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Arbeltsmaterlallen RECHTSANWALTE

» Baugesetzbuch - BauGB mit Verordnungen,

Gesetzestext, z.B. Beck-Verlag

» Bayerische Bauordnung — BayBO und
erganzende Bestimmungen, Gesetzestext, z.B.

Beck-Verlag oder Rehm-Verlag
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ThemenUberSiCht RECHTSANWALTE

> Uberblick tiber das offentliche Baurecht

» Probleme des Bauplanungsrechts
» Zulassigkeit von Bauvorhaben
» Aufgaben und Befugnisse der Bauaufsichtsbehorde

» Abstandsflachen
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ElnfUhrung RECHTSANWALTE

» Architekten mussen sich immer mehr mit
Rechtsfragen auseinandersetzen

» Es genugt dabel nicht alleine die Kenntnis der
wichtigsten baurechtlichen Vorschriften

> Vielmehr ist die Kenntnis der systematischen

Zusammenhange des Baurechts notwendig

» Auf diese Welse konnen Haftungsrisiken

vermieden werden
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Uberblick tiber das
offentliche Baurecht
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RECHTSANWALTE

EinfiUhrungsfalle (1)

Urlauberin U hat 1im Allgau einen
wunderschonen Platz auf einer einsamen
und idyllisch gelegenen Almwiese entdeckt.

Sie wilrde sich hier gern ein Ferienhaus
errichten. Darf sie das?
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Einfuhrungsfalle (2) e

Die in der Nahe von Augsburg gelegene
Gemeinde G hat von einem Landwirt, der
seine Landwirtschaft aufgibt, grolde
Grundstucksflachen erworben. Die Gemeinde
will dieses Gebiet zu einem Gewerbegebiet
entwickeln. Ist dies moglich?
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Einfuhrungsfalle (3) ECHTSARVIALTE

Das Landratsamt S erhalt eine anonyme
Anzeige, dass In der Waldstral3e 1 an der
Grenze eine grolde Garage gebaut wird. Diese
sel wohl nicht genehmigt und auf3erdem viel
zu grol3. Das Landratsamt solle einen
Mitarbeiter vorbeischicken, der dort nach dem
Rechten sehen soll. Ist das Landratsamt
hierflr zustandig?




f®om

Einfuhrungsfalled) e

Grundstluckseigentumer L erhalt von der
kreisfreien Stadt S die Genehmigung, sein
Kino Iin eine Diskothek umzubauen.
Nachbarin B wendet sich bei der Stadt gegen
die Genehmigung, well sie Larmbelastigung
und wild parkende Fahrzeuge beflrchtet.
Ware eine Klage der B erfolgreich?
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Einfuhrungsfalle () e

B mochte in der Gemeinde R ein 15 m hohes
Mehrfamilienhaus errichten. Es existiert ein
Bebauungsplan. Architekt A hat bel der
Gemeinde Bauvorlagen eingereicht, die genau
den Vorgaben des Bebauungsplans
entsprechen. Nach einem Monat haben sich
weder die Gemeinde noch das Landratsamt
gemeldet. A gibt nun dem Dbeauftragten
Bauunternehmen das Startsignal fur den
Baubeginn. Darf mit dem Bau begonnen
werden?
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Was regelt das Offentliche Baurecht? S

Was darf gebaut werden? Wo darf gebaut werden?

Offentliches Baurecht

Wie darf es genutzt

Wie darf gebaut werden?
werden?




fﬁaom

Gesetzliche Grundlagen des Offentlichen ECHTSARVIALTE
Baurechts

» Art. 14 Grundgesetz

» Baugesetzbuch (BauGB)

» Baunutzungsverordnung (BauNVO)

» Bayerische Bauordnung (BayBO)

» Raumordnungsgesetz (ROG)

» Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

» Bundesimmissionsschutzgesetz (BImschG)

» Planzeichenverordnung
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Das Offentliche Baurecht R

Offentliches

Baurecht

Bauplanungsrecht Bauordnungsrecht
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Das Bauplanungsrecht RECHTOANWALTE

WO darf WAS gebaut werden ?

» Regelt Art und Umfang der zulassigen Bodennutzung (Planung)

> Regelungen bzgl. der Bauleitplanung (z.B. Aufstellung eines
Bebauungsplans)

» Planungsrechtliche Zulassigkeit von Einzelbauvorhaben
» Gesetzgebungskompetenz des Bundes

» Maldgebliche Rechtsvorschriften:
> Baugesetzbuch (BauGB)

» Baunutzungsverordnung (BauNVO)
» Planzeichenverordnung (PlanzV)
» Raumordnungsgesetz (ROG)
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Das Bauordnungsrecht RECHTOANWALTE

WIE darf gebaut werden?

» Regelt die ordnungsrechtlichen Anforderungen an ein konkretes

Bauwerk (Sicherheitsrecht; ,,Baupolizei*)
» Brandschutz

» Standsicherheit
» Abstandsflachen
» Regelt das bauaufsichtliche Verfahren
» Welche Vorhaben sind genehmigungspflichtig?
> Welche Bauaufsichtsbehotrden gibt es?
> Welche Befugnisse haben die Bauaufsichtsbehotrden?
» Gesetzgebungskompetenz der Lander
» Maldgebliche Rechtsvorschriften:
> Bayerische Bauordnung (BayBO)
» Bauvorlagenverordnung (BauVorlV)
> Priufsachverstandigenverordnung (PrifVBau)
> Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV)
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Bauplanungs-/Bauordnungsrecht RECHTOANWALTE

Bauplanungsrecht Bauordnungsrecht

! !

BauGB BayBO

'

!

WO + was wie
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RECHTSANWALTE

EinfiUhrungsfalle (1)

Urlauberin U hat 1im Allgau einen
wunderschonen Platz auf einer einsamen
und idyllisch gelegenen Almwiese entdeckt.

