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B) ZEICHENERKLARUNG

a) fir die Festsatzungen
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des Bebauungspiznes (Teie lund 1)
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Festsetzungen 2

A) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Der Markt erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und der §§ 9 und
10 des Baugesetzbuches - BauGB - in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert am 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316), des Art. 79 Abs. 1 und
Art. 81 der Bayerischen Bauordnung -BayBO- in der Fassung vom 14.08.2007
(BayRS 2132-1-I) und des Art. 23 der Gemeindeordnung - GO - flr den Freistaat
Bayern (BayRS 2020-1-1-1) und des Art. 3 des Bayerischen Naturschutzgesetzes
- BayNatSchG - (BayRS 791-1-U) folgenden

Bebauungsplan Nr. 51
~Alte Ziegelei® in
mit Griinordnungsplan

als Satzung.

1. Inhalt des Bebauungsplanes

1.1 Fur den Geltungsbereich des Bebauunasplanes. ailt die von der
Ingenieurgeselischaft

ausgearbeitete Bebauungsplan-

zeichnung vom 09.02.2010 in der Fassungvom . . . . . .. ... ... , die

zusammen mit nachstehenden Festsetzungen den Bebauungsplan bilden.

1.2 Flur den siidlichen Teil des Baugebietes (WA) wird ein ,qualifizierter
Bebauungsplan® (§ 30 Abs. 1 BauGB) und fiir den nérdlichen Teil (MD)
wird ein ,einfacher Bebauungsplan" (§ 30 Abs. 3 BauGB) aufgestellt.

Hinweis: Festsetzungen, die beide Gebietsteile beftreffen, sind
nachfolgend mit (MD, WA) gekennzeichnet. Soweit nur (WA)
vermerkt, gelten fir den Teilbereich MD die Vorschriften des

§ 34 BauGB
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird in die Teilbereiche | + Il
gegliedert, wobei Teil Il Teilabschnitt des Aligemeinen Wohngebietes
(WA) ist.
2. Art der baulichen Nutzung (MD, WA)

2.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Der siidliche Teil des Geltungsbereiches wird als Aligemeines Wohngebiet
(WA) im Sinne des § 4 der BauNVO festgesetzt.

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen sind nicht zuléassig.

2.2 Dorfgebiet (MD)

Der notrdliche Teil des Geltungsbereiches wird als Dorfgebiet (MD) im
Sinne des § 5 der BauNVO festgesetzt.

Die in § 5 Abs. 3 BauNVO aufgeflihrten Ausnahmen sind nicht zuléssig.
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Festsetzungen 3

MaR der baulichen Nutzung (WA)

Grundflédche
Die maximal zul&ssige Grundflachenzahl (GRZ) betrigt 0,35.

Wohneinheiten

Bei Einzelh&usern sind max. 2 Wohneinheiten (WE) und je Doppelhaus-
hilfte 1 WE zuldssig.

Bauweise (WA)
Es sind Einzel- und Doppelhduser zulédssig.

Uberbaubare Grundsticksflache (WA, MD)

Hauptgebiéude, Garagen und Nebengebidude sind nur innerhalb der
Baugrenzen zuléssig.

Die Abstandsfldchen der BayBO sind einzuhalten.

Gestaltung der Gebidude (WA)

Die Eindeckung geneigter D&cher wird mit roten bis rotbraunen Dach-
ziegeln oder Dachsteinen festgesetzt. Bei Anbauten (wie z. B. Winter-
garten) sind auch Eindeckungen mit Glas mit abweichenden Dach-
neigungen zuldssig.

Es sind Sattelddcher mit einer Dachneigung von 34°-45° far Hauptge-
b&ude und von 24°-45° flur Garagen und Nebengeb&ude zuldssig.
Ausnahmen sind zulassig, wenn dies stéddtebaulich vertretbar ist und das
beabsichtigte Orts- und StraRenbild dadurch nicht beeintrachtigt wird.

Aulenwénde sind als verputzte oder holzverschalte Flachen auszufithren.
Sie sind in helien Ténen zu streichen. Auffallend unruhige Putzstrukturen
sind nicht zuléssig.

Gauben sind als stehende Gauben bei allen Dachneigungen zuldssig. Die
Breite der Gauben darf innerhalb der Dachfi&chen in der Summe max. 1/3
der davor liegenden Trauflange betragen.

AuBenwandbiindige Gauben (Zwerchh&user) sind allgemein zuléssig.

Sémtliche Leitungen sind unterirdisch zu fihren.
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Festsetzungen 4

Héhen der Gebdude (WA)

Erdgeschossrohfuflboden:

Parzellen 1 -6 und 8

Die Oberkante des ErdgeschossrohfuBbodens darf max. 0,60 m tber dem
mittig des Geb&Audes anliegenden Fahrbahnrand liegen.

Parzelle?

Die Oberkante des ErdgeschossrohfuRbodens darf nicht tiber dem in der
Planzeichnung dargestellten Hbhenbezugspunkt SSK (Stralensinkkasten)
mit 470,85 m 0. NN liegen.

