grau und anthrazit. Dachbegrinungen und Anlagen zur Solarenergienutzung
sind, auch vollflachig, zuldssig. Zur Vermeidung von Schadstoffeintrdgen in
offene Gewdsser sind fUr Hauptddcher keine Materialien aus Kupfer, Blei und
Zink zul&ssig.



1.8  Dachvorsprung
Am Ortgang und an der Traufe ist ein Dachvorsprung auf maximal 0,6 m
begrenzt. GroBere Dachvorspringe sind bei GebduderUckspringen zuldssig.

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen Ziffern 2 bis 8 bleiben unberGhrt.

Die bisherigen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen Ziffer 9 und 10 erhalten als
ortliche Bauvorschrift Ziffer 9 folgende Fassung:

9.1 Zwischen den Grenzen zu offentlichen Verkehrsflaéchen und der jeweiligen
Bauflucht des Hauptgebdudes sind keine Einfriedungen zuldssig, auBer Hecken und
offenen Z&unen, die auch begrint werden durfen, bis zu einer sichtbaren Hohe von
maximal 0,80 m. Zu Grenzen von 6ffentlichen Verkehrsfidchen ist mit der duBersten
Kante von Einfriedungen ein Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten.

9.2 Entlang der sonstigen GrundstUcksgrenzen sind nur Hecken und offene Z&une, die
auch begrunt werden durfen, bis maximal 1,20 m Hohe zuldssig. Als ,,entlang der
Grenze" stehend im Sinne dieser Vorschrift gelten Einfriedungen bis zu einem
Abstand von 1,0 m. Zivirechtliche Regelungen, insbesondere des
Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wirttemberg, bleiben unberGhrt. Bei einem groBeren
Abstand als 1,0 m zur GrundstUcksgrenze sind Einfriedungen im weiteren nicht
beschrankt, sofern diese nicht gleichzeitig die Funktion einer Sichtschutzanlage
Ubernehmen. In diesem Fall unterliegen sie den Einschrdnkungen nach Ziffer 9.3.

9.3 Sichtschutzanlagen sind mit einem Abstand von mindestens 2,50 m (&GuBerste
Kante der Sichtschutzanlage) zu Grenzen von &ffentlichen Verkehrsfidchen und mit
einer sichtbaren Hohe von maximal 2,00 m (bei fallendem Gel&ndeverlauf hat die
Hohe der Sichtschutzanlage diesem folgend verringert zu werden) und einer Lange
von maximal 8,00 m im Einzelfall zula@ssig. Die zul@ssige Gesamtlédnge von
Sichtschutzanlagen je GrundstUck betréagt 16,00 m. Der Mindestabstand zwischen
zwei Sichtschutzanlagen in einer Richtung hintereinander betrégt 2,00 m.
Sichtschutzanlagen als bauliche Anlagen (Z&une, Mauern, Palisaden u.d.) sind zu
offentlichen Bereichen auf mindestens 50 % der Ansichtsfldche fidchig zu begrinen.
In Bereichen nach Ziffer 9.2 durfen Sichtschutzanlagen abweichend von den
Hohenbeschrédnkungen nach Ziffer 9.2 errichtet werden; die zuldssigen MaximalmalBe
fUr Sichtschutzanlagen nach dieser Vorschrift Ziffer 9.3 durfen insgesamt nicht
Uberschritten werden.



Die ortliche Bauvorschrift (bislang bauordnungsrechtliche Festsetzung Ziffer 11) Ziffer
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10.

erhdlt nachstehende Fassung:

Gestaltungsvorschriften fUr Nebengebdude (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Nebengebdude sind entweder aus Holz, mit verputztem Mauerwerk oder
Metall auszufUhren. Unzul@ssig sind Container, Seecontainer und
vergleichbare AusfUhrungen als Nebengebdude.

Neu eingefugt wird die nachstehende &rtliche Bauvorschrift Ziffer 11:

1.

Stellpl&tze (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Je Wohneinheit Uber 50 m? Wohnfladche (ermittelt nach der
Wohnfldchenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2344)) sind
mindestens zwei notwendige Stellpl&tze herzustellen.

lll. Kennzeichnungen, sonstige Darstellungen, Hinweise

1.

Artenschutz

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 Baumen / Gehdlzen sollte aus Grinden des Artenschutzes auBerhalb der
Vegetationszeit, also im Zeitraum zwischen Oktober und Ende Februar, erfolgen.
Auf das nachstehende Merkblatt der unteren Naturschutzbehdrde (Stand Juni
2020 - Anlage 1) wird ergdnzend verwiesen.

. Bodenschutz

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden. Auf die
entsprechenden Bestimmungen der Bodenschutzgesetze (Bund und Land Baden-
Wurttemberg) und die DIN 19731 wird hingewiesen.

Die ,,gute fachliche Praxis*" (§ 17 Abs.2 BBodSchG) ist bei Errichtung der Bauten
einzuhalten, insbesondere durch Vermeidung von Bodenverdichtungen durch
Beachtung der Witterungsverhdltnisse und Verwendung von Baggermatten. Der
Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche
Bodenbelastungen (z. B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrénkt



bleiben. Sie sind am Ende der Bauarbeiten durch TiefenlockerungsmaBnahmen zu
beseitigen.

Die DIN 18915, DIN 19731, Heft 10 und Heft 24 der Reihe Luft-Boden-Abfall des
Ministeriums fOr Umwelt Baden-WUrttemberg sowie die Bodenschutzgesetze sind zu
beachten.

. Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet bei Aushubarbeiten Funde und
Befunde festgestellt wurden, die als Hinterlassenschaften einer steinzeitlichen
Siedlung erkannt wurden. Es sind dies durch schwarze Verfarbung vom
umgebenden Boden sich abhebende Gruben, angefullt mit Abfall der damaligen
Bewohner. So konnten einige reich verzierte Scherben, etliche Steinwerkzeuge
sowie Reste des HUttenverstrichs (,,HUttenlehm®) geborgen werden.
Moglicherweise werden bei zukinftigen BaumaBnahmen weitere Spuren der
»Rossener Kultur® (5.000 bis 4.200 v. Chr.) freigelegt. Es kann nicht ausgeschlossen
werden, dass im Zuge von ErdbaumaBnahmen archdologische Zeugnisse
angetroffen werden. An der Erhaltung von Kulturdenkmalen besteht grundsatzlich
ein offentliches Interesse. Um einer unkontrollierten Zerstérung vorzubeugen, ist
eine archdologische Begleitung der Erdarbeiten durch das Landesamt for
Denkmalpflege, Abteilung 8 des Regierungsprasidiums Stuttgart, erforderlich. Ziel
der MaBnahmen ist es, durch Sicherung, Dokumentation und Bergung
archdologischer Zeugnisse wenigstens den dokumentarischen Wert von
Kulturdenkmalen als kulturhistorische Quelle fUr kUnftige Generationen zu erhalten.

Es qilt daher Folgendes:

1. ErdbaumaBnahmen bedirfen der Begleitung durch die Archdologische
Denkmalpflege.

2. Der vorgesehene Beginn von Erdarbeiten ist dem Regierungsprasidium Stuttgart,
Landesamt fur Denkmalpflege, Abteilung 8, mindestens 2 Wochen vor dem
geplantem Termin schriftlich anzuzeigen.

3. Sollten sich archaologische Funde oder Befunde zeigen, ist die Moglichkeit zur
fachgerechten Fundbergung und Dokumentation einzuraumen.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass es hierdurch zu kurzfristigen
Unterbrechungen des vorgesehenen Bauablaufs kommen kann. Generell wird auf
die Regelungen der §§ 20 und 27 DSchG verwiesen. Sollten bei der DurchfUhrung
der MaBnahme archdéologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind die



Denkmalbehdrde(n) oder die Gemeinde umgehend zu benachrichtigen.
Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etfc.)
oder Befunde (Grdber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige
Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit
einer VerkUrzung der Frist einverstanden ist. Die Mdglichkeit zur Bergung und
Dokumentation archdologischer Zeugnisse ist einzurGumen.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

4. Grundsticksentwdsserung

Die GrundstUcksentwdsserung ist mdglichst frihzeitig vor der Einreichung von
Bauantradgen mit dem technischen Ortsbauamt der Gemeinde Pliezhausen
abzustimmen.

Gemeinde Pliezhausen

Bau- und Liegenschaftsverwaltung - technisches Ortsbauamt
Marktplatz 1

72124 Pliezhausen

Ortsbaumeister Holger Schmid
holger.schmid@pliezhausen.de

Tel. 07127/977-140

Ausgefertigt:

Pliezhausen, den

Christof Dold
BUrgermeister



Anlage 1

‘ LANDKREIS

Untere Naturschutzbehdrde
Stand: Juni 2020

Merkblatt zum Artenschutz bei Bauvorhaben

Bei folgenden Vorhaben kidnnen artenschutzrechtliche Balange betroffen sein:

= ‘forhaben mit Gehdlzrodungen, Fallung ven Baumen mit Hohlen undfoder Spalten

+ ‘forhaben mit Abbruchsarbeiten

+ orhaben mit Anderungen an der Fassade

= ‘Vorhaben mit Anderungen im Dachstuhlbereich
Eine Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflikten kénnen bis auf wenige Ausnahmen durch
folgende MaBnahme erzielt werdean:
Durchfuhrung der Baumanahmen aulterhalb der Brut- und Vegetationszeit
Bei Durehfihrung der Bauarbeiten in den Monaten Marz bis einschliellich September besteht die
Gefahr, dass Vogel eder Flederm&use in ihren Wochenstuben bzw. beim Brutgeschaft gestért und

Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten dieser Arten beschadigt oder zersiort werden. Dies kann
vermieden werden, indem die Baumalnahmen aukerhalb der Brut- und Vegetationszeit erfolgen.

Bei Gebduden ab 3 Stockwerken mit Flachdach, bei Fachwerkhdusem mit Aulenspalten am
Fachwerk, bei Gebavdenm mit grofraumiger Fassadenverkleidung (Holz-, Etemit-, oder
Schindelverkleidung oder Waschbetonplatten) und bei Kirchen kdnnen jeweils auch ganzjahrig
Quartiere von Fledermausen (Ganzjahresquartiere) gestart, beschadigt oder zerstért werdean,

Sollte sich wahrend der Bauarbeiten herausstellen, dass derartige Sténungen, Beschadigungen
oder Zerstérungen eintreten kdnnan, sind die Arbeiten sofort einzustellen.

In diesermn Falle ist unverzlglich mit der Unteren Maturschutzbehdrde unter der Telefonnummer
07121/480-2161 Verbindung aufzunehmen.

Sowsit Fortpflanzungs- und Ruhestatten durch die BaumaBnahme betroffen sind, ist darauf zu
achten, dass diese nach den Baua- bzw. Sanierungsarbeiten wieder zur Verflgung stehen. Falls
diese dauerhaft verloren gehen oder bedeutende Fortpflanzungs- und Ruhestitten Ober einen
langeren Zeitraum nicht zur VerfOgung stehen, sind Ersatzquartiera zu schaifen.

Auch in diesem Fall kann eine Beratung durch die Untere Maturschutzhehorde erfolgen.
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