Sie wilrde sich hier gern ein Ferienhaus
errichten. Darf sie das?
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Einfuhrungsfalle (2) e

Die in der Nahe von Augsburg gelegene
Gemeinde G hat von einem Landwirt, der
seine Landwirtschaft aufgibt, grolde
Grundstucksflachen erworben. Die Gemeinde
will dieses Gebiet zu einem Gewerbegebiet
entwickeln. Ist dies moglich?
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Einfuhrungsfalle (3) ECHTSARVIALTE

Das Landratsamt S erhalt eine anonyme
Anzeige, dass In der Waldstral3e 1 an der
Grenze eine grolde Garage gebaut wird. Diese
sel wohl nicht genehmigt und auf3erdem viel
zu grol3. Das Landratsamt solle einen
Mitarbeiter vorbeischicken, der dort nach dem
Rechten sehen soll. Ist das Landratsamt
hierflr zustandig?
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Einfuhrungsfalled) e

Grundstluckseigentumer L erhalt von der
kreisfreien Stadt S die Genehmigung, sein
Kino Iin eine Diskothek umzubauen.
Nachbarin B wendet sich bei der Stadt gegen
die Genehmigung, well sie Larmbelastigung
und wild parkende Fahrzeuge beflrchtet.
Ware eine Klage der B erfolgreich?
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Einfuhrungsfalle () e

B mochte in der Gemeinde R ein 15 m hohes
Mehrfamilienhaus errichten. Es existiert ein
Bebauungsplan. Architekt A hat bel der
Gemeinde Bauvorlagen eingereicht, die genau
den Vorgaben des Bebauungsplans
entsprechen. Nach einem Monat haben sich
weder die Gemeinde noch das Landratsamt
gemeldet. A gibt nun dem Dbeauftragten
Bauunternehmen das Startsignal fur den
Baubeginn. Darf mit dem Bau begonnen
werden?




Zweiteilung des Baurechts
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RECHTSANWALTE

Baurecht

Offentliches

Baurecht

Privates
Baurecht
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Offentliches Baurecht RN TS
Staat n
» Bauaufsichtsbehorde Der Bereich des

Offentlichen Baurechts
regelt das Verhaltnis
zwischen Staat und
den am Bau beteiligten
Privatpersonen

Bl Offentliches Baurecht

Privatperson

* Bauherr



Offentliches Baurecht

Staat

» Bauaufsichtsbehorde

Privatperson

* Bauherr

Art. 3 BayBO:

Anlagen sind unter
Berticksichtigung der
Belange der Baukultur,
Insbesondere der

anerkannten Regeln der
Baukunst, so anzuordnen,
ZU errichten, zu andern
und instand zu halten,
dass die offentliche
Sicherheit und Ordnung,
iInsbesondere Leben und
Gesundheit, und die
natdrlichen
Lebensgrundlagen nicht
gefahrdet werden.
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RECHTSANWALTE

Gegenstand dieses
Verhéaltnisses ist vor
allem die staatliche
Schutz- und
Fursorgepflicht fur die
Allgemeinheit
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Privates Baurecht R
Staat Der Bereich des
Privaten Baurechts

» Bauaufsichtsbehorde i
regelt die

Rechtsbeziehungen
zwischen den am

Privates Baurecht Bau beteiligten
Privatpersonen.
\
[

\ Gegenstand sind vor
allem vertragliche

Privatperson “ Privatperson Verhaltnisse  (z.B.
Architektenvertrag)

» Bauherr * Architekt
* Ingenieur
* Bauunternehmer
» Handwerker
» Sonderfachleute



Privates Baurecht

Staat

» Bauaufsichtsbehorde

1 Privates Baurecht
\
[

Privatperson

* Bauherr

)

\
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RECHTSANWALTE

§ 631 BGB:

Gegenstand des Werk-
vertrags kann sowohl die
Herstellung oder Ver-
anderung einer Sache
als auch ein anderer
durch Arbeit oder
Dienstleistung  herbeil-
zuftihrender Erfolg sein

Privatperson

* Architekt

* Ingenieur

* Bauunternehmer
» Handwerker

» Sonderfachleute

Die meisten Vertrage im
Baubereich sind Werk-
vertrdge. Geschuldet ist
die Herbeiflhrung eines
Erfolges, die blol3e
Tatigkeit genugt nicht.
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Zweiteilung des Baurechts RECHTOANWALTE
Offentliches Baurecht Privates Baurecht
* Regelt die Rechtsbeziehungen  Regelt die Rechtsbeziehungen
zwischen Bulrger - Staat zwischen Privatpersonen (Blrger —
Bilrger)

« Uber-/Unterordnungsverhaltnis - Gleichrangigkeit der Parteien

« Staat (Bauaufsichtsbehdrde) « Parteien schlieRen Vertrage (z.B.
handelt idR durch Verwaltungsakte Architektenvertrag, Bauvertrag)

(z.B. Baugenehmigung)
* BauGB, BauNVO, BayBO * BGB, VOB/B, HOAI

« Zustandigkeit der  Zustandigkeit der Zivilgerichte
Verwaltungsgerichte (Amtsgericht, Landgericht)




Zweitellung des Baurechts

Stellung des Architekten
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RECHTSANWALTE

Erflllung

der Ver-

pflichtungen aus dem mit
dem Bauherrn ge-
schlossenen Architekten-
vertrag (Werkvertrag)

—

Einhaltung der bau-
ordnungsrechtlichen bzw.
offentlich-rechtlichen Vor-
schriften

ZU verme

iden!

Wichtig: Kenntnis und standige Fortbildung auf dem Gebiet des
Offentlichen Baurechts ist zwingend, um spéatere Haftungsanspriiche
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Ubung RECHTSANWALTE

Fall 1. Zwischen dem Bauherrn und der Baufirma wird ein Werkvertrag
bzgl. des Baus eines Einfamilienhauses geschlossen. Bei der Abnahme
erkennt der Architekt Mangel. Die Baufirma ist der Auffassung, dass das
Haus mangelfrei ist. Welches Gericht ist flir einen Rechtsstreit zwischen
dem Bauherrn und der Baufirma zustandig?
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Ubung RECHTSANWALTE

Fall 1. Zwischen dem Bauherrn und der Baufirma wird ein Werkvertrag
bzgl. des Baus eines Einfamilienhauses geschlossen. Bei der Abnahme
erkennt der Architekt Mangel. Die Baufirma ist der Auffassung, dass das
Haus mangelfrei ist. Welches Gericht ist flir einen Rechtsstreit zwischen
dem Bauherrn und der Baufirma zustandig?