Firsthéhe

Die Firsthéhe darf max. 8,75 m Uber der zuldssigen Héhe des Erd-
geschossrohfuBbodens liegen.

Wandhthe

Die max. zuldssige Wandhohe betrégt 4,0 m von Oberkante RehfuRboden
EG bis Oberkante Sparren, gemessen an der AuBenwand.

Gelindeverdnderungen (WA)

Parzellen 1 -6 und 8

Geldndeveranderungen sind zuldssig, dabei ist der Gelandeverlauf
grofflachig dem natlrlichen Gelénde anzupassen.

Parzelle7

Auf der Nordseite des Hauptgebdudes darf das zuklnftige Geldnde an
den Geb&udeecken nicht mehr als 0,5 m und auf der Sludseite des
Hauptgebdudes nicht mehr als 2,5 m unterhalb der Oberkante Rohful®-
boden liegen.

Auf der Ost- und Westseite des Hauptgeb#éiudes darf das zuklinftige
Gelidnde im Mittel nicht mehr als 1,0 m unterhalb des Erdgeschoss-
rohfuBbodens liegen.

Der Gelidndeverlauf ist groRflichig dem natirlichen Geldnde anzupassen.
Sichtbare Statzmauern bis 1,0 m H6he sind zuldssig.

Sichtdreiecke

Sichtdreiecke mussen zwischen 0,80 m und 2,50 m Hoéhe von standigen
Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und Bewuchs freigehalten
werden,
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Festsetzungen 5

Grinordnung (WA)
Pflanzung von Baumen und Strauchern

Jegliche Begriinung ist fachgerecht durchzufiihren, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten.

Je Grundstick ist mindestens 1 Baum mit einer Mindestgréfte von 12 —
14 cm Stammumfang in 1,0 m Héhe zu pflanzen. Abgesterbene Gehdélze
sind artengleich zu ersetzen.

Bei allen PflanzmalRnahmen sollen vorwiegend Pflanzenarten, die der
potentiellen natarlichen Vegetation des Planungsgebietes entsprechen
verwendet werden.

Gehélzzusammensetzung
Hochstamme

Spitz-Ahorn in Sorten Acer platanoides spec.

Feld-Ahorn Acer campesire
Sand-Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus

Gemeine Esche Fraxinus excelsior

Stiel - Eiche Ouercus robur
Winter-Linde in Sorten

Tilia cordata spec.

Obstb&dume in Arten und Scrien

Solitdrstraucher

Feld-Ahorn

Acer campestre

Kornelkirsche

Cornus mas

Gemeiner Hartriegel in Sorten

Cornus sanguinea spec.

Pfaffenhiitchen

Euonymus europaeus

Vogel-Kirsche

Prunus avium

Eberesche

Sorbus aucuparia

Schneeball in Sorten

Viburnum spec.

Striducher

Gemeiner Hartriegel in Sorten

Cornus sanguinea spec.

Kornelkirsche

Cornus mas

Haselnuss

Corylus aveliana
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Festsetzungen

Weildorn

Crataegus monogyna

Pfaffenhiitchen

Euonymus europaeus

Gewdhnlicher Liguster

Ligustrum vulgare

Heckenkirsche

Lonicera xylosteum

Schlehdorn

Prunus spinosa

Vogel-Kirsche

Prunus avium

Trauben-Kirsche

Prunus padus

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

6

Gew. Flieder Syringa vulgaris
Gewohnlicher Schneeball
Gemeiner Schneeball

Viburnum lantana

Viburnum opulus

Private Griinfliche (WA)

Auf den privaten Grinflachen sind keine bauliche Anlagen oder Gebaude
zulassig.

Ausgleichsfldche {(WA)

Fir den durch die Bebauung verursachten Eingriff in Natur und Land-
schaft werden Ausgleichsflichen mit einer Gesamtgréfe von 1261 m2
festgesetzt.

Dazu werden auf Flur Nr. 101, Gemarkung , ein naturnaher
Waldrand mit vorgelagertem Waldsaum mit Greifvogelsitzstangen
durchgefihrt.

Nach dem Hochstaudensaum ist eine 5-reihige Waldsaumpflanzung
durchzuftihren. In der 4. und 5. Reihe sind Baume der 2. Wuchsklasse
abschnittsweise zu pflanzen. Die Pflanzung hat in versetzten Reihen im
Abstand von 1,50 m in Gruppen zu 3-5 Stk. zu erfolgen. Die
Waldsaumpflanzung hat eine Breite von 7,50m.

Im Anschluss erfolgt die Bepflanzung der Waldfldche mit Laubbdumen 1.
und 2. Wuchsklasse. Die 2. Wuchsklasse ist in den ersten drei Reihen
anzuwenden. Im Anschluss erfolgt die Bepflanzung mit Bdumen 1.
Wuchsklasse.

