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EINFUHRUNG

ANLASS DER UBERLEGUNGEN

Die am 1.6.1994 in Kraft getretene Neufassung der Bayerischen Bauord-
nung hat neben anderen Anderungen die Genehmigungsfreistellung von
Wohngebauden geringer H6he im Geltungsbereich eines Bebauungsplans
nach § 30 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) eingefihrt. Eine wichti-
ge Voraussetzung flr die Anwendbarkeit dieser Erleichterung ist, daB das
Bauvorhaben den Festsetzungen des Bebauungsplans (bzw. eines Vor-
haben- und ErschlieBungsplans) nicht widerspricht. Die Genehmigungs-
freistellung wird damit in der Praxis wesentlich von Umfang und Inhalt der
Festsetzungen in den Bebauungsplanen beeinfluBt.

Andererseits wird haufig beklagt, daB die Festsetzungen der Bebauungs-
plane zunehmend zahlreicher und differenzierter werden. Dies kann die
Anwendung der Bebauungsplane wesentlich erschweren. Auch unter dem
Ziel des kostengunstigen Bauens wird die Vereinfachung der Bebauungs-
plane gefordert. Dazu wird geauBert, enge Festsetzungen wirden die
Entscheidungsfreiheit der am Bau Beteiligten beschranken. Lange Verfah-
ren, verursacht durch komplizierte Bebauungsplane, die oft Befreiungen
von Festsetzungen oder Umplanungen der Bauvorhaben nach sich zie-
hen, wirden unndtig die Baukosten verteuern.

Es soll daher angestrebt werden, den Umfang der Festsetzungen ohne
Verlust der stadtebaulichen Qualitat der Wohngebiete auf ein vertretbares
MaB zurtickzufuhren. Ziel sollen der jeweiligen Situation angemessene Pla-
nungen mit einem klaren stadtebaulichen Konzept sein, die mit wenigen,
sinnfalligen und eindeutigen Festsetzungen umgesetzt werden kénnen.

Um Vorschléage flr eine Vereinfachung der Bebauungsplane zu gewinnen,
wurde eine Arbeitsgruppe aus mehreren Ortsplanungsstellen (Oberbayern,
Niederbayern, Unterfranken und Schwaben) unter Leitung der Obersten
Baubehorde gebildet. Dabei sind in Zusammenarbeit mit den Genehmi-
gungsbehotrden vorhandene Bebauungspléne fir Ein- und Zweifamilien-
hausgebiete hinsichtlich ihrer Umsetzbarkeit analysiert und Empfehlungen
fur einfachere Festsetzungen erarbeitet worden.

Zudem haben die beteiligten Ortsplanungsstellen einige "schlanke"
Bebauungspléne flir Wohngebiete mit verschiedenen Formen des
Eigenheimbaus - die haufigsten Falle der Bauleitplanung - erstellt. Diese
Beispiele sind jeweils auf eine konkrete Situation mit unterschiedlichen
Rahmenbedingungen bezogen. Sie lassen sich daher nicht beliebig auf
andere Planungsfalle Ubertragen.

UMFRAGEN ZUR UMSETZUNG VON BEBAUUNGSPLANEN

Berichte der Baugenehmigungsbehdrden zur Anwendung des Geneh-
migungsfreistellungsverfahrens aufgrund der Novelle der Bayerischen
Bauordnung von 1994 haben gezeigt, daB bei einem GroBteil (rd. 60 %)
der Bauantrége die Voraussetzungen fur dieses Verfahren nicht erflillt sind,
da Befreiungen von den Festsetzungen der Bebauungspléne erforderlich
sind. Um hierzu weitere Erkenntnisse zu gewinnen haben die bereits
genannten Ortsplanungsstellen bei den Landratsédmtern in den betroffenen
Regierungsbezirken eine schriftiche Umfrage Uber die Erfahrungen mit
Befreiungen durchgeftihrt.

Im Rahmen der Erhebungen wurden die Baugenehmigungsbehdrden u.a.
nach den Ursachen fiir das Erfordernis von Befreiungen auf Seite der Bau-
leitplanung einerseits und der betroffenen Bauvorhaben andererseits
befragt.

Genehmigungsfreistellung von
Wohngebauden geringer Hohe

Probleme der Umsetzung von
Bebauungsplanen

Notwendigkeit weniger und
eindeutiger Festsetzungen

Untersuchungen durch
eine Arbeitsgruppe

Erforderlichkeit von Befreiungen

Ursachen fur das Erfordernis
von Befreiungen
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Haufig von Befreiungen betroffene
Festsetzungen

Empfehlungen zur leichteren
Anwendbarkeit der Bebauungspléane

Eigenverantwortlichkeit
der am Bau Beteiligten

Zur Seite der Bauleitplanung wurde besonders darauf hingewiesen, daB
veraltete Bebauungsplédne (aus den 60er und 70er Jahren) oft heutigen
Vorstellungen hinsichtlich gestiegener Wohnflachenanspriche und anderer
Bauformen nicht mehr entsprechen. Genannt wurden auBerdem die diffe-
renzierten, sich zuweilen sogar Uberlagernden Festsetzungen mancher
Bebauungspléne. Dies kann beispielsweise dazu flihren, daB3 die angege-
benen Nutzungsziffern zum MaB der Nutzung aufgrund anderer Festset-
zungen (wie der Baurdume) nicht voll ausnutzbar sind.

Zur Seite der Bauvorhaben wurde der haufig individuelle Gestaltungswille
der Bauherren und der Planfertiger angesprochen, die zuweilen wenig
Verstandnis flr die vorgegebene stadtebauliche Ordnung hétten. Eine
wichtige Ursache ist das oft anzutreffende Streben nach einer héheren
Grundstlcksausnutzung.

