Landkreis Reutlingen

Gemeinde Pliezhausen
Ortsteil Pliezhausen

Bebauungsplan

,Marienstrafl3e*
(beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB)

Begrindung

Aufgestellt:
Pfullingen, den 14.04.2022
citiplan GmbH

Worthstral3e 93
72793 Pfullingen



Landkreis Reutlingen, Gemeinde Pliezhausen, Ortsteil Pliezhausen 14.04.2022
Bebauungsplan ,MarienstraRe”, Begriindung

Bebauungsplan ,,Marienstral3e*
Gemeinde Pliezhausen, Ortsteil Pliezhausen
Landkreis Reutlingen

Begriindung

Erfordernis der Planaufstellung
Anlass der Planung

Derzeit gibt es fur diesen Bereich keinen qualifizierten Bebauungsplan. Es gilt der
Ortsbauplan ,Pfaffenacker aus dem Jahr 1926, der nur Baulinien und Bauverbotsfla-
chen ausweist. Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als bestehende Wohnbaufla-
che dargestellt. Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Neubauvorhaben, nach
Abbruch der bestehenden Bebauung, wiirde sich somit nach den Baulinien, den Bau-
verbotsflachen und gemafr § 34 BauGB nach der vorhandenen Umgebungsbebauung
richten. Zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird des-
halb nun ein qualifizierter Bebauungsplan erstellt.

Stadtebauliches und bauleitplanerisches Ziel

Mit dem Bebauungsplanverfahren sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Sicherung und nachhaltige Weiterentwicklung des Ortsbildes geschaffen wer-
den. Ziel ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung.

Die Grundstlcke liegen im erweiterten Ortszentrum von Pliezhausen innerhalb eines
geschlossenen StralRenzugs an der Marienstral3e und Ubernehmen in diesem Bereich
eine ortshildpragende Funktion. Eine stadtebaulich sinnvolle Uberplanung dieses Ge-
biets ist aus diesem Grund von grof3er Bedeutung. Die sehr grof3ziigigen Grund-
stuicksflachen ermdglichen eine groRe Palette an unterschiedlichen Vorhaben. In die-
sem Bereich kdnnten einige Verdnderungen anstehen. Da die Entwicklung derzeit
nicht in allen Facetten absehbar ist, sollen ein Bebauungsplan und Ortliche Bauvor-
schriften aufgestellt werden, um eine maf3volle Nachverdichtung dieses Bereichs si-
cherstellen zu kénnen. Ferner liegt fir das Grundstiick Fist. Nr. 804/3 (Marienstral3e
13) ein Bauantrag fir eine Ersatzbebauung vor. Das geplante Bauvorhaben fligt sich
nicht in die vorhandene Umgebungsbebauung ein und verursacht bodenrechtliche
Spannungen. Es I6st somit ein Planungsbediirfnis aus (8 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Mit
dem kiinftigen Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften sollen Fehlentwick-
lungen vermieden und eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
sichergestellt werden. Der Bebauungsplan ist damit erforderlich (§ 1 Abs. 3 Satz 1
BauGB). Ziel ist, dass in der zentralen und im Ortsbild exponierten Lage des Gebiets
angemessene Festsetzungen und gestalterische Vorgaben durch den Bebauungs-
plan und die Ortlichen Bauvorschriften festgelegt werden, um auf diese Weise die
Planung zu sichern. Dies ist notwendig, um eine geordnete und nachhaltige
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stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich zu gewdhrleisten. Insbesondere wird
eine vertragliche und dem Ortsbild sowie der Topographie angepasste und angemes-
sene StralRenabwicklung als Planungsziel verfolgt. Dies entspricht der langjahrigen
bauleitplanerischen Praxis der Gemeinde Pliezhausen.

Ferner liegt wie ausgefihrt fur das Grundstiick Flst. Nr. 804/3 (Marienstral3e 13) ein
Bauantrag fur eine Ersatzbebauung vor. Das geplante Bauvorhaben fligt sich nicht in
die vorhandene Umgebungsbebauung ein und wirde zu einer negativen und uner-
wunschten Veranderung des Gebietscharakters fuhren. Es l6st somit ein Planungsbe-
dirfnis aus (8 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Es ist wie beschrieben indes nicht der allei-
nige Anlass fir das Bebauungsplanverfahren. Dies ist bereits daran ablesbar, dass
der Geltungsbereich des kinftigen Bebauungsplans die Stral3enzlige beidseits der
MarienstralRe umfasst, um diese fur die kinftige Entwicklung sinnvoll zu tberplanen.
Es geht mithin nicht nur um die Uberplanung des Grundstiicks MarienstraRe 13, son-
dern eines Quatrtiers.