Gegen Wildverbiss ist ein Schutzzaun zu errichten.
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Festsetzungen

Waldaufforstung mit Laubbdumen
Bdume 1. Wuchsklasse (Pflanzqualitat: Heister, H6he 100 — 120)

Sand-Birke Betula pendula
Rot-Buche Fagus sylvatica
Stiel - Eiche Quercus robur

Bdume 2. Wuchsklasse

Pflanzqualitdt: verpflanzter Stauch, 3 Triebe, Hé6he 60-100cm

Eberesche

Sorbus aucuparia

Vogel-Kirsche

Prunus avium

Hainbuche

Carpinus betulus

Feld-Ahorn

Acer campestre

Striucher fir Waldsaum

Pflanzqualitat: verpflanzter Stauch, 3 Triebe, H6he 60-100cm

Gemeiner Hartriegel in Sorten

Cornus sanguinea spec.

Haselnuss Corylus avellana
Pfaffenhiitchen Euocnymus europaeus
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehdorn Prunus spinosa

Trauben-Kirsche

Prunus padus

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

Gewsdthnlicher Schneeball

Viburnum lantana
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Festsetzungen 8

In-Kraft-Treten (MD, WA)

Der Bebauungsplan fritt mit der Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3
BauGB in Kraft.

Markt .

.........................

1. Burgermeister (Siegel)
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Begrindung =]

BEGRUNDUNG
Veranlassung

Der Marktgemeinderat hat beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 51 "Alite
Ziegelei® in aufzustellen um Bauvorhaben im Genehmigungs-
freistellungsverfahren (Art. 58 BayBO) behandeln zu kénnen. Dies ist
sowohl far den Bestand als auch fur die =zukinftigy méglichen 8
Wohngebédude erforderlich. Hierzu bedarf es einem qualifizierten
Bebauungsplan.

Nachdem durch die Aufstellung des Gebietes der sich aus der
vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende
ZulassigkeitsmalBstab nicht wesentlich verandert wird ein vereinfachtes
Verfahren gem&R § 13 BauGB durchgefuhrt. Von einer Umweltprifung mit
Umweltbericht wird abgesehen.

Stédtebauliche Ziele

Im nérdlichen Bereich, innerhalb des Bestandes, werden Baugrenzen
festgesetzt und die Nutzung als Dorfgebiet (MD) durch Festsetzung
klargestellt (einfacher Bebauungsplan).

Gleichzeitig sollte die Moglichkeit geschaffen werden, auf Gemeindegrund
einen offentlichen Kinderspielplatz zu errichten.

Das Gebiet des Bebauungsplanes befindet sich in Ortsmitte von

Der sidliche Teil des Baugebietes war eine ehemalige
Abraumfldche einer Ziegelei, die sildlich davon in friheren Jahren bereits
mit Wohnh8usern bebaut wurde. Nachdem ein letztlich vorhandenes
Betriebsgebdude beseitigt wurde, kann an dieser Stelle das Baugebiet
entstehen.

Der nérdliche Teil des Gebietes soll in seiner vorhandenen Struktur
erhalten bleiben und wird als Dorfgebiet (MD), entsprechend der nérdlich
umliegenden Nutzung mit einer Baugrenze festgesetzt. Damit richtet sich
das Mall der Bebauung, soweit nichts anderes festgesetzt, nach § 34
BauGB. Dies soll zum einen Grenzanbauten vermeiden und zum anderen
die vorhandene Gehdélzstruktur mit ihrer Z&asur zwischen dem Altort und
der teilweise schon bestehenden Neubauentwicklung sichern.

Der Bereich ist im Fldchennutzungsplan als Dorfgebiet dargestellt. Nach
Auffassung des Landratsamtes kann jedoch der Teil der als Wohngebiet
festgesetzt wird dennoch als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
betrachtet werden, da die sidlich, &stlich und westlich angrenzende
Bebauung ausschiieRBlich aus Wohngebiuden besteht.

Die einzelne GebaudegréRe wird durch maximale Grundfliache, Gebéude-
abmessungen und zwel Wohneinheiten begrenzt. Die getroffenen
Festsetzungen zur Gestaltung der Gebiaude dienen der Erhaltung und
Rucksichtnahme auf die vorhandene dérfliche Struktur.

Nachdem das Geb&ude auf Parzelle 7 von der Fleinhauser StraRe her
erschlossen werden kann, wurden hier besondere Festsetzungen zu
Geldndeverdnderung und Erdgeschossfufboden getroffen. Ziel ist bei
dem entstehenden Gebaude das Kellergeschoss nicht in vollem Umfang
sichtbar werden zu lassen.

MEIDERT & KOLLEGEN

RECHTSANWALTE



Merkt Zusmarshausen Begriindung 10
Bebauungsplan Nr. 51 *Alte Ziegelei® in Gabelbach mit Grinor

3.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die VerkehrserschlieBung erfelgt durch die Verlangerung des bestehen-
den Privatweges mit Anschluss an das 6rtliche Verkehrsnetz iiber die
Fleinhauser StraRe. Die Verkehrsflaiche wird insgesamt &ffentlich. Der
Wendehammer ist flir ein dreiachsiges Miilllfahrzeug zum Wenden
geeignet.