Fall 2: Ein Bauherr kommt zu lhnen. Bevor er Sie mit der Planung
beauftragt, will er wissen, ob sein Grundstick Uberhaupt mit einem
Mehrfamilienhaus bebaut werden darf und welche Abstandsflachen er
zum Nachbargebaude einhalten muss. Handelt es sich hier um eine
Fragestellung des Privaten oder des Offentlichen Baurechts?
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Urspriinge des Offentlichen Baurechts ECHTSARVIALTE

» Wachsende Stadte und immer dichter werdende Besiedlung
fuhrten zu groRerer Brandgefahr

» Starkere Reglementierung - zunachst regional, spater landesweit

» Allgemeines Landrecht fur die PreuBischen Staaten, 1794

> ,In der Regel ist jeder Eigenthumer seinen Grund und Boden mit Gebauden
zu besetzen und sein Gebaude zu verandern wohl befugt. Doch soll zum
Schaden oder zur Unsicherheit des gemeinen Wesens oder zur
Verunstaltung der Stadte und 6ffentlichen Platze, kein Bau und keine
Veranderung vorgenommen werden. Wer also einen neuen Bau in Stadten

anlegen will, muf3 davon der Obrigkeit zur Beurtheilung Anzeige
machen.”

» Damals: generelle Baufreiheit

» Spater: konkretere gesetzliche Regelungen
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Grenzen der Baufreiheit R

Baufreiheit

~_~

Art. 14 Grundgesetz:

Das Eigentum wird
gewahrleistet.

Bauleitplanung Nachbarrechte
\ Inhalt und /

Schranken werden

durch die Gesetze
Naturschutz yfﬂt. \ Brandschutz

Immissionsschutz Denkmalschutz
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Die Gesetzgebungszustandigkeit RECHTOANWALTE

» Hintergrund der Aufteilung in Bundesrecht (BauGB) und
Landesrecht (BayBO): Unterschiedliche

Gesetzgebungszustandigkeit

> Art.70 Abs.1 GG: Die Bundeslander haben das Recht der Gesetzgebung,
soweit das Grundgesetz nicht dem Bund Gesetzgebungsbefugnisse verleiht

> Art. 74 Abs.1 Nr.18 GG: ,Bodenrecht” ist Teil der konkurrierenden
Gesetzgebung (vorrangige Gesetzgebungszustandigkeit des Bundes)

> ,Bodenrecht”: nur Bauplanungsrecht, nicht Bauordnungsrecht

P Bundesrecht

Bauplanungsrecht « BauGB, BauNVO

P Landesrecht
« BayBO

Bauordnungsrecht
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Zustandigkeiten im Baurecht RECHTOANWALTE

» Bayerisches Staatsministerium d. Innern

» Regierungen (z.B. Regierung v. Schwaben)

» Kreisverwaltungsbehotrden (Landratsamter)
» Kreisfreie Stadte (z.B. Augsburg)
» Grol3e Kreisstadte
» Delegationsgemeinden (bestimmte leistungs-
fahige kreisangehorige Gemeinden),
(z.B. Friedberg)
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Aufgaben der Bauaufsichtsbehdrden ECHTSARVIALTE

» Untere Bauaufsichtsbehorde
> Erteilung der Baugenehmigung

> Baueinstellung, Nutzungsuntersagung, Beseitigungsanordnung

» HOhere Bauaufsichtsbehorde
> Aufsicht Uber die Untere Bauaufsichtsbeh6rde

» Genehmigung der Flachennutzungsplane der Kommunen

» Oberste Bauaufsichtsbehdrde
> Aufsicht Gber nachgeordnete Behdrden

» Erlass von Verordnungen und verwaltungsinterner Vorschriften
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Il. Teil

Planungsrecht



Die verschiedenen Planungsstufen

, MEIDERT & KOLLEGEN

\ Raumordnungsgesetz des Bundes

/

\ Bayerisches Landesplanungsgesetz /

Landesentwicklungsprogramm
LEP
\ Regionalplane /
\ Flachennutzungsplan /
\ Bebauungsplan /
Erteilung
Baugeneh-
migung
aud
Hauseés

—_

RECHTSANWALTE

Raumordnung

Bauleitplanung

_ Bauordnungs-
recht
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Raumordnung und Bauleitplanung ECHTSARVIALTE

» Aufgabe der Planung
» Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

» Unterscheide:

> Planungsrecht des Bundes und der Lander (Raumordnung, LEP,
Regionalplanung)

» Planungsrecht der Gemeinden (Bauleitplanung, d.h. Flachennutzungsplane
und Bebauungsplane)

» Systematik der Planung
» Entwicklung des nachfolgenden Plans aus dem Vorherigen
> Die nachfolgenden Plane werden immer konkreter und verbindlicher
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Die verschiedenen Planungsstufen RECHTOANWALTE

\ Raumordnungsgesetz des Bundes /

Bayerisches Landesplanungsgesetz

- Raumordnung

Regionalplane

\ Flachennutzungsplan /
\ Bebauungsplan / ~ Bauleitplanung
Erteilung |
Baugeneh- )
R _ Bauordnungs-
kﬁ{jdzg recht
Hausés

L
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Das Landesentwicklungsprogramm ECHTSARVIALTE

» Das LEP enthalt insbesondere Aussagen lber
> die Eintellung des Staatsgebiets in Regionen
> die zentralen Orte und die Grundsétze fur inren weiteren Ausbau

> die nachhaltige Sicherung und Entwicklung der nattrlichen
Lebensgrundlagen und nachhaltige Wasserwirtschaft (z.B. Vorranggebiete
fir den Hochwasserschutz)

> die nachhaltige gewerbliche Wirtschaft und Dienstleistungen (z.B.
Tourismuswirtschatft)

» die nachhaltige Land- und Forstwirtschaft (z.B. besondere Berlcksichtigung
der bauerlichen Landwirtschaft in der Bauleitplanung)

> die nachhaltige technische Infrastruktur (z.B. Einbindung Bayern in das
Européische Eisenbahnnetz)

> die nachhaltige Siedlungsentwicklung (z.B. Freihaltung von besonders
schitzenswerten Landschaftsteilen)



Bayerische Staatsregierung

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Strukturkarte
s Anhang 3
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RECHTSANWALTE

www.landesentwicklung.bayern.de
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Die verschiedenen Planungsstufen RECHTOANWALTE

\ Raumordnungsgesetz des Bundes /
\ Bayerisches Landesplanungsgesetz /

Landesentwicklungsprogramm
LEP

- Raumordnung

Flachennutzungsplan

\ Bebauungsplan / ~ Bauleitplanung
Erteilung |
Baugeneh- )
R _ Bauordnungs-
kﬁ{jdzg recht
Hausés

L
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ReglOnalp|an RECHTSANWALTE

» Regionalplane enthalten z.B.

