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

BEGRUNDUNG

1. Anlass und Ziel der Bebauungsplandnderung

Der Bebauungsplan ,Baumsatz II*, der am 27.10.1989 in Kraft getreten und seither
mehrfach punktuell gedndert wurde, setzt die stddtebauliche Ordnung fur das
Gebiet zwischen der BaumsatzstraBe, LichtensteinstraBe und StellendckerstralBe fest.
Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans sind Garagen und Uberdachte
Stellplatze nur innerhalb der festgesetzten Garagenbaufenster oder innerhalb der
ausgewiesenen Baufenster fUr das Hauptgebdude zuldssig. Daraus resultieren nun
jedoch heute Situationen, in denen die Errichtung von Garagen und Uberdachten
Stellplatze nicht mehr oder nur unter deutlich erschwerten Bedingungen maéglich ist.
Vor allem infolge des schweren Hagelunwetters im Jahr 2013 hat sich die Haltung der
Gemeinde, was die Zulassung von Garagen und Uberdachten Stellpl&tzen
anbelangt, in dieser Hinsicht grundsatzlich gedndert. Nach und nach sollen
entsprechend der Beschlusslage im Gemeinderat alle Bebauungspldne auf den
Profstand in Bezug auf die Mdglichkeiten zur Errichtung von Garagen und
Uberdachten Stellplatzen gestellt und wo nétig, Anderungen durchgefUhrt werden.
Dies ist auch von der Erwartung getragen, dass der offentliche StraBenraum von
parkenden Fahrzeugen entlastet werden soll. In diesem Kontext wurden bereits
mehrere Bebauungspldne gedndert. Die Schaffung weiterer privater
Parkierungsfldchen im Plangebiet ist aufgrund der beengten straBenrGumlichen
Verhdltnisse grundsatzlich sehr zu begruBen. Insofern soll im Bebauungsplan eine
Regelung aufgenommen werden, dass Garagen und Uberdachte Stellplatze im
Einvernehmen mit der Gemeinde auch auBerhalb der dafur festgesetzten Fidchen
und auBerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldche zugelassen werden kénnen,
sofern keine sté@dtebaulichen oder verkehrlichen Belange entgegenstehen. Dies
ermoglicht einerseits die notwendige Flexibilitdt, andererseits jedoch auch die
angemessene Einflussnahme der Gemeinde auf die konkret zum Tragen kommende
L&sung und die Sicherstellung, dass keine verkehrlichen Belange, wie beispielsweise
Sichtverhdlinisse oder Lichtraumprofile der jeweils gewUnschten Losung
entgegenstehen. Somit ist sichergestellt, dass trotz Aufgabe der bislang starren
Fixierung auf einzelne Garagenbaufenster stddtebaulich angemessene und
akzeptable Losungen entstehen. Auch fur die Schaffung offener Stellpldtze werden
weitere Flexibilisierungen vorgenommen.



Einhergehend mit der Schaffung der vorgenannten Neuregelungen sollen die
Vorgaben zur Errichtung von Stellpldtzen neu geregelt werden, um sicherzustellen,
dass bei Neubauten, Umbauten, Anderungen und Erweiterungen kinftig
ausreichend Parkierungsmaoglichkeiten geschaffen werden. Bislang sind aufgrund der
planungsrechtlichen Festsetzungen Ziffern 5.3.1 bis 5.3.3 folgende Stellplatzzahlen
erforderlich:

Art des Gebdudes | Art der Wohnung GroBe der Anzahl

Wohnung notwendiger
Stellplatze

Mehrfamilienhaus | Hauptwohnung bis 55 m? ]

Mehrfamilienhaus | Hauptwohnung Uber 556 m? 1,5

Einzelhaus Hauptwohnung gréBenunabhdngig | 2

Einzelhaus Einliegerwohnung bis 55 m? 1

Einzelhaus Einliegerwohnung Uber 55 m? 1,5

Reihen- / wohnungsunabhdngig | groBenunabhdngig | 2, Stauraum

Kettenhaus anrechenbar

§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO ermdchtigt die Gemeinde, soweit GrUnde des Verkehrs oder
stddtebauliche Grinde oder Grinde sparsamer Fldchennutzung 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 kénnen, 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 zugdnglich zu machen. Insofern muss jede Erhdhung der
Stellplatzzahl von gebietsbezogenen Erwdgungen getragen werden.