Das Gebiet wird im Mischsystem entwissert, das Abwasser zentral in der
Klaranlage gereinigt.

Unverschmutztes Wasser ist mdoglichst auf den Grundsticken in den
Untergrund zu versickern. Es wird auf die Niederschlagsfreistellungs-
verordnung verwiesen, die einschldgigen Regeln und Richtlinien sind
dabei zu beachten.

Die Hoi- und Wegbefestigungen sind mdéglichst wasserdurchldssig zu
gestalten. Die Bodenversiegelungen sind auf das Notwendigste zu
begrenzen.

Aufgrund der nérdlich angrenzenden und zu den Baugrundstiicken (WA)
geneigten Bdschung kann es bei Starkniederschligen zu wild
abflieBendem Wasser und zu Uberschwemmungen der Grundstiicke
kommen. Zum Schutz der einzelnen Geb#ude sind entsprechende
Objektschutzmalnahmen vorzusehen.

Die Wasserversorgung mit Trink- und Brauchwasser ist durch den
Bestand bzw. durch Erweiterung des bestehenden Leitungsnetzes
gesichert. Der L&schwasserbedarf ist ebenfalls durch das Leitungsnetz
sichergestelit.

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolat durch die LEW. Der
Anschluss erfolgt durch Erdkabel.

Die Telekommunikationsanschliisse erfolgen ebenfalls tiber Erdkabel.
Die Abfallbeseitigung wird vom Landkreis Augsburg durchgefihrt.

Grinordnung / Bilanzierung

Ein GroBteil der vorhandenen Gehdlzstruktur auf einer Béschung inner-
halb des Bebauungsplanes (Teil I) wird mit der Festsetzung als Flachen
zur Erhaltung von B&#umen gesichert. Flir den Teil (197 m?), der evtl. mit
einem Bauvorhaben auf Parzelle 7 beseitigt wird, wurde ein Ausgleich mit
einem Faktor von 1 gerechnet.

Die Herstellung von Geb&uden und Verkehrsanlagen stellt einen Eingriff in
Natur und Landschaft dar. Nachteilige Auswirkungen sind soweit wie
mdéglich zu vermeiden, zu verringern und dariiber hinaus auszugleichen.

Ermittlung und Festsetzung von AusgleichsmafBnahmen erfolgen in
Anlehnung an den Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
(Herausgeber Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen — StMLU - Jan. 2003).
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Markt Zusmarshausen Begriindung 11

Bebauungspian Nr. 51 "Alte Ziegelei® in Gabelbach mit G di plan B 7 /\/\ E | D E RT & KO I_ I_ EG E N

Als Eingriffsflaiche werden die neuen Bau- und Verkehrsfliche im RECHTSANWALTE
Baugebiet (WA) mit insgesamt 3.742 m? gewertet {Parzellen 2 - 6 mit
2.587 m?, Parzelle 7 mit 636 m? und der westliche Teil der Stralke A mit
519 m?).

Nach dem Leitfaden wird der Eingriff dem Typ B (niedriger bis mittlerer
Versiegelungsgrad) zugeordnet.

Die Eingriffsfliche ist intensiv genutztes Grunland und féllt damit
vorwiegend in die Kafegorie | (Gebiet geringer Bedeuiung).

Eingriffsschwere Ausgleichsfléichenbedarf
Bedeutung fiir Naturhaushalt TypB
und Landschaftsbild Durchgriintes Wohngebiet
Kategorie | Feld B1
Gebiet mit geringer Bedeutung | Kompensationsfaktor
3.545 m? zwischen 0,2 und 0,5 3.845m*x 0,3
intensiv genutztes Griinland Verwendeter Faktor 0,3 = 1.064 m*
Kategorie Il Feld A ll
Gebiet mit mittlerer Bedeutung | Kompensationsfaktor
197 m? Feldgehdize, Hecken zwischen 0,8 und 1,0 197 m2x 1
Verwendeter Faktor 1 =197 m?
Ausgleichsflachenbedarf 1.261 m*

Die Ausgleichsflichen werden in ca. 1,5 km Entfernung westlich von
{ festgesetzt.

Die Flachen werden derzeit als Griinland intensiv genutzt und sollen als
naturnaher Waldrand mit vorgelagertem Waldsaum und einer Laubwald-
aufforstung entwickelt werden.

Die Aufforstung erfolgt durch Pflanzung von Laubb&umen in versetzten
Reihen im Abstand von 1,50 m, gepflanzt in Gruppen zu 3 - 5 Sick.

Der Waldsaum besteht aus einem 1,50 m breiten vorgelagerten
Hochstaudensaum und einer anschlieRenden 5,00 m breiten Waldsaum-
pflanzung aus Strduchern in Gruppen zu 3-5 Stck. Pflanzung in versetzten
Reihen im Abstand von 1,50 m.