> die Festlegung der zentralen Orte der Grundversorgung und
Siedlungsschwerpunkte

» Raumbedeutsame Festlegungen zum Siedlungswesen, zum Verkehr, zur
Kultur und zur Freiraumsicherung

» Bayern:
» 18 Regionen in Bayern

» Regionalplane werden von den regionalen Planungsverbanden erarbeitet

> Mitglieder der regionalen Planungsverbande sind Stadte, Gemeinden und
Landkreise

» Region/Planungsverband ,Augsburg”: Stadt Augsburg, Landkreise Aichach-
Friedberg, Augsburg, Dillingen und Donau-Ries (ca. 830.000 Einwohner)



;
o

[y :‘_;_r

[

éﬂ;rn e .

.
u. Lach I'["-’—- e H - p—
[l Tl — L

W
ot

A wams A,
Irfraas sk, Wk e Lired Taedhraod ogi e
Auas hrd T aus S arte I
Siamad 010471554
Pz Pedinucks. il 'l [CE i
[k
wom S Soandl 0r1. Febasar 7006

Malstab 1 : 500 00D

Regionalplan der Region Augsburg (9)

Verordnung zur Neufassung des Regionalplans der
Region Augsburg (9) 2006

Karte 1
Raumstruktur

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

] Kleinzenirum
4] Bevorzugt 7u entwickeindes Kleinzenirum
o Unterzentrum
] Bevoraugt zu entwickeindss Linierzeninm
(] Siadiungsadvwerpunkt im grofen Vendichtungaraum
——  Grenze der Mahharsiche
Z rtrais Dopg sin cunch o eI Rt

Machrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
Landesentwicklungsprogramm Bayern

Lindilicher Raum

...... Allgameainer indlicher Raum

_— Léndlicher Teliraum im Umfeld des grofen Verdichtungsraum es Augaburg

Lindlicher Teliraum, dessen Entwickiung in besonderem Malte
geatirkt werden aoll

Oberrentnum
Mittelz andrum
Mibsglicheas Mitielzentnm
sirad cunch iRt
= achae vion b gl B 1]

Grenze der Reglon
G der Mittelbersithe

Gemdbh B eschl der Verband ng des Regl dlen Pl ng rband
Augsburg vom 11. Jull 2006

Verbindlich erklirt mit Bescheld der Reglerung von Schwaben vom 26. Jull 2007,
gedndert mit Bescheid vom 25. September 2007, Azx. 24-815013

Reainaler Pt F—
Augshurg, den 25 Septamber 2007

gez. Lea Schrall
Landrat, Verhand sworsitrender

Baartaiier Ragionsbaaifraghe i0r dis Ragion Sugsaburg bal G Fagisrurg vom Schwaban
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Die verschiedenen Planungsstufen RECHTOANWALTE

\ Raumordnungsgesetz des Bundes /
\ Bayerisches Landesplanungsgesetz /

- Raumordnung
Landesentwicklungsprogramm
LEP

Regionalplane

~ Kommunale
Bauleitplanung

Erteilung
Baugeneh- =

migung _ Bauordnungs-

Bgijdz! recht
Hau S
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Kommunale Planungshoheit RECHTOANWALTE

» Art. 28 Abs.2 GG, Art. 11 BV — ,,Selbstverwaltungsgarantie®

,Den Gemeinden muss dass Recht gewahrleistet sein, alle Angelegenheiten der ortlichen
Gemeinschaft im Rahmen der Gesetze in eigener Verantwortung zu regeln.”

> §2 Abs.1 BauGB

,Die Bauleitplane sind von der Gemeinde in eigener Verantwortung aufzustellen.”

> ,,Jm Rahmen der Gesetze*

> Auch die Gemeinden sind im Rahmen der Planung an die gesetzlichen
Vorschriften gebunden

» Der Kern des gemeindlichen Selbstverwaltungsrechts darf dabei nicht
angetastet werden (,Wesensgehaltsgarantie®)

> Je wichtiger die gesetzliche Vorschrift, desto mehr darf sie das
gemeindliche Selbstverwaltungsrecht beschréanken

Die Planungshoheit der Gemeinden wird nicht schrankenlos gewahrleistet
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Zweistufiges System kommunaler RECHTOANWALTE
Bauleitplanung

1.Stufe

* Flachennutzungsplan

2.Stufe

* Bebauungsplan
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Der Flachennutzungsplan s

1.Stufe

» Flachennutzungsplan



% Stadt
"s Augsburg

Neubekanntmachung

Flachennutzungsplan

Mit integrierter Landschaftsplanung

Fassung der Neubekanntmachung vom 01.07.2010,

zuletzt geandert am: 08.10.2010

Grundlage der Neubekanntmachung ist der rechtswirksame Flachennutzungsplan
(FNP) vom Januar 1995 einschlieldlich der nachtraglich beschlossenen und geneh-
migten Anderungen, Erganzungen und Berichtigungen.
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FLACHENNUTZUNGSPLAN
MIT INTEGRIERTER LANDSCHAFTSPLANUNG

DER STADT AUGSBURG

LEGENDE ZUR NEUBEKANNTMACHUNG VOM 01.07.2010

Bauflachen

Verkehrsfldchen

[ Wohnbaufldchen
[ Gemischte Bauflachen
Gewerbegebiete
e Industriegebiets
Sondergebiete mit

Zweckbestimmung
Stadion  FCA-Stadion

ERH Einrichtungshaus

EKZ Einkaufszentrum

HS Hachschule

GVZ Glterverkehrszentrum
ZK Zentralklinikum

EFM Elekirofachmarkt
MM/ Mébelfachmarkt/ sonstge
SFM Fachmarkte

Messe  Ausstellung

Hotel Haotel

F Forschung

Verw/F  Verwaltung/ Forschung
VUP Verkehrsibungsplatz
Festpletz  Festplaz

EDW Einzelhandel,

Dienstleistung, VWohnen
Camping  Campingplatz
Moarkt Markt
BGFM Bau- und Gartenfachmarkt
FEU Forschung, Entwicklung,
Universitat