In der Umfrage bei den Landratsdmtern wurden auch die Festsetzungen
erhoben, wegen deren Nichteinhaltung hufig Befreiungen erforderlich
werden. Die wesentlichsten dabei genannten Grinde sind in der Reihen-
folge der Haufigkeit ihrer Nennung Abweichungen oder Uberschreitungen
von Festsetzungen zu:

- Baugrenzen

- Geb&udehdhen

- Dachneigung

- Dachgauben

- Firstrichtung

- Garagenstandorte und -gréBe

- MaB der baulichen Nutzung

- Hohenlage der Gebaude

- Dachform

Die Auflistung der am héaufigsten von Befreiungen betroffenen Festset-
zungen sollte fir kinftige Planungen Anregung sein, gerade bei diesen
Festsetzungen die Formulierung unter Berlicksichtigung einer angemes-
senen Flexibilitdt besonders sorgfaltig abzuwéagen. Beispielsweise kann
bei der Dachneigung die Eroffnung groBerer Spielrdume die Abstimmung
mit einem mdglichen Dachausbau erleichtern und damit die Akzeptanz
von Festsetzungen wesentlich verbessern. Bei den Baugrenzen kann dies
besonders durch die Abstimmung mit den Festsetzungen zum MaB der
baulichen Nutzung erreicht werden.

Die schriftiche Umfrage wurde durch eine Reihe von Gesprachen mit den
Landratsémtern und Gemeinden erganzt, um aus der Praxis der Umset-
zung von Bebauungsplanen zusatzliche Anregungen zur Reduzierung des
Erfordernisses von Befreiungen zu gewinnen. Danach werden entspre-
chende Mdglichkeiten vor allem in der Uberarbeitung alterer, tberholter
Bebauungsplédne und in der sorgfaltigeren Ausarbeitung neuer Bebau-
ungsplédne gesehen. Empfehlungen zu einzelnen Festsetzungen fanden in
den entsprechenden Abschnitten dieser Broschlre ihren Niederschlag.

ZIELE UND GRENZEN DER VEREINFACHUNG

Hintergrund der Reformen im Baurecht ist das weiterreichende ordnungs-
politische Ziel, das weg vom etablierten Betreuungsdenken und hin zu
einer neuen Verantwortlichkeit der am Bau Beteiligten fiihren soll. Dazu
werden die materiell-rechtlichen Anforderungen reduziert und die normati-
ven Prifkriterien im baurechtlichen Genehmigungsverfahren vermindert.
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In der Bauleitplanung solite das Bemihen um Vereinfachung aber dort
seine Grenzen finden, wo zu beflrchten ist, daB die stadtebauliche Qualitat
eines Baugebiets aufgegeben werden muBte. Hierbei gilt es, je nach Lage
und Rahmenbedingungen des Baugebiets unterschiedliche Beurteilungs-
maBstabe zu berlcksichtigen. Ein Bebauungsplan fir ein denkmalge-
schitztes Ensemble wird andere Anforderungen an die gestalterischen
Festsetzungen erfullen missen und damit gegebenenfalls eine hohere
Regelungsdichte aufweisen, als ein Bebauungsplan fir eine Situation am
Ortsrand.

Der Bebauungsplan soll Uber die Sicherstellung der stadtebaulichen Ent-
wicklung und Ordnung hinaus Rechtssicherheit fir den Bauherrn und den
Nachbarn schaffen. Rechtssicherheit setzt aber klare Festsetzungen vor-
aus. Auslegungsbedirftige Festsetzungen stehen einer Erleichterung des
Bauens entgegen. Wird im Einzelfall entgegen dem Streben nach Verein-
fachung ein Regelungsbedarf gesehen, gilt es genau zu prifen, ob die vor-
gesehene Festsetzung diesem Uberhaupt gerecht werden kann.

Die Ursachen einer hohen Regelungsdichte der Bebauungspléane liegen oft
auch im sog. Baunebenrecht (Naturschutz, Immissionsschutz u.a.) be-
grindet. Um die zahlreichen und zuweilen gegensétzlichen Anforderungen
zu berlcksichtigen, werden immer haufiger komplizierte Ldsungen
gewahlt. Dies erhoht die Festsetzungsdichte insgesamt im Bebauungs-
plan und erschwert letztlich dessen Anwendbarkeit. Es sollten daher auch
zur BerUcksichtigung der angesprochenen Belange mdglichst wenige und
klare Festsetzungen getroffen werden.

Darlber hinaus kann ein geeignetes stadtebauliches Konzept eigens fest-
zusetzende MaBnahmen entbehrlich machen. So kénnen sich beispiels-
weise beim Verkehrslarmschutz durch die Festsetzung einer Puffernutzung
oder einer larmabgewandt ausgerichteten Randbebauung besondere
SchutzmaBnahmen (wie ein Larmschutzwall) erlibrigen.

Vereinfachung und dennoch
Wahrung der Qualitat

Rechtssicherheit durch
klare Festsetzungen

Anforderungen des Baunebenrechts
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Die Art des Entwurfs bestimmt den
Regelungsbedarf

Klare und robuste Entwurfskonzepte

Gestaltung &ffentlicher Flachen

Differenzierte Vorgaben

Koordinierungsaufgabe
des Bebauungsplans

Beschrankungen der Regelungen
auf das Notwendige
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STADTEBAULICHER ENTWURF UND FESTSETZUNGSDICHTE

In einem Bebauungsplan wird der notwendige Umfang an Festsetzungen
neben den Rahmenbedingungen der éOrtlichen Situation wesentlich von
dem stadtebaulichen Entwurf fir das Baugebiet beeinfluBt.

Der Planung sollte ein klares und Veranderungen gegenuber moglichst
robustes Konzept zugrundegelegt werden. Ein solcher Entwurf vereinfacht
die Festsetzungen erheblich. Erfahrungen aus der Praxis zeigen auch, daB
entsprechende Bebauungspléne in der Regel (ber einen langeren Zeitraum
ohne Veranderungen Bestand haben. Stark differenzierte, auf die Situation
zum Zeitpunkt der Planung maBgeschneiderte Konzepte erfordern dage-
gen umfangreiche und oft komplizierte Festsetzungskataloge, die haufig
nicht entsprechend umgesetzt werden kdnnen.