Der errechnete Ausgleichsflachenbedarf betrégt 1.261 m?2. Als anrechen-
bare Flache wurden 1.261 m? ermittelt. Der Eingriff ist somit ausgeglichen.




Markt Zusmarshausen Begriindung 12
Bebauungsplan Nr, 51 “Alte Ziegelei* in G mit Gr 1

5. Denkmalschutz

Bisher sind im Bereich des Planungsgebietes keine Bodendenkmale
bekannt. Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmiler auffindet, ist
verpflichtet, diese unverzliglich der Unteren Denkmalschutzbeh&rde oder
dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstilcks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben.
Die Anzeige eines Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an
den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhiltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort
sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstinde
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Der betroffene Personenkreis (Eigentiimer oder Besitzer der Grundsticke,
Bauunternehmer und 6&rtliche Bauaufsicht) ist entsprechend auf die ge-
setzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern hinzuweisen.

6. Fidchen
1. Gesamtflache im Geltungsbereich (Teil 1) 11.386 m?
davon
Bestand
2. MD 6.141 m2
Parzellen 1 und 8 1.021 m?
tffentliche Verkehrsflachen 112 m?
Planung
3. WA (Parzellen 2, 3,4,5,6,7 3.223 m*
offentliche Verkehrsfidchen 519 m?
offentliche Grunflichen (Spielplatz) 370 m?
8. Grundstiicke im Geltungsbereich

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich folgende
Flursticke (Gemarkung

vollsténdig (Teil I) 283/2, 283/4, 283/5, 283/6, 284, 284/80, 284/81,
284/82, 284/83, 284/,84

teilweise (Teil ID: 101
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Der Bebauungsplan RECHTSANWALTE

» Funktion des Bebauungsplans
> 8 8 Abs.1 BauGB:

,0er Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche
Ordnung.”

> Verbindlicher Bauleitplan

» Enthalt ,Festsetzungen”

> Ist flr Teilbereiche des Gemeindegebiets aufzustellen

> Weist einen hoheren Detaillierungsgrad auf

» Hauptinstrument zur Umsetzung der gemeindlichen Planungshoheit
» Inhalt des Bebauungsplans

> Karte des Plangebiets mit planerischen Festsetzungen, § 9 Abs.1-4 BauGB

> Textliche Festsetzungen, § 9 Abs.1-4 BauGB

» Kennzeichnungen, 8§ 9 Abs.5 BauGB

» Nachrichtliche Ubernahmen, § 9 Abs.6, 6a BauGB

> Beizufiigen: Begrundung mit Umweltbericht, § 9 Abs.8 BauGB
» Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

> Bebauungsplan ist parzellenscharf

> Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs setzt Bebauungsplan selbst fest,
§ 9 Abs.7 BauGB
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Der Bebauungsplan RECHTSANWALTE

» Verschiedene Arten von Bebauungsplanen
» Der qualifizierte Bebauungsplan, § 30 Abs.1 BauGB

> Enthalt mindestens Festsetzungen Uber die Art (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, 88§ 1ff.
BauNVO) und das MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, 8§ 16 ff.
BauNVO), die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (8§ 23 BauNVO) und die
drtlichen Verkehrsflachen (8 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Merke: Der qualifizierte Bebauungsplan lasst alle Vorhaben zu, die dessen
Festsetzungen nicht widersprechen und sperrt das Plangebiet flr Vorhaben, die im
Widerspruch zu seinen Festsetzungen stehen.

» Der einfache Bebauungsplan, § 30 Abs.3 BauGB
> Mindestens eine Festsetzung des qualifizierten Bebauungsplans fehlt
» Zulassigkeit im Ubrigen nach § 34 BauGB oder § 35 BauGB

Beispiel: Die Gemeinde will in einem vorhandenen, also faktischen Dorfgebiet regeln,
dass pro Wohngebaude max. zwei Wohneinheiten zulassig sind. Dies stellt einen
einfachen Bebauungsplan dar. Die Zulassigkeit eines Bauvorhabens im tbrigen richtet
sich nach § 34 BauGB.
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Der Bebauungsplan RECHTSANWALTE

> Der vorhabenbezogene Bebauungsplan, 88 30 Abs.2, 12 BauGB
> Regelungsgegenstand ist ein konkretes Vorhaben

> Ermaoglicht eine starkere Zusammenarbeit zwischen Gemeinde und privatem
Investor

> Voraussetzung ist ein mit der Gemeinde abgestimmter Plan zur Durchfihrung
des Vorhabens und der ErschlieRungsmal3inahmen (Vorhaben- und
ErschlieBungsplan) und die vertragliche Verpflichtung des Vorhabentragers zur
Durchfihrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung
der Planungs- und ErschlieBungskosten (Durchfihrungsvertrag)
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» Rechtliche Wirkungen
» Wird vom Gemeinderat als Satzung mit Rechtsnormcharakter beschlossen
» Anfechtungsmaoglichkeit mit der Normenkontrolle gem. § 47 VwGO
> Frist: 1 Jahr ab In-Kraft-Treten des Bebauungsplans
> Zustandiges Gericht: Bayerischer Verwaltungsgerichtshof (BayVGH)
> Antrag: Feststellung der Unwirksamkeit/Teilunwirksamkeit des Bebauungsplans
» Auch inzidente Kontrolle im Rahmen eines anderen Rechtsstreits moglich