I MNutzungsbeschrankungen
oder Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche
Unmwelteinwirkungen

i Bereiche mit
Marktfunktion

Flachen fir Ver-und
Entsorgungsanlagen

Autobahn und
auobahndhnliche Stralten

Uberortliche und ortliche
e

Hauptverkehrsstralken mit
Grenze der Ortsdurchfahrt

Offentliche Parkplatze
Straftenausstattung
Stralenverauf
unterirdisch
Fullgéngerzone

_ Stralkenbahn

Griinfléchen

1 Allgemeine Grunflachen
Allgemeine Grinflachen
mit Zweckbestimmung
Sportanlage

Golfanlage

Friednhof

Freibad
Dauerkleingérten
Sp Spielplaz
Bo Balzplaz

ey privat zu erhaltende
Grunflachen und

Qhbstgéarten

Freiflachen

Stadt
Augsburg

1 Wasserflachen

[ ] Feuchtgebiete

1 Trockenstandorte,
Magenwiesen

1 Brachflachen

e Flachen fur Malknahmen
zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von
Boden, Matur und
Landschaft

[ Flachen fur
Aufschattungen, Abgra-
bungen oder die Gewin-
nung von Bodenschétzen

Naturausstattung

| = Flachen fur Versorgungs-
anlagen mit
Zweckbestimmung
Gasversorgung
Abfallentsorgung
Fernwarmeversorgung
Elektrizitdtsversorgung
\Wasserversergung
Abwasserentsorgung
Betriebshof

OHERRE

Fléchen fir den Gemeinbedarf

O] Flachen fur Gemeinbedarf
) mit Zweckbe stimmung
(O] Venvaltung
(O] Erziehung
(=) Gesundheit
() Kultur
(r) Religion
(O] Leibeserzichung
(s) Sicherheit
® Flrsorge
O] INaherholung
&) Lebensrettung

—/1 Walder mit
forstwirtschaftlicher
Mutzung (langfristig
stérkere Durchmischung
mit standcrigerechien
Baumarten)

(e Walder mitvorrangiger
Zielsetzung MNaturschuiz
(naturnahe Waldgesell-
schaften) wie:

() Buchenmischwald

(&) Bedensaurer Mischwald
Auwald
@) Schneeheide-Kiefermwald

] Landwirtschaftliche
Flachen allgemein

eN Landwirtschaftliche
Flachen mit
besonderer ékologischer
Ausgleichsfunktion:

(&) Erosionsstabile
Bodennutzung
@@ Grunland mit be sonderer

Skologischer Funkton
@ Biotoppuffer,
Grundwassersicherung,
ckologisch orientierte
Landwirtschaft
@ Erwerbsgartnerei

(&3) Baumschule

3 go

_3
2

2

Einzelbdume ader Alleen
Zu sichernde und zu
entwickelnde
Gehélzstrukturen
Terrassenkanten

Treckengefallene
Gewasserrinnen
Ehemalige Fluss- und
Bachmaander

Kennzeichnungen und
nachrichtliche Ubernahmen

Hefl eheH [etie O

i

Flachen fur Bahnanlagen
Flachen fUr den
Luftverkehr mit
Zyweckbestimmung:
Flugplatz, Landeplatz
Bauschutzbereich
Hochspannungsfreleitung
Altlasten

Stadigrenze

Maturschutzgebiet
Maturschutzgebiet geplant
Landschaftsschutzgebiet
Landschaftsschutzge biet
geplant

MNaturpark

Maturdenkmal
Landschaftsbestandtell
Fauna-Flora-Habitat-Gebiet

Trinkwasser
Fassungsbereich
Trinkwasser engere
Schutzzone
Trinkwasser aultere
Schutzzone A1
Trinkwasser dultere
Schutzzone A2
Trinkwasser dultere
Schutzzone B
Brunnen
Uberschwemmungsgebiet
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Bauflachen

[ 1  Wohnbauflichen

[  Gemischte Bauflachen

Gewerbegebiete

[e ] Industriegebiete

Sondergebiete mit
Zweckbestimmung:

Stadion  FCA-Stadion

ERH Einrichtungshaus

EKZ Einkaufszentrum

HS Hochschule

GVZ Guterverkehrszentrum

ZK Zentralklinikum

EFM Elektrofachmarkt

MEMY Mobelfachmarkt/ sonstige

sFM Fachmarkie

Messe  Ausstellung

Hote Hotel

F Forschung

Verw/F  Verwaltung/ Forschung

VUP Verkehrsubungsplatz

Festplatz  Festplatz

EDW Einzelhandel,
Dienstleistung, VWohnen

Camping  Campingplatz

Markt harkt

BGFM Bau- und Gartenfachmarkt

FEU

Forschung, Entwicklung,
Universitat
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Flachen fur Ver- und

Entsorgungsanlagen
= Flachen fur Versorgungs-
anlagen mit
Zweckbestimmung:
Gasversorgung
Abfallentsorgung
Fernwarmeversorgung
=] Elektrizitatsversorgung
Vi/asserversorgung
Abwasserentsorgung
E Betrnebshof
Flachen fir den Gemeinbedarf
[O] Flachen fur Gemeinbedarf
mit Zweckbe stmmung:
) Venwaltung

BEOOOEEEM®

Erziehung
Gesundheit
Kultur

Religion
Leibeserziehung
Sicherhert
Flrsorge
[aherhelung
Lebensrettung
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Verkehrsflachen

Autobahn und

E_]luob ahnahnliche Stralsen
Uberortiche und orthche

Hauptverkehrsstralien mit
Grenze der Ortsdurchfahrt

Offentliche Parkplatze
Straldenausstattiung
Stralenverlauf
unterirdisch
Fuligangerzone
Stralienbahn

Grinflachen

¢ BRHKD @D

o
o

v,

Allgemeine Grunflachen
Allgemeine Grinflachen
mit Zweckbestimmung:
Sportanlage

Golfanlage

Friedhof

Freibad
Dauerkleingarten
Spielplatz

Bolzplatz

privat zu erhaltende
Grunflachen und
Obstgarten
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Freiflachen

]

@
@
®

Walder mit
forstwirtschaftlicher
MNutzung (langfristig
starkere Durchmischung
mit standortgerechien
Baumarten)

Walder mit vorrangiger
Zlelsetzung MNaturschutz
(naturnahe Waldgesell-
schaften) wie:

B uchenmischwald

Eodensaurer Mischwald
Auwald

Schneeheide-Kiefernwald

Landwirtschattliche
Flachen allgemein
Landwirtschattliche
Flachen mit

pesonderer ckologischer
Ausgleichsfunktion:
Erosionsstabile
Bodennutzung

Grinland mit besonderer
ckologischer Funktion
Blotoppuffer,
Grundwassersicherung,
ckoelogisch onentierte
Landwirtschatt
Erwerbsgartnerel

Baumschule
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Wasserflachen
Feuchigebiete
Trockenstandorte,
Magerwiesen
Brachflachen

Flachen Tur Malinahmen
zum Schutz, zur Pilege
und zur Entwicklung von
Boden, MNatur und
Landschaft

Flachen fur
Aufschuttungen, Abgra-
bungen oder die Gewirr
nung von Bodenschatzen

Naturausstattung

Einzelbaume oder Alleen
ZU sichernde und zu
entwickelnde
Geholzstrukturen
Terrassenkanten

Trockengefallene
Gewassernnnen
Ehemalige Fluss- und
Bachmaander




Kennzeichnungen und
nachrichtliche Ubernahmen

el eher

i

Flachen fur Bahnanlagen
Flachen fur den
Luftverkehr mit
Zweckbestimmung:
Flugplatz, Landeplatz
Bauschutzbereich
Hochspannungsfreilleitung
Altlasten

Stadtgrenze

MNaturschutzgebiet
MNaturschutzgebiet geplant
Landschafisschutzgebiet
Landschafisschutzgebiet
geplant

Naturpark

Naturdenkmal
Landschaftsbestandtell
Fauna-Flora-Habitat-Gebiet

Trinkwasser
Fassungsbereich
Trinkwasser engere
Schutzzone
Trinkwasser aultere
Schutzzone A1
Trinkwasser auliere
Schutzzone A2
Trinkwasser auliere
Schutzzone B
Erunnen
Uberschwemmungsgebiet
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Teilplan 1 ‘A SAt:;stburg

Planungsraume
MEIDERT & KOLLEGEN
RECHTSANWALTE
| Innenstadt
1] Oberhausen
n Béarenkeller
v Firnhaberau
v Hammerschmiede
Vi Lechhausen
Vil Kriegshaber
Vil Pfersee
IX Hochfeld
X Antonsviertel
Xi Spickel/Herrenbach
Xl Hochzoll
Xl Haunstetten/Siebenbrunn
XIv Goggingen
XV Inningen
XVI Bergheim
XVII Universitatsviertel

D Planungsraumgrenzen




Teilplan 2a
Naturschutz - Bestand

Naturschutzgebiet
Landschaftsschutzgebiet
Naturpark
Naturdenkmal

Landschaftsbestandteil

BLREI |

Baumschutzverordnung

Fauna-Flora-Habitat-Gebiet

&

Stadt
Augsburg

MEIDERT & KOLLEGEN

RECHTSANWALTE



Teilplan 2b
Naturschutz - Planung

D Naturschutzgebiet geplant
D Landschaftsschutzgebiet geplant

| Landschaftsbestandteil geplant

) Naturdenkmal geplant

‘ Stadt
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Teilplan 3

Biotopkartierung

Biotope mit 13d-Status

- Biotope ohne 13d-Status

A

Stadt
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Teilplan 4

Natiurliche Raumstrukturen

I

LI LIE L

Gewadsser
Hochterrassen

Niederterrassen

Talboden untere Wertach,
LechgrieR, Meringer Feld

Singoldtal

Bachtélchen
Moorbéden
Tertiarhiigelland
Quartére Ablagerungen

Lech- und Wertachauen

Zaoma YN

Lechaugr

der Singold

nach N. Miller und R. Waldert 1982
Biotopkartierung -

Crgebnisse und erste Auswertung,
Bericht

. Stadt
Augsburg
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Teilplan 5
Potentielle natlirliche Vegetation

Gewasser

Praalpiner Schneeheide-Kiefernwald

Fingerkraut-Kiefern-Eichenwald
Hainbuchenwal

Reiner Labkraut-Eichen-
Hainbuchenwald

Hainsimsen-Laliiikraut-Eichen-

Hainsimsen-Buchenwald
Waldmeister-Tannen-Buchenwald

Eschen-Ulmen-Auwald

Erlen-Eschen-Auwald

Grauerlen-Auwald

von P. Seibert 1968
Ubersichtskarte der natiirlichen
N Vegetationsgebiete von Bayern

‘ Stadt
Augsburg
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Uberschwemmungsgebiete

Trinkwasserschutz- und

Teilplan 6




Teilplan 7
Bodendenkmaler

- ausgegrabene Bodendenkmaler
- nachgewiesene Bodendenkmaler

vermutete Bodendenkmaler

A

Stadt
Augsburg
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Neubekanntmachung des Fldchennutzungsplanes mit integrierter Landschaftsplanung

C. Erlauterungen zur Neubekanntmachung

C.1. Vorwort und Vorgehensweise

C.1.1. Allgemeines zur Stadt Augsburg

C.1.1.1. Geografie
Die Stadt Augsburg ist mit 267.121 Einwohnern (Wohnberechtigte Bevdlke-
rung, Stand 31.12.2009) und einer Flache von rund 147 km? nach Miinchen
und NUdrnberg die drittgréRRte Stadt in Bayern und Hauptstadt des Regie-
rungsbezirks Schwaben. Die grol3te Ausdehnung Augsburgs betragt in
Nord-Sad-Richtung 23 km, in Ost-West-Richtung 14,5 km. Augsburg liegt
am Zusammenfluss von Lech und Wertach und gehort naturraumlich zum
Alpenvorland.

Das Stadtgebiet ist untergliedert in gut ein Drittel Siedlungs- und Verkehrs-
flachen (37 Prozent), ein knappes Drittel der Flache (28 Prozent) wird land-
wirtschaftlich genutzt, 24 Prozent sind Walder. Die Erholungs-, Wasser- und
sonstigen Flachen umfassen 11 Prozent (Zahlen aus dem Statistischen Jahr-
buch der Stadt Augsburg 2009, Stand: 31.12.2008).

Aufgrund der Gberregionalen Bedeutung und Funktion als Oberzentrum ver-
fugt Augsburg Gber weiterfuhrende Bildungsstatten, Fachhochschule und
Universitat, zahlreiche auch hochqualifizierte Arbeitsplatze, ein umfassen-
des medizinisches und kulturelles Angebot sowie zahlreiche Einkaufsmaog-
lichkeiten.