Die Analyse bestehender Bebauungsplangebiete zeigt auch: Je stérker
der Gesamteindruck einer Siedlung von einem ansprechend gestalteten
offentlichen Raum bestimmt wird, desto weniger Anforderungen mussen
an private Vorhaben gestellt werden. Kénnen z.B. die Durchgriinung und
die Eingrlnung eines Baugebiets im offentlichen StraBenraum oder in
offentlichen Grunstreifen untergebracht werden, entsteht ein wesentlich
geringerer Regelungsbedarf im privaten Bereich. Erheblicher Regelungs-
und Vollzugsaufwand entsteht dagegen dann, wenn jeder einzelne
Bauherr in einem Baugebiet zu entsprechenden MaBnahmen verpflichtet
werden soll.

Andererseits sind bei einem stadtebaulichen Gestaltungskonzept zum
offentlichen Raum hin meist weitergehende Vorgaben fir die Bebauung
notig, als in den riickwartigen privaten Bereichen, die weniger eingesehen
werden kénnen. So ist auf der Seite des StraBenraums eher eine strenge-
re stadtebauliche Ordnung (ggf. mit roten Baulinien) angebracht; zu den
privaten Garten sind dagegen weniger stringente Regelungen moglich, um
den Winschen der Bewohner nach Anbauten und spéateren Erweite-
rungen entgegenzukommen. Damit wird zweierlei erreicht: Die Sicherung
der fur das Ortsbild wichtigen stadtebaulichen Ordnung und ein groB-
zugigerer Rahmen flr die Bauabsichten der kinftigen Nutzer.

REGELUNG UNTERSCHIEDLICHER BAUABSICHTEN

Der Bebauungsplan hat die wesentliche Aufgabe, unterschiedliche Bau-
absichten der einzelnen Bauherren zum Zweck der stadtebaulichen Ord-
nung zu koordinieren und fur die kinftige Nutzung eine auf Dauer ange-
legte planungsrechtliche Grundlage zu schaffen.

Die Gemeinden bestimmen aufgrund ihrer planerischen Gestaltungs-
freiheit, welches Maf3 an Festsetzungen der jeweiligen Situation angemes-
sen ist. Die Festsetzungen muissen dabei nach den baurechtlichen
Anforderungen zur Verwirklichung der Planungsziele objektiv geeignet
sein, ihrer Art und ihrem AusmaB nach notwendig sein und dartber hinaus
auch in ihrer inhaltlichen, auf das Grundeigentum einwirkenden qualitativen
Intensitdt gerechtfertigt sein.

Fir die Gemeinde besteht insoweit ein Gebot, die Festsetzungen im
Rahmen ihrer Abwagung dem Erfordernis der konkreten Situation an-
zupassen. Immer sollte geprift werden, ob Regelungen Gberhaupt erfor-
derlich sind.
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EINBINDUNG UND MITWIRKUNG DER BETROFFENEN

Viele Gesichtspunkte des Bauens miissen nicht geregelt werden, da die
Betroffenen diese in der Regel von sich aus beachten. Dies bedeutet, jeder
Festsetzungskatalog baut von vorneherein auf einem Konsens bestimmter
Bauabsichten auf. Je gleichartiger die Winsche der Bauherren sind, umso
weniger Regelungsbedarf besteht. Auch durch sehr ins Detail gehende
Festsetzungen ist es nicht moglich, alle aus der Sicht der Ortsplanung ge-
stalterisch unerwiinschten Lésungen auszuschlieBen. Jeder Bebauungs-
plan ist somit auf die positive Mitwirkung der Betroffenen angewiesen.

Bei gleicher stadtgestalterischer Qualitat lassen sich bindende Vorgaben
dann reduzieren, wenn sie durch andere MaBBnahmen aufgefangen wer-
den. An die Stelle planungsrechtlicher Festsetzungen kénnen z.B. Bera-
tungskonzepte treten. Nach den Erfahrungen aus entsprechenden
Beispielen kann man davon ausgehen, daf3 bei starkerer Einbindung und
Mitwirkung der Bauinteressenten im ProzeR3 der Bauleitplanung der Re-
gelungsaufwand reduziert werden kann. Je intensiver die Beratung erfolgt,
umso weniger hoheitliche Eingriffe sind erforderlich. Bauherren und Planer
der einzelnen Bauvorhaben solliten deshalb maglichst schon zu Beginn
des Planungsprozesses eingebunden und im Sinne der stadtebaulichen
Zielsetzung beraten werden.

Es hat sich in der Praxis auch bestatigt, daf3 bereits an die Bauinteres-
senten verteilte Informationsbroschiiren Uber die Rahmenbedingungen
und Ziele der jeweiligen Bauleitplanung (einschliellich der Griinordnung) zu
einer wesentlich hoheren Akzeptanz von Festsetzungen fihren. Viele der
dartiber hinaus in solchen Broschiren tiberzeugend dargestellten Empfeh-
lungen werden, wie die Erfahrungen zeigen, auch angenommen.

Abweichungen vom Bebauungsplan entstehen oft auch dadurch, daB der
Planfertiger des einzelnen Bauvorhabens den Bebauungsplan nicht kennt.
Da der rechtsverbindliche Bauleitplan nur in jeweils einem Exemplar bei der
Gemeinde und der Baugenehmigungsbehdrde vorliegt, ist die Information
erschwert. Um den Zugang zum Bebauungsplan zu erleichtern, sollten
den Betroffenen daher Kopien der Planzeichnung (ggf. im Ausschnitt) und
der Festsetzungen zur Verfugung gestellt werden.

SELBSTBINDUNG DER GEMEINDE DURCH DEN BEBAUUNGSPLAN

Flr die Anlage von StraBen oder 6ffentlichen Griinflachen ist die Gemeinde
in der Regel selbst verantwortlich. Da sie dann Auftraggeber der Objekt-
planungen fir derartige Flachen ist, erscheint es gerechtfertigt, detaillierte-
re Entscheidungen zur Gestaltung erst auf dieser Planungsebene zu tref-
fen. Demnach kann im Bebauungsplan die Zahl der Festsetzungen fir
Offentliche Flachen wesentlich reduziert und damit auch die spatere
Umsetzung erleichtert werden. Gleichwohl muB jedoch beispielsweise bei
héngigem Gelénde die hdhenméBige Lage der Straen und der Gebaude
bereits im Bebauungsplan abgestimmt werden.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN IM
BEBAUUNGSPLAN

In der Mehrzahl der Bebauungsplane wird von Art. 98 Abs. 3 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) Gebrauch gemacht. Im Bebauungsplan
Uberlagern sich daher meist planungsrechtliche und bauordnungsrechtli-
che Festsetzungen.