Mit dem kuinftigen Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften sollen Fehlent-
wicklungen vermieden und eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung sichergestellt werden. Der Bebauungsplan ist damit erforderlich (8 1 Abs. 3 Satz
1 BauGB). Ziel ist, dass in der zentralen und im Ortsbild exponierten Lage des Ge-
biets angemessene Festsetzungen und gestalterische Vorgaben durch den Bebau-
ungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften festgelegt werden, um auf diese Weise
die Planung zu sichern.

Es handelt sich auch nicht um eine Verhinderungsplanung. Zunachst kann die Ver-
meidung einer Fehlentwicklung durch den Ausschluss nicht den Planungsvorstellun-
gen der Gemeinde entsprechender Vorhaben durchaus auch als positive Planungs-
absicht angesehen werden, da jede Planung den Ausschluss bestimmter, uner-
wiinschter Nutzungen und Entwicklungen zum Gegenstand hat. Uberdies erschopft
sich die Planung der Gemeinde nicht darin, lediglich den Bestand zu sichern, sondern
sie enthalt durchaus positive Erweiterungen der vorhandenen Baumdglichkeiten im
Sinne der Innenentwicklung und Nachverdichtung.

Die Zulassigkeit des angesprochenen Vorhabens nach § 34 Abs. 1 BauGB war und
ist mangels Einflgen nicht gegeben. Die Zulassung eines Abweichens vom Einfi-
genserfordernis nach 8§ 34 Abs. 3a BauGB hétte eine stadtebaulich nicht erwiinschte
Fehlentwicklung in Gang gesetzt, welche mit den Planungszielen des Bebauungs-
plans nicht in Einklang steht und daher von der Veranderungssperre erfasst wurde.
Bereits die Begrifflichkeit ,Abweichen® indiziert die Einleitung einer nicht von der Um-
gebungsbebauung gedeckten Entwicklung. Solche Entwicklungen mit einem Bebau-
ungsplan zu steuern, stellt ein legitimes stadtebauliches Ziel nach

§ 1 Abs. 3 BauGB dar. Uberdies wird mit dem Bebauungsplan eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung und maf3volle Nachverdichtung mit allen Vorhaben verfolgt,
nicht nur mit Ersatzbauten im Sinne von § 34 Abs. 3a BauGB; im Plangebiet beste-
hen entsprechende Mdglichkeiten.
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3. Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt.

Der Gemeinde liegen keine Angaben Uber das Vorkommen streng oder besonders
geschutzter Arten vor. Es ist grundsatzlich nicht auszuschlie3en, dass durch Ab-
bruch- oder BaumafRRnahmen artenschutzrechtliche Belange (8 44 BNatSchG) betrof-
fen sind. Da die artenschutzrechtlichen Verbote unmittelbar gelten, weist die untere
Naturschutzbehérde auf diese Problematik hin. Bei konkreten Bauabsichten sind bei
Bedarf rechtzeitig die notwendigen artenschutzrechtlichen MaBhahmen zu veranlas-
sen und mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Die Rodung von Baumen
/ Gehdlzen sollte aus Griinden des Artenschutzes aul3erhalb der Vegetationszeit,
also im Zeitraum zwischen Oktober und Ende Februar, erfolgen.