C.1.1.2. Verkehr
Augsburg ist iUber die Bundesautobahn A 8 im Norden und tber die Bun-
desstral3en B 10 und B 300 in Ost-West-Richtung bzw. die B 2 und die B 17
jeweils in Nord-Sud-Richtung an das Uberortliche StralRennetz angeschlos-
sen.

AulRerdem hat Augsburg Anschluss Uber die ICE-Trassen Miinchen — Stutt-
gart (Teilstick der Magistrale fuir Europa von Paris nach Budapest) bzw.
Richtung Nirnberg an das nationale und internationale Schienennetz.
Daneben existieren weitere Bahnlinien der Deutschen Bahn AG nach
Ingolstadt, Donauwdrth und Buchloe.

Im Bereich des Offentlichen Personennahverkehrs verfiigt Augsburg tber
vier StralBenbahnlinien (eine weitere befindet sich im Bau) und 25 Buslinien.
Erganzt wird das Angebot durch Regionalbahnlinien und Regionalbusse.
Weiter gibt es in Augsburg einen Regionalflughafen sowie die Augsburger
Localbahn, ein privates Eisenbahnverkehrsunternehmen fir den offentli-
chen Gulterverkehr.

MEIDERT & KOLLEGEN
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Neubekanntmachung des Fldchennutzungsplanes mit integrierter Landschaftsplanung

MEIDERT & KOLLEGEN

C.1.1.3. Historische Entwicklung ECHTSANWIALTE

Augsburg weist eine Uber 2000-jahrige Geschichte auf und gehort damit
zu den altesten Stadten in Deutschland. Entscheidend fur den Aufstieg war
sowohl die militarische Bedeutung im romischen Reich als auch die ver-

kehrsglinstige Lage am Schnittpunkt der bedeutenden europaischen Ost-
West und Nord-Sud-Verbindungen.

Seit Uber 1250 Jahren ist Augsburg Bischofssitz. Die hochste wirtschaftliche
Blite erreichte Augsburg im 15. und 16. Jahrhundert unter den Kaufmanns-
familien Fugger und Welser durch den Fernhandel und Bank- bzw. Metall-
geschafte. Es folgte eine weitere Blltezeit nach dem Dreil3igjahrigen Krieg
fur das Kunsthandwerk mit den Gold- und Silberschmieden sowie das Dru-
ckereihandwerk. Seit dem Ende des 18. Jahrhunderts entwickelten sich die
Textilindustrie und spater der Maschinenbau.

C.1.1.4. Wirtschaft
Heute dominieren im produzierenden Gewerbe der Maschinen-, Fahrzeug-
und Flugzeugbau. GrofRe Bedeutung haben auch die Bereiche Datentechnik
mit dem IT-Griinderzentrum, die Mechatronik und die Entwicklung von Fa-
serverbundstoffen. Seit 2006 ist Augsburg Zentrum des Bayerischen Me-
chatronikclusters. Im Carbon Composite e. V. werden die technologischen
Kompetenzen von der Herstellung bis zur Verarbeitung von Faserverbund-
stoffen zusammengefuhrt.

Weiter ausgebaut wird der Standort fur Faserverbundtechnologie und Me-
chatronik durch die Neuansiedlung des Deutschen Zentrums fur Luft- und
Raumfahrt und des Fraunhofer-Instituts sudlich der Universitat. In unmittel-
barer Nahe zwischen Universitat und B 17 entsteht auf einer Flache von
rund 80 Hektar der Innovationspark Augsburg. Dort sollen kunftig For-
schungs- und Entwicklungsunternehmen eng mit universitaren Einrichtun-
gen zusammenarbeiten.

Mit der Grindung des Kompetenzzentrums Umwelt Augsburg Schwaben
(KUMAS) und der Ansiedlung des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt
wurden die Grundlagen fiir einen weiteren innovativen Wirtschaftszweig
geschaffen.




C.2. Erlauterung der Planzeichen

C.2.1. Darstellungen und Nutzungsarten

Vorab ist anzumerken, dass im Flachennutzungsplan bei allen Darstellungen : MEIDERT & KO._I-LEGEN
nicht zwischen bestehenden Bau-, Verkehrs-, Griin- und Freiflachen, unbe- RECHTSANWALTE
bauten bzw. brach liegenden Reserveflachen oder noch nicht realisierten
Planungen unterschieden wird. Einzige Ausnahme sind die Natur- und Land-
schaftsschutzgebiete. Nicht Uberprift wurde, ob die Darstellungen von Ge-
meinbedarfseinrichtungen und Parkplatzen noch aktuell sind.

Bauflachen

Die Darstellung der Bauflachen erfolgt generell entsprechend den Anforde-
rungen an den Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf, sondern jeweils
fir zusammenhangende Flachen. Ziel ist es, grol3ere Bereiche einer Bauge-
bietsart zuzuordnen, ohne dabei einzelne Grundsticke oder StralRenziige
Isoliert zu betrachten. Insbesondere in Neubaugebieten soll lediglich ein
Rahmen vorgegeben werden, der erst durch die Bebauungsplanebene kon-
kretisiert wird und eine scharfere Differenzierung z.B. fir Gemeinbedarfsein-
richtungen oder fur die innere Grungliederung vornimmt.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Augsburg werden die bebaubaren Fla-
chen differenziert in folgende Bauflachen bzw. Baugebiete dargestellt:

Wohnbauflachen

Wohnbauflachen sind Uber das ganze Stadtgebiet verteilt.
Schwerpunkte von groReren Neuausweisungen waren in den
letzten Jahren die Konversionsflachen im Westen von Augs-
burg.

Gemischte Bauflachen

Gemischte Bauflachen dienen der Nutzungsmischung und
liegen uberwiegend in historisch gewachsenen Zentren
(Innenstadt und Stadtteile).