Grundlage jedes Festsetzungskatalogs
ist ein gemeinsamer Konsens

Ein Mehr an Beratung und Information
reduziert den Regelungsbedarf

Informationsbroschiiren

zum Bebauungsplan

Abzlige des Bebauungsplans
zur Verfugung stellen

Reduzierung der Festsetzungen
fur offentliche Flachen

Uberlagerung von Festsetzungen
nach BauGB und BayBO
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Gestalterische Festsetzungen

Abstimmung mit dem
Abstandsflachenrecht

Unbefristete Verbindlichkeit
des Bebauungsplans

Angemessene GroBe der Baugebiete

Aktualisierung Uberholter
Bebauungsplane
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Bei den gestalterischen Festsetzungen auf der Grundlage der BayBO kann
es sich um stadtebauliche, die Gesamterscheinung des Baugebiets oder
einer Hausreihe betreffende Gestaltungsabsichten handeln und solche, die
auf die Gestaltung einzelner Gebaude gerichtet sind (z.B. differenzierte
Form der Uberbaubaren Grundstlicksflaichen und detaillierte Festsetzun-
gen zu Dachgauben). Hier stellt sich vor allem abhéngig von den jeweiligen
Rahmenbedingungen des Planungsgebiets die Frage, wie weit der Bebau-
ungsplan auf die Gestaltung der Einzelgebaude EinfluB nehmen soll und
wie weit derartige Festsetzungen bei der Realisierung umgesetzt werden
kénnen.

Die Novelle der BayBO von 1994 hat sich wesentlich auf das- Verhaltnis
zwischen den bauordnungsrechtlichen Abstandsflichen und den ge-
meindlichen Regelungen in einem Bebauungsplan ausgewirkt.

Nach Art. 7 Abs. 1 BayBO finden die Abstandsflachenvorschriften des Art.
6 Abs. 4 und 5 BayBO keine Anwendung, falls durch Festsetzungen eines
Bebauungsplans (bzw. einer Satzung nach § 7 des MaBnahmengesetzes
zum BauGB oder nach Art. 98 BayBO) geringere oder groBere Abstande
vor AuBenwanden zugelassen oder vorgeschrieben werden. Meist werden
derartige Vorgaben durch Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicks-
flachen (Baugrenzen oder Baulinien) und der Héhenentwicklung (Gebéu-
dehdhen oder Zahl der Voligeschosse) getroffen. Sollen die Abstands-
vorschriften des Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO gleichwohl zur Anwendung
kommen, muB dies im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Erganzend wird darauf hingewiesen, daB innerhalb eines Bauraums die
Gebaude in jedem Fall die Abstandsflachen gemaB Art. 6 Abs. 4 und 5
BayBO einhalten missen. Dies ist beispielsweise bei einer Einzelhaus-
bebauung innerhalb eines sich Uber mehrere Grundstiicke erstreckenden
Bauraumes von Bedeutung.

PROBLEMATIK ALTER BEBAUUNGSPLANE

Ein wichtiger Gesichtspunkt bei der Umsetzung von Bebauungsplénen ist
deren zeitlich unbefristete Bindungswirkung. Der Bebauungsplan hat die
Aufgabe, nicht nur kurzfristig anstehende Bauabsichten zu koordinieren,
sondern dies langfristig Uber die erstmalige Bebauung der Grundstticke
hinaus zu leisten. Haufig erstreckt sich bereits die Erstbebauung lber
einen langen Zeitraum mit der sich daraus ergebenden Baullicken-
problematik. In der Architektur - wie auch allgemein in der Gesellschaft -
verandern sich allerdings die Leitbilder und Vorstellungen im Laufe der Zeit.
Dies bleibt nicht ohne Auswirkungen auf die Bebauungsplane. Fest-
setzungen, die bei ihrer Aufstellung unter den damaligen Bedingungen
angebracht waren, kénnen daher nach einigen Jahren Uberholt sein.

Bebauungspléne sollten deshalb méglichst nur ein Gebiet umfassen, das
in einem absehbaren Zeitraum zligig bebaut werden kann. Zudem spricht
auch die o.g. Erfahrung flr eine moglichst klare stadtebauliche Konzeption
der Bebauungsplane und die Aufnahme méglichst weniger und eindeuti-
ger Festsetzungen.

Altere Bebauungspléne, die Uberholt sind, miissen insgesamt aktualisiert
und Uberarbeitet werden. Ein derartiger Mangel kann nicht durch standige
Befreiungen ausgeglichen werden. Uber Befreiungen sollte die grund-
satzliche stadtebauliche Konzeption mdglichst nicht verandert werden.

Auch die wirtschaftliche und 6kologische Entwicklung zum verstarkt
kosten- und flachensparenden Bauen beeinfluBt die Umsetzung von
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Bebauungsplanen. So kann es notwendig sein, in einem Gebiet, das flr
freistehende Einfamilienhduser geplant war, eine Bebauung mit Reihen-
und Doppelhdusern anzubieten. Fr solche nachtraglichen Verdichtungen
bedarf der Bebauungsplan einer Uberarbeitung.

Eine Uberarbeitung von alten Bebauungsplénen, die mit den aktuellen
stédtebaulichen Vorstellungen nicht mehr Ubereinstimmen, unterbleibt
aber oft deshalb, weil Entschadigungsanspriiche der Grundstlicks-
eigentUmer befUrchtet werden. Hier bedarf es einer genauen Prifung
durch die Gemeinde in Abstimmung mit der Baugenehmigungsbehdrde.