Grundsatzlich ist bei Bebauungsplanverfahren nach § 13 BauGB (vereinfachtes Ver-
fahren) und 8 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren) die Durchfiihrung einer Um-
weltprifung und die Erstellung eines Umweltberichts entbehrlich. Zwar gelten die ar-
tenschutzrechtlichen Vorgaben der Naturschutzgesetze immer und uneingeschrankt,
aber eben auch unmittelbar gegentiber jedermann und richten sich nicht zuvorderst
an den Planungstrager. Vielfach werden durch die Anderung von Bebauungspléanen
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB baurechtliche ZulassigkeitsmafRstabe
nur geringfligig verandert, dies ist bereits in der tatbestandlichen Voraussetzung fiir
die Anwendung des vereinfachten Verfahrens normiert, namlich das die Grundzlige
der Planung durch die Anderung nicht beriihrt sein durfen. Im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB wird durch die Anderung oder Aufstellung von Bebauungspla-
nen oftmals neues Baurecht geschaffen (z.B. durch die Aufhebung von Bauverboten)
und somit eine Nachverdichtung ermdglicht. Somit kénnen grundsatzlich durch die
mit der Bebauungsplanung erméglichten Bauvorhaben auch artenschutzrechtliche
Belange betroffen sein. Gleichwohl wird von diesen Baumdglichkeiten in aller Regel
nicht unmittelbar sofort, sondern oft erst nach langer Zeit Gebrauch gemacht. Die
zeitliche Spanne zwischen Anderung / Schaffung des Planungsrechts und der Reali-
sierung von Bauvorhaben ist im Einzelfall h&ufig nicht absehbar. Insofern ist die
Durchfiihrung einer artenschutzrechtlichen Relevanzprtfung durch einen Fachplaner
zum Zeitpunkt der Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens nicht zielfihrend, da
die hierdurch gewonnenen Erkenntnisse zum Zeitpunkt der Realisierung eines Bau-
vorhabens durchaus bereits wieder Uberholt sein kbnnen. Vorliegend ist nicht flachen-
deckend von einer zeitnahen Inanspruchnahme des erweiterten Baurechts auszuge-
hen, weshalb die mdglichen Bauherrschaften allgemein auf die zu beachtenden ar-
tenschutzrechtlichen Belange hingewiesen werden. Das entsprechende Merkblatt der
unteren Naturschutzbehorde wird Uberdies an Bauherren seitens der Gemeinde aus-
gegeben.

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der den unter Ziffer
2 ausgefihrten Zielen dient. Die definierten Mal3gaben fur die Traufh6he ermoglichen
ein ,Mehr® an Bebauung, als nach § 34 Abs. 1 BauGB unter Beachtung des Einfi-
genserfordernisses maglich. Die Gemeinde hat die zuldssige Traufhéhe im
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Unterschied zur Beurteilung nach § 34 Abs. 1 BauGB beidseits der Marienstral3e be-
wusst hoher festgelegt, um eine Nachverdichtung und eine Erh6hung der nutzbaren
Raumhohe im Dachgeschoss gegeniiber § 34 Abs. 1 BauGB zu ermdglichen. Es
handelt sich damit auch in dieser Hinsicht um eine positive Planung, die dem Ziel von
§ 13a BauGB als InnenentwicklungsmaflRnahme Rechnung tragt, von der unter Ver-
meidung von Fehlentwicklungen und Ausreil3ern alle Bauvorhaben profitieren, nicht
nur Ersatzbauten nach 8§ 34 Abs. 3a BauGB. Hatte die Gemeinde lediglich den Status
guo absichern wollen, hétte sie die mafigebliche Traufhdhe fir diesen Bereich nicht
auf 7,0 m Uber dem Bezugspunkt, sondern niedriger festgelegt.

Des Weiteren ermdglicht der Bebauungsplan fur das gesamte Plangebiet eine ange-
messene Nachverdichtung unter Sicherstellung einer geordneten und nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung sowie unter Vermeidung von Fehlentwicklungen. Dies
betrifft alle Grundstiicke im Plangebiet, die nahezu vollstandig von den kiinftigen (und
bislang nach § 34 Abs. 1 BauGB eben nicht allgemein mdglichen) Hohenfestlegun-
gen profitieren. Dies betrifft sowohl den StraRenzug oberhalb wie unterhalb der Mari-
enstral3e. Die Bebaubarkeit der Grundstticke wird daher nicht eingeschrénkt, sondern
unter Vermeidung von Fehlentwicklungen erweitert (auch unter Festsetzung einer
entsprechenden GRZ), eine ordnungsgemaéafRe und nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung wird somit sichergestellt. Dies stellt ein legitimes Planungsziel im Sinne von
8 1 Abs. 3 BauGB dar. Der Bebauungsplan erreicht daher einen angemessenen Aus-
gleich zwischen einer mafvollen und gleichzeitig wirkungsvollen Nachverdichtung so-
wie dem Planungsziel einer angemessenen und der Topographie sowie dem Stra-
Renverlauf angepassten Abwicklung. Diese wurde wie beschrieben positiv ,nach
oben gesetzt®. Dabei ist auch festzuhalten, dass die Zielsetzung der Nachverdichtung
nicht absolut sein kann (im Sinne dessen, dass die Gemeinde jede positive Steue-
rung aufgeben und jeglicher Entwicklung stattgeben miisste).