Beispiel: Der Klager klagt auf Erteilung einer Baugenehmigung. Er macht geltend, die aus
einem Bebauungsplan abgeleitete Versagung der Baugenehmigung sei rechtswidrig, weil der
Bebauungsplan selbst rechtswidrig und damit unwirksam sei. Das Verwaltungsgericht
uberprift dann auch die Frage der Rechtmaligkeit des Bebauungsplans.
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Festsetzungen im Bebauungsplan G TSARVIALTE

8§ 9 BauGB Inhalt des Bebauungsplans
(1) Im Bebauungsplan kdnnen aus stadtebaulichen Griinden festgesetzt werden:
1. die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung
2. die Bauweise, die Uberbaubaren und die nicht tberbaubaren Grundsticksflachen sowie die
Stellung der baulichen Anlagen

> 8 9 Abs.1 BauGB enthalt einen abschlielienden Katalog von
stadtebaulichen Festsetzungsmoglichkeiten im Bebauungsplan

» Stadtebauliche Rechtfertigung flr jede Festsetzung im Bebauungsplan
erforderlich

Beispiel: Will die Gemeinde z.B. nach § 9 Abs.1 Nr.23a BauGB die Verwendung von fossilen
Brennstoffen verbieten, ist hierfir eine stadtebauliche Rechtfertigung erforderlich, die z.B. in
einer besonders sensiblen Nutzung in der Nachbarschaft (Lungensanatorium) oder in
haufigen Inversionswetterlagen bei einer Hangbebauung gefunden werden kann. Nicht
ausreichend ist die allgemeine Begriindung, die Umwelt schtitzen zu wollen.
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§ 9 BauGB Inhalt des Bebauungsplans
Q) ...
(2) Im Bebauungsplan kann in besonderen Fallen festgesetzt werden, dass bestimmte der in ihm
festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen und Anlagen nur
1. flr einen bestimmten Zeitraum zulassig oder
2. bis zum Eintritt bestimmter Umstande zulassig oder unzul&ssig sind. Die Folgenutzung soll
festgesetzt werden.

> ,,Zeitbezogenes Baurecht”: Gemeinde kann befristete oder bedingte
Nutzung festlegen

» Voraussetzung: Vorliegen eines besonderen Falles
> In der Regel muss Nachfolgenutzung festgelegt werden

Beispiel: Unmittelbar anstehende Nutzung ist als Zwischennutzung von vornherein befristet
angelegt (z.B. erst Kiesabbau, dann Gewerbegebiet)




Festsetzungen im Bebauungsplan G TSARVIALTE
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» Die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
» Konkretisiert einzelne Festsetzungsinstrumente

> Wird automatisch Bestandteil des Bebauungsplans, 8§ 1 Abs.3 S.2 BauNVO

Beispiel: Setzt die Gemeinde ein allgemeines Wohngebiet (WA) fest, so gilt automatisch —
unabhangig davon, ob dies der Gemeinde bewusst ist oder nicht — die entsprechende
Vorschrift des 8 4 BauNVO. Die Festsetzung ,WA" schreibt gleichsam die Vorschrift des § 4
BauNVO in den Bebauungsplan hinein. Danach sind neben Wohngebauden z.B. der
Versorgung des Gebiets dienende Laden zulassig (8 4 Abs.2 BauNVO).

> Regelt folgende Bereiche:
> Art der baulichen Nutzung (88 2-14 BauNVO)
> Mal} der baulichen Nutzung (88 16-21a BauNVO)
> Bauweise (8§ 22 BauNVO)
» Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)
> Aktuelle Fassung: BauNVO 1990
> § 25 BauNVO: BauNVO in der Fassung heranzuziehen, die im Zeitpunkt der

Offentlichen Auslegung des Bauleitplans existierte (d.h. fur alte
Bebauungsplane sind ggf. altere Fassungen des BauNVO heranzuziehen)
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Bauwelise

Art der baulichen PBMaScerBatichen

Nutzun Nutzun Uberbaubare
J J Grundstucksflache




Festsetzungen im Bebauungsplan

» Art der baulichen Nutzung (88 2-14 BauNVO)
> 8§ 1 Abs.2 BauNVO: elf verschiedene Baugebietstypen

>

YV V V V VYV V V VYV VY

>

Kleinsiedlungsgebiete (WS, § 2 BauNVO)
Reine Wohngebiete (WR, 8 3 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete (WA, § 4 BauNVO)
Besondere Wohngebiete (WB, § 4a BauNVO)
Dorfgebiete (MD, 8§ 5 BauNVO)
Mischgebiete (Ml, § 6 BauNVO)