13



ANREGUNGEN AUS DER PLANUNGSPRAXIS

In der Praxis anzutreffende
Festsetzungen

Erfordernis der Festsetzungen
abhangig vom Planungsfall

Mindestfestsetzungen

In der Regel erforderliche Festsetzungen

Erganzende Festsetzungen
in besonderen Fallen

Spezielle Festsetzungen
aufgrund von Fachgesetzen

ERFORDERLICHKEIT VON FESTSETZUNGEN

Die meisten Bebauungspléne beinhalten mehr Festsetzungen als die
Mindestfestsetzungen, die ein "qualifizierter" Bebauungsplan gemaB § 30
Abs. 1 BauGB enthalten muB. Die groBe Spannweite der in der Praxis
anzutreffenden Regelungen reicht beispielsweise von der durchgéangigen
Festsetzung von Baulinien Uber Einschrankungen zur Art der Nutzung bis
hin zu detaillierten Bauvorschriften mit MaBangaben fir einzelne Bauteile
oder Festsetzungen zur Farbgestaltung. Besonders bei 6ffentlichen und
privaten Freiflichen sind oft eine Vielzahl von Gestaltungsvorschriften (wie
zur Einfriedung, Oberflachengestaltung von befestigten Flachen und Art
der Pflanzen) anzutreffen.

Jeder Bebauungsplan ist unter dem Gebot der gerechten Abwéagung der
jeweils betroffenen Belange nach § 1 Abs. 5 und 6 BauGB als Einzelfall zu
sehen, abhangig von Lage, Topographie, umgebender Bebauung des
Baugebiets, aber auch von Mitwirkungsbereitschaft der Blrger sowie
Gestaltungswillen der Gemeinde. Daher mussen Umfang und Inhalt der
Festsetzungen fUr jeden Planungsfall neu erarbeitet und auf ihre Notwen-
digkeit hin Uberprift werden (siehe auch "Planungshilfen fir die Bauleit-
planung” Nr. Il 4.1). Firr die Uberpriifung kann die folgende Gliederung als
Anhalt dienen.

Die gesetzlich vorgeschriebenen Mindestfestsetzungen nach § 30 Abs. 1
BauGB (Art und MaB der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicks-
fiachen und 6rtliche Verkehrsflachen) sind fur einen "qualifizierten" Bebau-
ungsplan in jedem Fall erforderlich.

Uber die 0.g. Mindestfestsetzungen hinaus sind meist noch weitere Fest-
setzungen erforderlich, um eine Beeintrachtigung des Orts- und Land-
schaftsbildes zu verhindern und um den Nachbarschutz (wie die
Nutzbarkeit der AuBenraume) zu gewahrleisten. Zu diesen Festsetzungen
zahlen z.B. Vorschriften zur Gebaudehohe, zur Dachform, zur Bauweise
und nicht zuletzt zur Griinordnung.

Wenn die Lage oder Umgebung eines Baugebiets beispielsweise beson-
dere Anforderungen an die stddtebauliche Einbindung oder Gestaltung
stellt, kdnnen noch zusatzliche erganzende Festsetzungen geboten sein.
Dazu lassen sich z.B. Regelungen zur Hohenlage der Gebadude, zur
Mindest-/HochstgroBe der Grundstlicke, zur Begrenzung der Zahl der
Wohneinheiten sowie zur Situierung von Nebenanlagen und Garagen
rechnen.

MaBnahmen, die sich aus den besonderen Rahmenbedingungen eines
Gebiets ergeben, kénnen z.B. in Festsetzungen zum Immissionsschutz,
Naturschutz oder Brandschutz ihren Niederschlag finden (siehe auch
"Planungshilfen fir die Bauleitplanung" Nr. lll 4.2 Abs. 28 und 29 und
Nr. 1 3 Abs. 30).

SINNFALLIGKEIT VON FESTSETZUNGEN

Beschwerden Uber Bebauungspléne beziehen sich haufig darauf, da
diese zu zahlreiche und manchmal auch zu weitgehende, der jeweiligen
Situation nicht angemessene Festsetzungen enthielten. Solche
Schwierigkeiten kénnen dann auftreten, wenn Festsetzungen von einem
Plan zum anderen (ibernommen werden ohne kritische Uberpriifung, ob
die Formulierungen noch sinnvoll sind.
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Zuweilen sind in der Praxis Uberregulierungen beispielsweise fir das MaB3
der baulichen Nutzung festzustellen. Bei zu vielen bindenden Vorgaben
(wie Festsetzung von GRZ, GFZ, Zahl der Voligeschosse, Uberbaubaren
Grundsticksflachen und Gebaudehohen) in einem Plan kdnnen sich die
Einschrankungen Uberlagern, so daB einzelne Festsetzungen nicht mehr
ausgeschopft werden kodnnen. (vgl. Abschnitt "Exemplarische Empfeh-
lungen zu Festsetzungen”)

Probleme entstehen auch dadurch, wenn Festsetzungen fiir Zwecke ver-
wendet werden, die Uber ihren Regelungsinhalt hinausgehen. So werden
in manchen Planen Festsetzungen zur maximal zulassigen Zahl der Stell-
platze verwendet, um die Anzahl der Wohneinheiten zu beschranken. Die
Gemeinde sollte sich aber in einem derartigen Fall ihrer Ziele klar werden
und diese in den daflir vorgesehenen Festsetzungen zum Ausdruck brin-
gen. In unserem Beispiel ware an die Festsetzung der hdchstzulassigen
Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude geméaB § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
zu denken, vorausgesetzt, es liegen besondere stadtebauliche Grinde fur
eine solche Festsetzung vor.

Nicht selten enthalten Bebauungspléne "Scheinfestsetzungen”, welche
sich nicht auf § 9 Abs. 1 bis 4 BauGB i.v.m. Art. 98 BayBO stiitzen kon-
nen. Meist handelt es sich dabei um Empfehlungen zur Bauausfiihrung,
Erlauterungen zur stadtebaulichen Absicht und Hinweise fir die Bauauf-
sicht. Derartige "Festsetzungen” soliten vermieden werden.

Davon zu unterscheiden sind Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB
und nachrichtliche Ubernahmen nach § 9 Abs. 6 BauGB; diese kénnen
wegen ihrer Warnfunktion (z.B. Kennzeichnung von Altlasten) und wegen
ihrer Bedeutung fiir das Verstandnis des Bebauungsplans oder fir die
stadtebauliche Beurteilung einzelner Vorgaben notwendig sein.