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdich-
tung oder andere MafRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung) kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Der Bebauungsplan
darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung oder eine
GroRRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20 000 Quadrat-
metern, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurech-
nen sind. Das in naherer Umgebung liegende Plangebiet ,Jakob- und Johannes-
stralle” umfasst eine Flache von ca. 5.391 m?, das Plangebiet ,Neckarstralle — Un-
tere Bachstralle® von ca. 5.165 m? und das Plangebiet ,Marienstrafl’e“ von ca. 6.240
mz2, Zusammengerechnet liegt die Plangebietsflache aller drei Bebauungsplane nach
§ 13a BauGB bei ca. 16.800 m?, selbst wenn daher der enge sachliche, rdumliche
und zeitliche Zusammenhang des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB zu bejahen ware,
liegt die gesamte Planungsflache in Summe immer noch unterhalb der Grenze fur die
zulassige Grundflache bzw. GroRRe der Grundflache von max. 20.000 m2. Die Voraus-
setzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a Abs. 1
BauGB liegen vor.
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Aussagen Ubergeordneter Planungen

1. Landesentwicklungsplan (2002)

Laut Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg gehért das Kleinzentrum Pliez-
hausen zur Region Neckar-Alb und liegt damit im Verdichtungsraum Stuttgart.

(vergl. 2.1.1 - 2.2.3 Landesentwicklungsplan)

Verdichtungsraume als grof3flachige Gebiete mit stark tiberdurchschnittlicher Sied-
lungsverdichtung und intensiver innerer Verflechtung. Die Verdichtungsraume sind
als Wohn-, Produktions- und Dienstleistungsschwerpunkte mit hochwertigem Infra-
struktur- und Arbeitsplatzangebot zu sichern und so weiterzuentwickeln, dass sie ihre
Ubergeordneten Funktionen fir die wirtschaftliche, kulturelle und soziale Entwicklung
des Landes erflillen und als leistungsfahige Wirtschaftsstandorte im internationalen
Wettbewerb bestehen kdnnen.

Die Verdichtungsraume sind angemessen in nationale und internationale Verkehrs-,
Energie- und Kommunikationsnetze einzubinden. Der Leistungsaustausch mit be-
nachbarten R&umen ist zu sichern. Die Funktionsfahigkeit der Verdichtungskerne als
Verknupfungsknoten zwischen regionalen und tberregionalen Netzen ist zu starken.

In den Verdichtungsrdumen ist auf eine geordnete und ressourcenschonende Sied-

lungsentwicklung, eine umwelt- und gesundheitsvertragliche Bewaltigung des hohen
Verkehrsaufkommens und eine Verminderung verdichtungs- und verkehrsbedingter

Umweltbelastungen und Standortbeeintréchtigungen hinzuwirken.

(vergl. 2.5.11 Landesentwicklungsplan)

Kleinzentren sind Standorte von Einrichtungen zur Deckung des haufig wiederkehren-
den Uberdrtlichen Bedarfs der zentral6rtlichen Grundversorgung. Zu ihrer Ausstattung
gehdren z.B. Grund- und Hauptschule, Einrichtungen der Jugend- und Erwachsenen-
bildung, Biicherei, Sportplatz und Sporthalle, Arzte und Apotheke, Kreditinstitut bzw. -
filialen, handwerkliche Dienstleistungsbetriebe, Einzelhandelsgeschéfte, Anbindung
an den offentlichen Nahverkehr, ausreichendes Angebot an Arbeitsplatzen. Es han-
delt sich grundsatzlich um Einrichtungen, die mehr als die tagliche 6rtliche Versor-
gung Ubernehmen, einen gréfl3eren Benutzerkreis voraussetzen und deshalb nicht in
jeder Gemeinde vorgehalten werden konnen. Die vorstehende Darstellung typischer
kleinzentraler Einrichtungen dient der beispielhaften Erlauterung der zentraldrtlichen
Funktionsstufe und stellt keinen verbindlichen Ausstattungskatalog dar.
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2. Regionalplan Neckar-Alb (2013)

Laut des Regionalplans Neckar-Alb liegt die Gemeinde Pliezhausen im Verdichtungs-
raum Stuttgart und im Korridor der Landesentwicklungsachse Reutlingen/Tubingen (—
Stuttgart). Pliezhausen selbst wird als Kleinzentrum eingestuft und dem Mittelzentrum
Reutlingen zugeordnet. Pliezhausen gehort zu den Gemeinden mit verstarkter Sied-
lungstatigkeit. Der Regionalplan Neckar-Alb sieht fur Kleinzentren im Verdichtungs-
raum Dichtewerte von 70 Ew / ha vor.