Urbane Gebiete (MU, § 6a BauNVO)
Kerngebiete (MK, § 7 BauNVO)
Gewerbegebiete (GE, § 8 BauNVO)
Industriegebiete (GI, 8§ 9 BauNVO)
Sondergebiete (SO, 88 10, 11 BauNVO)

@GEN
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» Aufzahlung der Baugebietstypen ist abschlie3end (Typenzwang)

> Gemeinde muss den Baugebietstyp festsetzen, den sie tatsachlich will (kein
,Etikettenschwindel®)

Beispiel: Gemeinde will eigentlich Wohnbebauung, setzt aber — um eine erhéhte
Zumutbarkeit von La&rm- und/oder Geruchsimmissionen zu erhalten- ein Misch- oder
Dorfgebiet fest. Der Bebauungsplan ware nichtig.
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» Aufbau der Vorschriften Gber die Baugebiete in 88 2 ff. BauNVO

Absatz 1

Zwecksetzung des Baugebiets

A 4

Absatz 2

Regelmaliig zulassige Vorhaben

A 4

Absatz 3
Ausnahmsweise zulassige Vorhaben




MEIDERT & KOLLEGEN

Festsetzungen im Bebauungsplan TR MRALTE

Bauwelise

Artderbaglichens Mald der Baulichen
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» Mal der baulichen Nutzung, 88 16-21a BauNVO

» Die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung steuert das
Bauvolumen

8 16 Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung

(2) Im Bebauungsplan kann das Mal} der baulichen Nutzung bestimmt werden durch

Festsetzung
1.der Grundflachenzahl (GRZ) oder der Grol3e der Grundflachen (GR) der baulichen
Anlagen,
2.der Geschof3flachenzahl (GFZ) oder der Grol3e der Geschol3flache (GF), der
Baumassenzahl (BMZ) oder der Baumasse (BM),
3.der Zahl der Vollgeschosse (Z),
4.der H6he baulicher Anlagen (H).

(3) Bei Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan ist festzusetzen
1.stets die Grundflachenzahl (GRZ) oder die GroRe der Grundflachen (GR) der
baulichen Anlagen,
2.die Zahl der Vollgeschosse (Z) oder die Hohe baulicher Anlagen (H), wenn ohne ihre
Festsetzung offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild,
beeintrachtigt werden konnen.
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» Die Grundflachenzahl (GRZ), § 19 BauNVO

» Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je
Quadratmeter Grundstucksflache zulassig sind (8 19 Abs.1 BauNVO)

Beispiel: Eine GRZ von 0,4 bedeutet, dass von jedem Quadratmeter Grundstticksflache 0,4
m?2 Uberbaut werden dirfen. D.h. von der gesamten Grundstiicksflache durfen 40% tberbaut
werden.

> Bei der Ermittlung der Grundflache werden Garagen und Stellplatze mit
Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache (z.B. Tiefgaragen) mitgerechnet (aber: Uberschreitung
der zulassigen Grundflache um bis zu 50% madglich)

Beispiel: Fir ein Baugrundstiick mit 12000 m?2 ist eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Das bedeutet,
dass 300 m? Uberbaut werden dirfen. Zulassig sind jetzt weitere 150 m2, wenn sie von den
oben bezeichneten Anlagen tberbaut werden sollen. Insgesamt diirfen also 450 m? tiberbaut
werden. Das Hauptgebaude darf allerdings nicht mehr als 300 mz2 tiberbauen.
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» Die Geschossflachenzahl (GFZ), § 20 BauNVO
» Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je
Quadratmeter Grundstticksflache zulassig sind (,Nutzflache®)

> Nach den AulRenmal3en der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln

Beispiel: Ein Baugrundstiick mit 1000 m? hat eine GFZ von 0,8. Es kdnnte nun — unter
Ausblendung der weiteren Festsetzungen — ein eingeschossiges Gebaude mit 800 m2 oder
auch ein viergeschossiges Gebaude mit einer Grundflache von 200 m? entstehen. Flgt man
der GFZ von 0,8 beispielsweise eine GRZ von 0,4 hinzu, steht das entstehende Gebaude —
falls das Baurecht ausgenutzt wird — fest: Grundflache 400 m? und zwei Vollgeschosse.

» Die Baumassenzahl (BMZ), § 21 BauNVO
» Die Baumassenzahl gibt an, wie viel Baumasse im Verhaltnis zur
Grundstiicksgrof3e zulassig ist
> Wird errechnet aus Lange mal Breite mal Hohe der AuRenmalde des
Gebaudes, soweit es sich um Vollgeschosse handelt
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» Zahl der Vollgeschosse (2), 8§ 20 BauNVO
» Verweis auf Art.2 Abs.5 BayBO (Fassung v. 31.12.2007)

Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig Gber der Gelandeoberflache
liegen und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hohe von
mindestens 2,30 m haben.