Festsetzungen soliten sich daran orientieren, was bei der Realisierung
umgesetzt werden kann. Es erscheint z.B. fraglich, im Bebauungsplan
eine differenzierte Pflanzvorschrift fur Privatgarten aufzunehmen oder die
Farbgebung bis ins Detail zu regeln. Weitergehende Aussagen zur
Grunordnung im Privatbereich oder zur Baugestaltung sollten eher in Form
von Faltblattern oder Broschiren mit entsprechenden Empfehlungen
getroffen werden. Bei der Bepflanzung von Einfamilienhausgrundstiicken
gilt es auch zu bericksichtigen, daB diese oft von den Eigentliimern der
Grundstlcke selbst und zudem haufig erst langere Zeit nach der
Baufertigstellung vorgenommen wird. Hierbei kann es schwerlich erwartet
werden, daB die Betroffenen Kenntnis von einschlagigen Festsetzungen
des Bebauungsplans haben.

Festsetzungen miissen schon aus Rechtsgriinden stadtebaulich erforder-
lich (§ 1 Abs. 3 BauGB) und damit auch sinnvoll sein. Darliber hinaus ist
aber auch die Akzeptanz der Festsetzungen durch die am Bau Beteiligten
ein wichtiger Gesichtspunkt. Dazu solite der Sinn der Festsetzungen fir
die Betroffenen verstandlich sein. Festsetzungen in Bebauungsplanen, die
inre Notwendigkeit und ihre Zielsetzung klar erkennen lassen, werden eher
akzeptiert.

Festsetzungen, die z.B. Gestaltungsabsichten verfolgen, die nicht verstan-
den werden (wie diffizile Farbfestsetzungen flr Fassaden), haben dagegen
meist eine geringe Akzeptanz. Derartige Festsetzungen sollten daher ver-
mieden werden. Sie kommen wegen der Angemessenheit allenfalls in
Gebieten in Betracht, die dem Denkmalschutz unterliegen.

Wichtig ist, daB Festsetzungen einfach, klar und bestimmt sind. Die
Absicht, eine Vielfalt von baulichen Ausformungen zu regeln, erfordert eine

Uberregulierungen vermeiden

Sinnfremde Festsetzungen vermeiden

"Scheinfestsetzungen" vermeiden

Nur festsetzen, was umsetzbar ist

Durch nachvollziehbare Festsetzungen
die Akzeptanz verbessern

Klare und bestimmte
Festsetzungen treffen
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Vielzahl von Formulierungen, um die daraus entstehenden denkbaren
Varianten aufzugreifen. So schafft das Bemihen um Vielfalt haufig kompli-
zierte Regelwerke. Hier ist zu fragen, ob nicht Festsetzungen, die klare
Vorgaben treffen, die wirkungsvollste Vereinfachung darstellen. Vielfalt
kann sich auch durch die Ausschépfung von Spielrdumen in einem nicht
zu eng gefaBten Rahmen - quasi von selbst - einstellen.

Auch bei der Regelung zu einzelnen Bauelementen erweist sich der
Grundsatz der Vereinfachung als sinnvoll. AuslegungsbedUrftige Festset-
zungen geben oft AnlaB zu Auseinandersetzungen (beispielsweise zu
Dachgauben, Kniestocken und Krippelwalmdéachern). Der Bebauungs-
plan soll diese Einzelheiten - soweit Uberhaupt nétig - daher so klar und
prazise wie méglich festsetzen.



EXEMPLARISCHE EMPFEHLUNGEN ZU FESTSETZUNGEN

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG UND UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHEN

In Wohngebieten kann das MaB der Nutzung nach der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) festgesetzt werden durch:

- die Grundflachenzahl (GRZ) oder die Grundflache (GR) - eine der beiden
Festsetzungen ist stets zu verwenden (§ 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO);

- die GeschoBflachenzahl (GFZ) oder die GeschoBflache (GF);

- die Zahl der Voligeschosse - wenn &ffentliche Belange, insbesondere das
Orts- und Landschaftsbild es erfordern (§ 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO);

- die Hohe baulicher Anlagen - wenn 6&ffentiiche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild es erfordern (§ 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO);

Das Mal3 der baulichen Nutzung kann je nach Erforderlichkeit durch ver-
schiedene Kombinationen der genannten Festsetzungen bestimmt werden.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache kann gemas § 23 Abs. 1 BauNVO
bestimmt werden durch die Festsetzung von:

- Baulinien,
- Baugrenzen oder
- Bebauungstiefen.

Die Festsetzung der Uiberbaubaren Grundsticksflache ist mit den Rege-
lungen zum MaB der baulichen Nutzung abzustimmen, um deren Ein-
schrankung, z.B. durch zu enge Bauraume zu vermeiden.

Bei der Festsetzung der Baugrenzen und ggf. auch Baulinien oder Bebau-
ungstiefen gilt es auBerdem, die Konsequenzen des Art. 7 Abs. 1 BayBO
zu bedenken, wonach bei entsprechenden Vorgaben des Bebauungs-
plans die Abstandsflaichenregelungen der BayBO nicht zur Anwendung
kommen.

AuBerdem hat in bestimmten Fallen die Festsetzung von Mindest- oder
HochstmaBen fur die GréBe, Breite und Tiefe der Baugrundstiicke gemai
§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB EinfluB auf die Bebauungsdichte.

Das MaB der baulichen Nutzung soll durch mdéglichst wenige Festset-
zungen bestimmt werden, damit die zulassige Nutzung des Grundstlicks
klar und einfach zu ermitteln ist. Vor allem soliten Mehrfachfestsetzungen,
die sich Uberlagern und ggf. gegenseitig einschranken, vermieden werden.