Folgende Aussagen werden getroffen:

Zum Verflechtungsbereich des Kleinzentrums Pliezhausen mit Kernort Pliezhausen
gehdren die weiteren Ortsteile Ddrnach, Gniebel und Ribgarten sowie die Gemeinde
Walddorfhaslach mit den Ortsteilen Walddorf und Haslach. Hier wohnen 14.200 Per-
sonen. Der Verflechtungsraum gehoért zum Verdichtungsraum. Der nachstgelegene
Zentrale Ort ist das Oberzentrum Reutlingen in ca. 8 km Entfernung.

Die Ausstattung an Infrastruktureinrichtungen in den Gemeinden Ammerbuch, Bisin-
gen und Pliezhausen gehen Uber die eines Kleinzentrums hinaus. Sie erfullen damit
Erganzungsfunktionen auf der Stufe eines Unterzentrums.

3. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (6. Anderung, Stand 1998) der Gemeinde Pliezhausen
weist den Siedlungsbereich als Wohngebietsflache aus. Die Entwicklung des Bebau-
ungsplans folgt somit den Vorgaben des FNP.

‘4’ \\ ’,. 4 >

Rechtskraftiger FNP 6. Anderung 1998, Geheinde Pliezhausen
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Beschreibung des Plangebietes
AuRere Abgrenzung

Das Plangebiet liegt im erweiterten Ortszentrum von Pliezhausen innerhalb eines ge-
schlossenen StralRenzugs an der Marienstraf3e. Es wird im Stdwesten durch die Jo-
hannesstral3e und im Nordosten durch die Jakobstral3e begrenzt. Im Stdwesten
grenzt das Plangebiet an die Bebauung der Esslinger Strafl3e an, im Nordwesten an
die Bebauung der Flurstiicke 806 und 806/1.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,6 ha und beinhaltet die Grundstu-
cke Flst. Nrn. 792, 792/4, 793, 794, 795, 796/4, 796/3, 804, 804/1, 804/2, 804/3,
805/1 und 805/2, Gemarkung Pliezhausen (StralRengrundstiick Marienstral3e, Johan-
nesstralRe 9, Marienstrafle 10/1-14, JakobstraRe 5, 7, 9 und 11).

Heutige Nutzungen innerhalb des Plangebiets

Die Hauptnutzung innerhalb des Plangebietes ist das Wohnen.

Nutzungen in der Umgebung des Plangebiet

Auch die Umgebung wird hauptséchlich durch Wohnbebauung gepragt. In der weite-
ren Umgebung Richtung Ortskern gibt es vereinzelt auch gewerbliche Nutzungen.

Stadtebauliche Konzeption
Grundzige der Konzeption

Das Plangebiet liegt im erweiterten Ortszentrum von Pliezhausen innerhalb eines ge-
schlossenen Stral3enzugs an der Marienstral3, insgesamt handelt es sich um eine
ortsbildpragende Situation. Die sehr groR3ziigigen Grundstlicksflachen erméglichen
allerdings einen grofRen Spielraum an unterschiedlichen Vorhaben. Um eine mal3volle
Nachverdichtung in diesem Bereich sicherzustellen werden Festsetzungen eines qua-
lifizierten Bebauungsplans notwendig. Deshalb werden nun in dieser zentralen und im
Ortsbild exponierten Lage angemessene Festsetzungen und gestalterische Vorgaben
durch den Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften festgelegt. Insbesondere
wird eine vertragliche und dem Ortsbild sowie der Topographie angepasste und an-
gemessene Stral3enabwicklung sowie die Moglichkeit einer angemessenen Nachver-
dichtung als Planungsziel verfolgt.
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2.1.