Als Vollgeschoss gilt ein Kellergeschoss, dessen Deckenunterkante im
Mittel mindestens 1,20 m hoher liegt als die Geldndeoberflache und das
ebenfalls eine HOhe von mindestens 2,30 m hat. Das ,Mittel” ist das

arithmetische Mittel aus allen entsprechenden H6henmalfen entlang aller
Gebaudeseiten.
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Kellergeschoss gilt als Kellergeschoss gilt nicht
Voligeschoss als Vollgeschoss
Bild 1 Bild 2
[ !
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Geschossdecke | Geschossdecke
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SN NS

I
' |
| ohne Malstab

Arithmetisches Mittel aus
250mund 0.50m=150m

Als Vollgeschoss gilt ein Kellergeschoss, dessen Deckenunterkante im Mittel
mindestens 1,20 m hoher liegt als die Gelandeoberflache und das ebenfalls eine
Hohe von mindestens 2,30 m hat. Das ,Mittel” ist das arithmetische Mittel aus
allen entsprechenden H6henmal3en entlang aller Gebaudeseiten.
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» Obergrenzen fur die Bestimmung des Males der baulichen

Nutzung, § 17 BauNVO

» Absolute Hochstzahlen fur die GRZ, die GFZ und die BMZ fir die jeweiligen
Baugebiete, die nur unter ganz engen Voraussetzungen im Bebauungsplan
einmal Uberschritten werden dirfen

» Dreidimensionale Maldfestsetzung

> Zur eindeutigen Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung ist fr
einen qualifizierten Bebauungsplan stets eine dreidimensionale
Mal3festsetzung erforderlich

> Baukdrper mussen durch Festsetzungen, die die Flache betreffen und
durch Festsetzungen, die die H6he betreffen, bestimmt werden, z.B.
» GRZ und Z (alternativ H)
> GRZ und GFZ
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EUWEINE

Art der baulichen | Mal3 der Baulichen

Nutzun Nutzun Uberbaubare
J J Grundstucksflache
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» Bauweise, 8 22 BauNVO

» Offene Bauweise: Errichtung der Gebaude mit seitlichem Grenzabstand
(auch Doppelhauser und Reihenhauser, wenn Gesamtlange unter 50 m)

> Geschlossene Bauweise: Errichtung der Gebaude ohne seitlichen
Grenzabstand

> Uberbaubare Grundstiicksflache, § 23 BauNVO
» Baulinie: auf dieser Linie muss gebaut werden (PlanzV: rot)

» Baugrenze: bauliche Anlage darf diese nicht tGberschreiten (PlanzV: blau)



Beispiel und Ubung (1)

1)

2)

3)

Ist es zulassig, auf dem
Grundstick ein einge-
schossiges Gebaude zu
errichten?

Der Bauherr mochte sein Haus
moglichst weit zurlicksetzen
von der nordwestlich ver-
laufenden Stral3e. Darf seine
Gebaudefront mehr als 6 Meter
Abstand zur Stral3e haben?

Darf er eine Gaststatte im
Erdgeschoss betreiben?
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Beispiel und Ubung (2)

1)

2)

3)

Welcher Gebietstyp ist flr
das Grundsttick fest-
gesetzt?

Der Bauherr braucht fur
seine Familie viel Wohn-
flache. Er mochte deshalb
etwa die Halfte des Grund-
stucks Uberbauen. Zu-
lassig?

Aullerdem mochte er im
Nebenerwerb im Erdge-
schoss eine kleine
Schreinereli betreiben. Geht
das?
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Beispiel und Ubung (3)
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1) Der Bautrager B mochte die

2)

3)

4)

dargestellten Grundstlcke mit
einer Reihenhausanlage,
bestehend aus flnf Reihen-
hausern bebauen. Ist das nach
den Festsetzungen des
Bebauungsplans maglich?

Darf er das Baufenster (Punkt-
Strich-Linie) komplett Gberbauen?
Die Hauser sollen zwei Geschosse
haben. Unter dem Dach will er
zusatzlich kleine Studio-
wohnungen fir Studenten ein-
richten. Geht das?

Welche Firsth6he durfen die
Hauser haben?
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Beispiel und Ubung (4)

1) Wie viel Prozent der

Grundsticksflache darf
uberbaut werden?

2) Muss der Bauherr ein

Einzelhaus bauen oder darf
es auch ein Doppelhaus

sein?

3) Aulerdem mochte er auf

etwa der Halfte der Flache
ein Architekturbiro be-
treiben. Zulassig?




Beispiel und Ubung (5)
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1)

2)

3)

4)

Ein Bautrager will auf den
Grundstiucken drei einheitliche

Hauser bauen. Darf/muss er einen

Abstand zwischen den Hausern
lassen?

Durch die geplante Hausgruppe
sind bereits 40% der Grund-
sticksflache tberbaut. Es sollen
aber noch Garagen errichtet
werden. Geht das und ggf. unter
welchen Voraussetzungen?
Kann in einem der Gebaude eine
Schusterei betrieben werden?
Kann ausnahmsweise ein
Gartenbaubetrieb zugelassen
werden?