Die Festsetzung der in § 17 Abs. 1 BauNVO aufgefihrten Obergrenzen fir
die GFZ und GRZ solite nur dann erfolgen, wenn diese im Regelfall auch
tatsachlich ausnutzbar sind. Andernfalls kénnen falsche Erwartungen bei
Kaufern, Bauherrn und Planfertigern hinsichtlich der méglichen Bebau-
ungsdichte erweckt werden. Zu vermeiden sind Formulierungen wie: "Es
gelten die Obergrenzen der BauNVO oder die Obergrenzen nach § 17
Abs. 1 BauNVO durfen nicht Uberschritten werden®, wenn sie aufgrund
anderer Einschrankungen des Bebauungsplans nicht ausnutzbar sind. Die
Wirkung der Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung muB durch
Beispielrechnungen tUberprift werden.

Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung reicht vielfach die
nach § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO stets erforderliche Festsetzung der GRZ
oder der GR in Verbindung mit der i.d.R. ebenfalls notwendigen Hohen-
festsetzung (MaBangabe oder GeschoBzahl) aus.

MaB der baulichen Nutzung

Uberbaubare Grundstlicksflache

Festsetzungen zur GrundstlicksgroBe

Empfehlungen
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Rechtsgrundlagen der Festsetzungen

Hohenlage der Gebaude
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Die absoluten GréBen GR oder GF sind immer auf eine Bezugseinheit zu
beziehen: z.B. auf das Baugrundsttick oder eine einzelne bauliche Anlage
(wie ein selbstéandiges Gebaude). Die Festsetzung der Absolutwerte GR
oder GF ist in der Praxis unkomplizierter und leichter verstandlich fir den
Burger als die Verhéltniszahlen GRZ oder GFZ, die jeweils erst in Flachen-
groBen umgerechnet werden mussen. Es kann sich allerdings aus ande-
ren Griinden empfehlen, die GFZ anzugeben. Haufig sind beispielsweise
Beitragssatzungen nach Kommunalabgabengesetz oder Baugesetzbuch
auf sie bezogen. Hierzu kann es aber auch ausreichend sein, in die
Begriindung zum Bebauungsplan eine Berechnung der méglichen GFZ
aufzunehmen.

Die nachfolgende Tabelle fuhrt einige der denkbaren Kombinationen von
Festsetzungen zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung in
Wohngebieten auf.

MaR der baulichen Nutzung
FlachenmaBe bzw. Flachenrelationen Héhen
GR* GRZ* GF GFZ Vollgeschosse/
Gebaudehdhe
O o]
0 0 0
o] 0
o] O O

*GR oder GRZ sind stets festzusetzen
(§ 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)

HOHENLAGE UND HOHE BAULICHER ANLAGEN

Wie bereits im vorausgehenden Abschnitt erlautert, kann zur Bestimmung
des MaBes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan gemai § 16 Abs. 2
BauNVO u.a. auch die Zahl der Voligeschosse und/oder die Hohe bauli-
cher Anlagen festgesetzt werden. Wenn sonst &ffentliche Belange, insbe-
sondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden konnen,
muissen sogar die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher An-
lagen festgesetzt werden (§ 16 Abs. 3 BauNVO). Die Festsetzungen sind
nach § 16 Abs. 4 BauNVO als HochstmaB, als MindestmaB oder als zwin-
gendes MaB moglich. Werden im Bebauungsplan die Hohen baulicher
Anlagen festgesetzt, so sind gemaB § 18 Abs. 1 BauNVO die erforderli-
chen Bezugspunkte zu bestimmen.

Auch Art. 98 Abs. 1 Nr. 1 BayBO ("Uber besondere Anforderungen an die
auBere Gestaltung baulicher Anlagen ...") erméglicht Hohenfestsetzungen,
soweit das zur Durchfilhrung bestimmter stadtebaulicher Absichten erfor-
derlich ist.

Nach § 9 Abs. 2 BauGB kann im Bebauungsplan auch die Hohenlage fest-
gesetzt werden. Diese ist dann auch bauordnungsrechtlich maBgeblich.

Festsetzungen der Hohenlage kénnen z.B.aus Sicherheitsgriinden erfor-
derlich sein - wie in hochwassergefahrdeten Gebieten.

Aus stadtebaulichen Griinden kénnen solche Festsetzungen notwendig
sein: Zur Bestimmung des Anschlusses der Gebaude und Freiflachen an
die Verkehrsflaichen, zur Vermeidung der Einsehbarkeit, zur Bewahrung
bzw. Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes im Hinblick auf die
Hoéhenentwicklung des Gelandes, der Gebaude oder des Baugebiets.
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Fur die Praxis sind eindeutige, auf einer Baustelle mit Baugrube herstell-
bare Hohenbezlige erforderlich, wie die Hohenlage zur Oberkante von
ErschlieBungsanlagen oder das MaB (iber Normalnull (NN).

Soweit eine Festsetzung der Hohenlage der Gebaude erforderlich ist,
empfiehlt sich hierflir als Bezugsebene die Oberkante des ErdgeschoB-
fuBbodens. Diese sollte soweit erforderlich ihrerseits bezogen auf die
Offentliche ErschlieBungsfliche bzw. das MaB Uber NN festgesetzt wer-
den. Weitere Hohenfestsetzungen sollten auf die Hohenlage des Erdge-
schoBfuBbodens abgestimmt werden.

In besonderen Féllen kann es zweckmaBig sein, auch die Hohenlage der
Gelandeoberflache festzusetzen. Dies kann geboten sein, wenn z.B. durch
die spéatere Herstellung von ErschlieBungsstraBen in geneigtem Geléande
die kinftige H6he von der natirlichen abweicht, oder wenn unerwiinsch-
te, willkirliche Geléandeverénderungen vermieden werden sollen.

Wenn im Bebauungsplan die Gebaudehodhe festgesetzt wird, bedarf es
immer einer genauen Definition von FuB- und Endpunkt der Héhenangabe.
Die Festsetzung konkreter HéhenmaBe kann insbesondere die Wand-,
Trauf- oder Firsthohe betreffen. Sie sollte jeweils auf die Hohenlage des
ErdgeschoBfuBbodens oder die Gelandeoberfliche bezogen werden.