2.2.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird durch die Nutzungsformen des allgemeinen Wohngebiets (WA
gem. 8 4 BauNVO) definiert.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind Wohngebaude und Raume fir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger
und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben und die mit
der allgemeinen Zweckbestimmung eines allgemeinen Wohngebietes vertraglich
sind. AuRerdem zuldssig und gebietsvertraglich sind die der Versorgung des Gebie-
tes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschafen, nicht stérende Handwerksbe-
triebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke und sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe. Mit den Festsetzungen soll eine
dorfnahe Nutzung ermdglicht werden, in der auch zeitgemafe nicht stérende, woh-
nungsnahe gewerbliche Nutzungen in Wohnh&ausern mit wenig Besucherverkehr zu-
gelassen werden kdénnen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen sind aufgrund der geringen GebietsgréRe, des angestrebten
Charakters und der Kapazitat der Verkehrsanlagen nicht zuléssig. Es soll verhindert
werden, dass durch diese verkehrsinduzierenden Nutzungen ein zusatzlicher Fremd-
verkehr im Plangebiet entsteht und Beeintrachtigungen der Wohnnutzung hervorgeru-
fen werden kdnnen. Auf3erdem sollen die begrenzt zur Verfiigung stehenden Wohn-
bauflachen nicht mit einer Nutzung belegt werden, die in keiner funktionalen Bezie-
hung zur Wohnnutzung stehen.

MalR der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung wird eine stadtebauliche
Ordnung hergestellt. Es wird so gewahrleistet, dass sich neue Gebaudekorper in
GroRRe, Geschossigkeit und Hohen in die bestehenden Strukturen einfigen und eine
gebietsvertragliche Erweiterung der bestehenden Bebauung mdéglich ist.

Die im Plangebiet festgesetzte maximale Grundflachenzahl ist im Bereich der Einfa-
milienhauser bewusst unter der vom Gesetzgeber mdglichen Hochstzahl festgesetzt.
Der fur die Umgebung typische Siedlungscharakter weist hauptsachlich Einzelge-
baude mit umliegenden Garten auf. Die vorhandenen Strukturen kénnen durch die
getroffenen Festsetzungen somit gewahrt bleiben und im Interesse der gewtinschten
Innenentwicklung angemessen weiterentwickelt werden. Lediglich im Bereich der Ja-
kobstr. 7 wird die maximale Grundflachenzahl (GRZ) Uber die vom Gesetzgeber mog-
liche Hochstzahl festgesetzt, um in diesem Bereich den Bestand zu schiitzen. Die
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2.3.

Grundflache des Gebaudes Jakobstral3e 7 (Hauptnutzung) betragt ca. 97 mz, die
Grundstucksflache liegt bei ca. 213 m?; daher ist schon bislang die GRZ von 0,4 tber-
schritten (ca. 0,46). Die hier gewéhlte GRZ von 0,5 ermdéglicht daher auch bei diesem
sehr kleinen Grundstiick eine mit dem Planungsziel der Nachverdichtung korrespon-
dierende etwas hohere Ausnutzung des Grundstiicks als bislang. Im Falle eines Ab-
bruchs und einer Neubebauung des Bestands kann damit zudem wieder ein gleich-
wertiges Maf3 an Bebauung erreicht werden. Aus stadtebaulicher Sicht stellt dieses
Grundstuick im Plangebiet einen deutlichen Ausreil3er nach unten dar, sodass die
durch die hthere GRZ mdgliche absolute Grundflache immer noch deutlich unter dem
Malf3 der Nachbargrundstticke liegt und insofern auch keine nachteiligen Auswirkun-
gen hervorruft.

Insgesamt werden die nach § 19 Abs. 4 BauNVO mdglichen Uberschreitungen der
GRZ geringfiigig erhoht. So wird gewahrleistet, dass auch auf den teilweise geringen
GrundstuickgréRen ausreichend Uberbaubare Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen
und Zuwegungen vorhanden sind.

Die Gebaudehthen werden anhand der bestehen Bebauung ermittelt. Die getroffe-
nen Festsetzungen zu den Gebaudehéhen ergeben eine angemessene Stral3enab-
wicklung und bieten gleichzeitig noch Erweiterungsmdoglichkeiten. Die untere Bezugs-
hohe zu den Gebaudehohen bezieht sich auf die bestehende 6ffentliche Stral3e.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen, Gara-
gen und Stellplatze, Nebenanlagen

Die Uiberbaubare Flache ist mit den in der Planzeichnung eingetragenen Baugrenzen
festgesetzt. Es werden zusammenhangende Baufenster festgesetzt, um einerseits
eine moglichst flexible Ausnutzung der Grundstiicke und andererseits auch eine stad-
tebauliche Ordnung zu gewahrleisten. Durch die Festlegung der Stellung baulicher
Anlagen wird ein geordnetes und harmonisches stadtebauliches Bild erzeugt.