Gesamtstadt

Flachenbezeichnung

Bauflachen gesamt
Wohnbauflache

Gemischte Bauflache
Industriegebiet

Gewerbegebiet

Sondergebiet

Offentliche Bauflachen gesamt
Flache fur Gemeinbedarf
Flache fur Versorgungsanlagen
Verkehrsflachen gesamt
StralRenverkehrsflache (einschl. FuRgangerzone)
Offentlicher Parkplatz

Flache fur Bahnanlagen

Flache fur Luftverkehr
Gruinflachen gesamt
Allgemeine Grunflache (einschl. dffentl. Sport- und Spielplatz)
Sportanlage

Friedhof

Dauerkleingarten

Freibad

Golfanlage

Freiflaichen gesamt

Flache fur Landwirtschaft
Flache fur Wald

Wasserflache

Feuchtgebiet

Trockenstandort, Magerwiese
Brachflache

Gesamt

Bruttoflachen
in ha
4.329,55
2.477,73
467,26
269,25
804,44
310,87
380,24
326,11
54,13
560,47
293,95
32,93
195,96
37,63
1.505,00
881,92
206,12
120,75
255,72
14,07
26,42
7.912,34
3.325,63
3.785,86
383,86
97,51
271,14
48,34
14.687,60

in %
29,47

2,59

3,82

10,25

53,87

100,00

@om
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Der Flachennutzungsplan RECHTSANWALTE

» Funktion des Flachennutzungsplans
> 85 Abs.1 BauGB

,Im Flachennutzungsplan ist fir das gesamte Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren
Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundzligen darzustellen.”

> Vorbereitender Bauleitplan
» Enthalt ,Darstellungen”®

» Nur ein Flachennutzungsplan pro Gemeinde, der sich regelmal3ig auf das
gesamte Gemeindegebiet erstreckt

> Weist einen relativ geringen Detaillierungsgrad auf

» Grds. muss ein Flachennutzungsplan vorhanden sein, bevor ein
Bebauungsplan entwickelt und beschlossen werden kann (zeitliche
Prioritat der Flachennutzungsplanung)

> Langfristige Planung (ca.15-20 Jahre)



Der Flachennutzungsplan RECHTSANWALTE

@GEN

» Inhalt des Flachennutzungsplans
» Aufzahlung in 8 5 Abs.2 BauGB (nicht abschlie3end), u.a.:

> Bauflachen (Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen, gewerbliche Bauflachen,
Sonderbauflachen), 8 1 Abs.1 BauNVO

Baugebiete, 8§ 1 Abs.2 BauNVO
Infrastruktureinrichtungen

Verkehrliche Verbindungen

Grunzuge

Okologische Ausgleichsflachen und —-maRnahmen
» Flachen fur Landwirtschaft oder Wald

» Darstellung nur der Grundztge der beabsichtigten bodenpolitischen
Entwicklung der Gemeinde

YV V V VYV V

Beachte: Die Gemeinde muss abwéagen, wie detailliert der Flachennutzungsplan sein soll.
Zum einen muss der Flachennutzungsplan so konkret sein, dass er den Rahmen fiir den
spateren Bebauungsplan bilden kann. Auf der anderen Seite soll der Flachennutzungsplan
auch noch genug Spielraum bieten, um die konkrete bauliche Ausgestaltung vorzunehmen,
also die Gemeinde nicht zu eng binden.
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Der Flachennutzungsplan RECHTSANWALTE

» Rechtliche Wirkungen

» Keine unmittelbare rechtliche Wirkung fur den einzelnen
Grundstlckseigentumer (kein Baurecht)

Beispiel: Der Eigenttimer eines Grundstticks, das im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache dargestellt ist, beantragt eine Baugenehmigung ftr ein Wohnhaus. Ein
Anspruch auf Baugenehmigung allein aufgrund der Darstellung im Flachennutzungsplan
besteht nicht. Auch besteht aufgrund des Flachennutzungsplans kein Anspruch des
Grundstuckseigentimers, einen Bebauungsplan aufzustellen.

» Keine Satzung mit Rechtsnormcharakter

» Grds. keine Anfechtungsmaoglichkeit mit der Normenkontrolle gem. § 47
VWGO (nur inzidente Kontrolle)

Beispiel: Im Aul3enbereich ist ein Vorhaben idR dann unzulassig, wenn es den Darstellungen
des Flachennutzungsplans widerspricht. Falls deshalb die Baugenehmigung abgelehnt wird,
wird das Gericht bei der Klage des Bauwerbers auf Erteilung der Baugenehmigung auch
prufen, ob der Flachennutzungsplan rechtlich in Ordnung ist.
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2.Stufe

* Bebauungsplan




MEIDERT & KOLLEGEN

RECHTSANWALTE




WH 4,00
SD 34°-45°

,éé: 2WE

M1:1000

o 10

MEIDERT & KOLLEGEN

RECHTSANWALTE



~ Hoéhenbezugspunkt
Q. SSR470.85




WA

GRZ 0,35

FH 8,75

WH 4,00

SD 34°-45°

25 [

, MEIDERT & KOLLEGEN

EEEEEEEEEEEEE



B) ZEICHENERKLARUNG

a) fir die Festsatzungen

Girenze des réumlichen Geliungsbereiches

L e LU

des Bebauungspiznes (Teie lund 1)
-o-0-0-0-9- Abgrenzung von Bere chien mit
unterschiec ichen Nutzungsarien
WA Allgemzines Wahngabiet
MD Corlgeoiet
GRZ 0.35 mzx. zuldes ac GruncliiEchanzanl 34
FH875 max. zuldes ge Firsthche 875 m
VWH 4,00 max. zuldssge Wandhdhe 4,00 m
S0 347-45" Satteldacn, Dachnelgung 34°-45°

Einzel- und Doppelnduser zuldssig
2WE max. 2 Wonienbeilen zuléssig
Baugranze
it s Jmaraizung von FlEchen fir Garagen
Sirallanbegrerzungslinie

cfientliche verkehrefizchen

"_— ofientliche Grinfliachen

Spielplatz

Flachen zur Eratung von Saumen, Strduchern

Flachen fir MaBrabmen zum Schutz, zur Pilege und
zur Entwicklang von Natur und Landschall
(Ausglelersiiachan)

L e Sizhidreincre
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b} fi- cie Hinweiss

2832

bestechende GrundsiGoksgrenzen
Flurnummarn

bestzhande Haupt- und Neseigebxade

verschiag tor cie Ancrdnung von Gebduden

mit Nummer und Vorschlag fir die Firstricniung

Malizahlen

vorhandene Geholzgruppen

vermandens Boschung
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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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3.2

6.2

6.3

6.4

6.5

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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7.2

7.3

8.2

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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12.

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

7
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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.
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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).

MEIDERT & KOLLEGEN

RECHTSANWALTE



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.
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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

MEIDERT & KOLLEGEN

RECHTSANWALTE