Die bisherige Regelung weist sowohl formal als auch inhaltlich Schwachstellen auf.
Zundachst ist die Vorgabe der Anzahl der notwendigen Stellplatze
bauordnungsrechtlicher Natur und somit in den Bereich der Ortlichen Bauvorschriften
zu verweisen. Dies soll nun mit der vorliegenden Anderung umgesetzt werden.
Zudem verwendet die bisherige Regelung falsche bzw. unscharfe Begrifflichkeiten,
denn der Begriff Einzelhaus definiert nur die Bauweise und nicht die Anzahl der darin
enthaltenen Wohneinheiten. Auch ein Mehrfamilienhaus ist der Bauweise nach ein
Einzelhaus, jedoch mit mehreren Wohneinheiten. Mit ,,Einzelhaus" ist vorliegend wohl
Einfamilienhaus (evtl. mit Einliegerwohnung) gemeint. Aus Grinden der
Rechtssicherheit und Rechtsklarheit muss daher auch in diesem Punkt eine
Neuregelung erfolgen. Inhaltlich ist eine Neuregelung erforderlich, da die im
Plangebiet gegebenen, duBerst beengten StraBenverhdltnisse (insbesondere im
Florianweg) nicht in der Lage sind, ausreichend Parkraum zur VerfUgung zu stellen.
Dies fUhrt bereits heute zu GuBerst grenzwertigen Situationen, was die Befahrbarkeit
dieser &ffentlichen Verkehrsfldchen anbelangt. Daher soll die Stellplatzverpflichtung
auf 2,0 je Wohneinheit Uber 50 m? Wohnfldche erhdht werden; diese Regelung findet
dann Anwendung, wenn der Bestandsschutz wegfdllt (z.B. bei der Schaffung
zusatzlicher Wohnungen) sowie bei Neubauten. Die Stellplatzverpflichtung soll dabei
kUnftig unabhd&ngig von der Art und der GroBe der Wohnung (ab 50 m? WohnflGche
aufwadarts) gelten, da auch in kleineren Wohnungen heutzutage oft zwei Personen
leben, die einen entsprechenden Stellplatzbedarf hervorrufen. Die Erhbhung der
Stellplatzverpflichtung dient somit der Entlastung der sehr beengten &ffentlichen




StraBenrdume. Dies geht einher mit der notwendigen Flexibilisierung der
planungsrechtlichen Vorgaben fUr die Schaffung dieser Stellplatze, die aber auch
von der Erwartungshaltung getragen wird, dass von diesen neuen Moglichkeiten
auch Gebrauch gemacht wird.

Ein weiterer Aspekt der Anderung ist die Neuregelung der Vorgaben fir
Nebenanlagen. Weiterhin soll je GrundstUck maximal ein Nebengebdude bis
maximal 20 m® umbautem Raum zuldssig sein, um den Bedarf an
Unterbringungsmaglichkeiten for Geratschaften u.d. zu decken. Dieses
Nebengebdude soll auch weiterhin nicht im Vorgartenbereich platziert werden,
weshalb weiterhin entsprechende Vorgaben fUr die Stellung der Gebdude getroffen
werden. Die Beschrnkung der Zuldssigkeit von Nebenanlagen hinsichtlich Kubatur
und Anzahl ist angemessen und aus stddtebaulicher Sicht notwendig. Anzahl und
Kubatur der Nebengebdude sollen hier, unter gleichzeitiger Festsetzung notwendiger
gestalterischer Vorgaben, auf ein vertragliches und angemessenes MalB beschrankt
bleiben.