Aufgrund der grofl3ziigigen Baugrenzen sind Garage und Carports nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflache zulassig. Der vorgegebene Mindestabstand trag zu
einem Ubersichtlichen Straenraum bei. In Ausnahmeféllen kénnen, im Einverneh-
men mit der Gemeinde, Carports oder Garagen auch auRerhalb der Uberbaubaren
Grundstuckflache erstellt werden.

Zunachst ist festzuhalten, dass schon bislang vor der altrechtlichen Baulinie entspre-
chende Baulichkeiten nicht zuléssig waren. Insofern beinhaltet die Neuregelung im
Zuge des Bebauungsplans zunachst erstmal keine materielle Rechtsdnderung. Mit
der Festsetzung der Baugrenze und dem Ausschluss von Garagen, Carports und Ne-
bengebauden aul3erhalb der hiermit festgelegten berbaubaren Grundstiicksflachen
wird die legitime stadtebauliche Zielsetzung verfolgt, einen einheitlichen Mindestraum
zwischen offentlicher Verkehrsflache und Baufeld zu schaffen, der von Gebauden
freigehalten wird. Damit soll der vorhandene offene Charakter des Gebiets gesichert
und weiterentwickelt werden. Der Ausschluss betrifft Gberdies lediglich einen 4,0 m
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2.4,

3.1

breiten Streifen, wohingegen die weit Giberwiegenden Grundsticksflachen entspre-
chend nutzbar sind. Die Grundstiickseigentiimer werden somit nicht unangemessen
oder unzulassig beeintrachtigt, zumal eine Ausnahmeregelung zur Uberschreitung
der Baugrenze bis zu einem Mindestabstand von 0,5 m zur éffentlichen Verkehrsfla-
che fur Garagen und Carports vorgesehen ist.

Nebengeb&ude mit Aufenthaltsraumen werden ausgeschlossen, da im Sinne einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung zwar die fur die Hauptwohnnutzung erfor-
derlichen Nebenanlagen realisiert werden kénnen sollen, aber kein neben dem
Hauptwohnen eigenstandiges Nebenwohnen stattfinden soll, das mit dem Gebietsch-
arakter nicht in Einklang zu bringen ist.

Mit der Beschrankung auf ein Nebengebaude je Grundstiick wird die Zielsetzung ver-
folgt, einen stadtebaulich unerwiinschten Wildwuchs (,vereinigte Hiuttenwerke*) aus-
zuschlieBen. Die GroRenbeschrankung auf 20 m3 folgt den stadtebaulichen Ord-
nungsvorstellungen der Gemeinde, mit denen eine Wohngebieten angemessene
GroRRe von Nebenanlagen vorgegeben werden soll, bei der Vorgabe aus der LBO
handelt es sich um eine rein bauordnungsrechtliche Regelung zur Verfahrenspflicht,
mit welcher der Gesetzgeber festlegt, ab wann die Errichtung einer entsprechenden
baulichen Anlage der praventiven Kontrolle eines bauaufsichtlichen Verfahrens unter-
liegen soll. Mit den Regelungen zur Zulassung weiterer aus besonderen Griinden no-
tiger Nebengebaude (Kellerersatzraum, Gebaude fir nach der LBO notwendige Fahr-
radabstellplatze) wird besonderen Bedurfnissen nach weiteren Nebengebauden
Rechnung getragen.

Verkehrsflachen und Flachen fir die Herstellung des Stralienkdrpers

Das Gebiet wird durch die bestehende MarienstraRe und Jakobstral3e erschlossen.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachform, Gestaltung von Dachflachen, Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Die Gemeinde Pliezhausen hat bewéhrte Gestaltungsleitlinien, die auch in der ,Mari-
enstral3e” angewendet werden. Die grundsatzliche Dachform ist das Satteldach. Es
werden zwei aus dem Bestand abgeleitete Dachneigungen angegeben. Der Bereich
nordlich der ,Marienstrafl’e” wird mit einer Neigung von 30 — 50° und der Bereich stid-
lich der Stral3e mit 35 — 55 ° festgesetzt. Dacheinschnitte oder Dachaufbauten sind
aus gestalterischen Griinden erst ab einer Dachneigung von 28° zuldssig. Die Farbe
des Daches wird mit rot bis rotbraunen sowie grauen und anthraziten Deckungen an
die Umgebung angepasst.
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3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

Fassadengestaltung

Um das Einfligen in den Bestand zu gewahrleisten und eine Ablenkung oder Blen-
dung des o6ffentlichen Verkehres zu verhindern, sind reflektierende Materialien an den
Fassaden nicht zul&assig.