Gleichwonhl soll kinftig ausnahmsweise im Einvernehmen mit der Gemeinde maximal
ein Nebengebdude bis zu einer GréBe von maximal 25 m® umbautem Raum auch
vor der Bauflucht zugelassen werden kdnnen, sofern dieses Nebengebdude der
Unterbringung notwendiger Fahrradstellpldtze im Sinne des § 37 Abs. 2 LBO dient.
Dieses Nebengebdude wird nicht auf die zuldssige Anzahl von Nebengebduden
angerechnet. Dies ist der seit 01.03.2015 geltenden Neuregelung in der LBO
geschuldet, dass seither fur Wohnungen ausreichend Fahrradstellpldtze, die gewissen
Anforderungen gentgen mussen, nachzuweisen sind. Diese Gebdude sind
Ublicherweise im Vorgartenbereich unterzubringen, da eine vernunftige Anbindung
an die 6ffentliche Verkehrsfldche gegeben sein muss. Im Plangebiet wurde dies bei
einem Bauvorhaben bereits im Wege der Befreiung vom Bebauungsplan modellhaft
so zugelassen. Seither werden die entsprechenden planungsrechtlichen Grundlagen
geschaffen.

Die bislang sehr weitgehenden gestalterischen Vorgaben fur Nebengebdude sollen
entschlackt werden.

Weiterer Gesichtspunkt der vorliegenden Anderung ist die Neufassung der Vorgaben
fUr Dachaufbauten entsprechend dem Grundsatzbeschluss des Gemeinderats vom
23.06.2016.

Ebenfalls neu gefasst werden die Vorgaben fur die Dachgestaltung von Garagen.
Bislang gilt, dass Garagen als freistehende Gebd&ude mit einem Satteldach zu
versehen sind. Freistehende Flachdachgaragen sind nicht zuldssig. Es wurden im
Plangebiet schon Befreiungen fUr Flachdachgaragen erteilt, die von der 6ffentlichen
Verkehrsfldche nicht einsehbar sind (z.B. im Bereich von StichstraBen). KUnftig sollen
im Interesse einer effizienten BauausfUhrung auch begrinte Flachdachgaragen
zugelassen werden. Uberdachte Stellplatze sollen kinftig neben Satteldéchern auch
mit begrinten Flachd&chern sowie Glasddchern zugelassen werden, da diese als
lichte Konstruktion in der Regel gestalterisch mit einem Flachdach gefalliger wirken
als eine massive Garage und auch konstruktiv mit einem Flachdach einfacher
auszufUhren sind. Dachbegrinungen haben einen positiven Effekt auf das Mikroklima
und sind dkologisch sinnvoll, zudem wohnt ihnen eine Retentionsfunktion beziglich



des Regenwassers inne. Daher sollen im Falle der o.g. FlachdachausfGhrungen
Dachbegrinungen zwingend vorgeschrieben werden, sofern nicht im Interesse einer
filigranen Baugestaltung Glasd&cher ausgefihrt werden sollen.

Die Regelungen zu Einfriedungen und Sichtschutzanlagen werden im Zuge der
Anderung weniger restriktiv und gleichzeitig aber rechtsklarer und eindeutiger
ausgestaltet.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften umfasst den im Anderungsdeckblatt vom 11.05.2023 zum
zeichnerischen Teil vom 31.01.1989, gedndert am 25.04.1989, 22.08.1989 und
10.10.1989, in Kraft getreten am 27.10.1989, redaktionell berichtigt am 15.11.1989,
gedndert durch Deckblatter vom 20.03.1990, in Kraft getreten am 30.03.1990, durch
Deckblatt vom 29.08.1990, in der Fassung vom 25.09.1990, in Kraft getreten am
28.09.1990 sowie durch Deckblatt vom 15.06.2015, in Kraft getreten am 10.07.2015,
dargestellten Bereich. GegenUber dem ursprunglichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften bleibt das mit dem
selbststéindigen Anderungsbebauungsplan ,,Baumsatz Il - 1. Anderung* Uberplante
Gebiet am Georgenbergweg 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
stddtebaulichen Ordnung in diesem Gebiet vergleichsweise geringfugig. Es sind
ferner stGdtebaulich 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 frhzeitigen
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
B&umen / 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 ermdglicht. Somit kdnnen grundsatzlich 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 nicht absehbar. Insofern ist die DurchfUhrung einer
artenschutzrechtlichen Relevanzpriofung 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 beigefigt und wird zudem den Bauherrschaften
ausgegeben.

Die Begrundung in dieser Fassung lag dem Satzungsbeschluss vom 23.05.2023
zugrunde.

Pliezhausen, den 24.05.2023

gez.

Christof Dold
BUrgermeister