Im Hinblick auf den Umgang mit regenerativen Energien, werden Anlagen zur Solar-
gewinnung im Einvernehmen mit der Gemeinde ausnahmsweise zugelassen.

Gelandegestaltung

Zum schonenden Umgang mit Grund und Boden und zur Erhaltung des einheitlichen
Ortsbildes werden Regelungen zur Veranderung des Gelandes getroffen.

Einfriedigungen und Sichtschutzanlagen

Zur offenen Gestaltung des Gebiets, zur Vermeidung geschlossener Eindriicke in den
Vorgarten, zur Vernetzung von natirlichen Lebensrdumen und zur Gewéhrleistung
der gebotenen Ubersichtlichkeit im StraBenraum wird die Zulassigkeit von Einfriedun-
gen eingeschrankt.

Gestaltung nicht Uberbaubarer Grundstiicksflache

Insgesamt wird auf eine naturnahe Gestaltung hingewirkt. Zur Schonung des Wasser-
haushalts werden — wo mdoglich — wasserdurchléassige Beldge vorgeschrieben.

Millbehalterabstellplatze

Um das Ortsbild nicht negativ zu beeintrachtigen missen Millbehalterabstellplatze,
die sich auf3erhalb von Gebauden befinden, durch Eingriinung oder Einhausung vom
offentlichen StralRenraum abgeschirmt werden.

Stellplatzverpflichtung

§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO erméchtigt die Gemeinde, soweit Grinde des Verkehrs oder
stadtebauliche Grinde oder Grunde sparsamer Flachennutzung dies rechtfertigen,
die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen auf bis zu zwei Stellplatze zu erh6hen.
Gleichwohl bedeutet dies nicht, dass fur das gesamte Gemeindegebiet gleicherma-
Ren pauschale, einheitliche Regelungen getroffen werden kdnnen, da in der Regel
davon ausgegangen wird, dass die Verhaltnisse in einer Gemeinde unter dem Aspekt
eines zusatzlichen Stellplatzbedarfs zu verschieden sind, um diese einer einheitlichen
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3.7.

3.8.

Regelung zugénglich zu machen. Insofern muss jede Erh6hung der Stellplatzzahl von
gebietsbezogenen Erwagungen getragen werden.

Im Plangebiet soll vor allem dem Umstand Rechnung getragen werden, dass in den
offentlichen StralBenrdumen aus stadtebaulichen Griinden ausreichend Parkierungs-
mdoglichkeiten nicht vorhanden sind; daher wird die Zahl notwendiger Stellplatze auf
2,0 je Wohneinheit (mit 50 m? Wohnflache) erhoht. Die Vorschrift dient dazu, auf den
privaten Grundsticksflachen ausreichend Stellmoglichkeiten zu schaffen, da es nicht
zuvorderst Aufgabe des offentlichen StraRenraums ist, flr eine Parkierung anstelle
der Baugrundstucke zur Verfiigung zu stehen.

Gestaltung von Nebengeb&auden
Damit sich Nebenanlagen harmonisch in das bestehende Ortsbild einfligen, sind Sie
entweder in Holz oder aus verputztem Mauerwerk in gedeckten Farben herzustellen.

Werbeanlagen

Das Wohngebiet dient hauptsachlich dem Wohnen, aus diesem Grund sind Werbean-
lagen zum Schutz des Wohngebiets nur an der Stétte der Leistung zulassig, in der
GroRe und Ausfuhrung beschréankt und entgegen § 50 Abs. 1 LBO kenntnisgabe-
pflichtig.

Uberschlagige Flachenbilanz

Geltungsbereich ca. 6.240 m? 100,00 %
Verkehrsflachen ca. 5.640 m2 90,4 %
Wohnen Nettobauflache ca. 600 m?2 9,6 %

Berechnung der Einwohnerdichte

Anzahl X WE WE insg.
Einfamilienhauser 11 1,5 17
17 WE

17 WE x 2,3 Einwohner/WE - ca. 39 Einwohner /0,6 ha = ca. 65 EW/ha
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