Wandhdhe

Der Begriff der Wandhohe ist im Abstandsflachenrecht der BayBO defi-
niert. Es liegt daher nahe, Gebaudehdhen vor allem durch Angabe der
Wandhohen festzusetzen. Als oberer Bezugspunkt des HohenmaBes
kann analog dem Art. 6 Abs. 3 Satz 2 BayBO der Schnittpunkt der Wand
mit der Dachhaut oder wie im Fall eines Flachdachs, der obere AbschiuB
der Wand festgelegt werden. Der FuBpunkt der Wand sollte auch abwei-
chend von der BayBO nach dem Erfordernis der jeweiligen Situation aus-
gewahlt werden.

Kniestockhohe

Der Kniestock ist ein konstruktives Bauteil eines Dachgeschosses, das
z.B. durch Hoherfuhrung der Umfassungswéande unterhalb des Daches
entsteht und das der VergréBerung des nutzbaren Dachraums dient. In der
Praxis bestehen unterschiedliche Auffassungen, wie die Héhe eines Knie-
stocks zu definieren ist. Von der Konstruktion her erscheint es am sinnfal-
ligsten, ihn von der Oberkante der Rohdecke bis zur Unterkante der kon-
struktiv erforderlichen FuBpfette zu messen.

Trauthéhe

Die Festsetzung der Traufhéhe bereitet in der Praxis hdufig Schwierig-
keiten. Durch unterschiedliche Dachneigungen oder Dachiiberstéande kon-
nen sich bei gleicher Traufhéhe verschiedene Wandhdhen ergeben. Soll
dennoch die hdchstzuldssige Traufhdhe festgesetzt werden, so ist zusatz-
lich eine Begrenzung des Dachuberstands erforderlich, um die Héhe der
Baukorper wirksam vorgeben zu kénnen.

Auch eine eindeutige Definition der Traufhdhe ist nur schwer moglich. So
konnen Zweifel entstehen, ob diese auf die Abtropfkante der Dachein-
deckung, die Dachrinnenober- oder -unterkante bezogen ist.

Firsthbhe

Die Firsthéhe begrenzt Gebaude in der Hohenentwicklung insgesamt. Sie
allein reicht jedoch in der Regel nicht aus, um die Baukérperform in ange-
messener Weise zu bestimmen. Praktikabel ist ihre Festsetzung nur in
Verbindung mit der Festsetzung der Dachneigung oder der Wandhohe,
um den Spielraum vom flachgeneigten Dach bis zum "Nurdachhaus" ein-

Empfehlungen

Festsetzungen von Gebaudehdhen
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Empfehlungen

Festsetzungen zu Nebenanlagen

Empfehlungen

Festsetzungen zu Stellplatzen
und Garagen

Empfehlungen
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zugrenzen. Die Festsetzung der Firsthéhe kann fur die Bestimmung der
hochsten baulichen Erhebungen in besonderen stadtebaulichen Situa-
tionen gerechtfertigt sein.

Die Festsetzung der H6he von Geb&uden sollte vorzugsweise durch die
Wandhoéhe erfolgen. Dabei kann in Kombination mit der Regelung der
Dachneigung meist auf eine Festsetzung der Firsthdhe verzichtet werden.
In der Regel ist dann auch die Festsetzung der Kniestockhdhe entbehrlich,
falls nicht besondere gestalterische Griinde dies erfordern.

NEBENANLAGEN, STELLPLATZE, GARAGEN,
GEMEINSCHAFTSANLAGEN UND EINFRIEDUNGEN

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungs-
zweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstlicke oder des Bauge-
biets selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen, sind
gemaB § 14 Abs. 1 BauNVO regelmaBig zuldssig. Die Zuldssigkeit kann
durch Festsetzungen eingeschrankt oder ausgeschlossen werden.
Nebenanlagen kénnen nach § 23 Abs. 5 BauNVO auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflaichen zugelassen werden, wenn im Bebau-
ungsplan nichts anderes festgesetzt ist. Gleiches gilt flr untergeordnete
oder unbedeutende bauliche Anlagen, die nach Art. 6 Abs. 8 und Art. 7
Abs. 2 BayBQO in den Abstandsflachen zulassig sind.

Festsetzungen zu untergeordneten Nebenanlagen sind nur sinnvoll, wenn
neben den bauordnungsrechtlichen Anforderungen noch stadtebauliche
Ziele erreicht werden sollen. Bindende Vorgaben kénnen z.B. fir miteinan-
der verbundene Nebenanlagen als Lérmschutz oder Sichtschutz der
Wohnbereiche notwendig sein.

Das Erfordernis zur Herstellung von Stellplétzen wird durch Art. 58 BayBO
i.V.m. den Stellplatzrichtlinien oder durch gemeindliche Stellplatzsatzungen
bestimmt. Stellplatze und Garagen sind geméaB § 12 Abs. 1 BauNVO in
allen Baugebieten zulassig. In Wohngebieten ist lediglich die Unter-
bringung des durch die mégliche Nutzung verursachten Bedarfs zul&ssig
(§ 12 Abs. 2 BauNVQ). Zur Regelung der Zulassigkeit von Stellplatzen und
Garagen bedarf es im Bebauungsplan keiner ausdriicklichen Festset-
zungen. Garagen und Uberdachte Stellplatze sind als Gebaude gemal
Art. 2 Abs. 2 BayBO innerhalb der Baugrenzen bzw. Baulinien (Uberbau-
bare Grundstticksfldchen) oder gegebenenfalls auf gesondert festgesetz-
ten Fl&chen zu errichten. Nicht Uberdachte Stellplatze sind auch auBerhalb
der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig, soweit dies nicht durch
eine Festsetzung im Bebauungsplan ausdrlicklich ausgenommen wird.

Festsetzungen zu Stellplatzen und Garagen sollten dann vorgenommen
werden, wenn zu den Regelungen nach der Baunutzungsverordnung und
dem Bauordnungsrecht weitergehende stédtebauliche Erfordernisse tre-
ten. Das wird regelmaBig der Fall sein, wenn Wohngebaude und erforder-
liche Stellplatzfliche (als Gemeinschaftsanlage) auf getrennten
Grundsticken liegen. Fur die stadtebaulich beabsichtigte, zusammenfas-
sende Errichtung zweier benachbarter Grenzgaragen sind ebenfalls
Festsetzungen erforderlich.

Die Uberbaubaren Grundsticksflaichen sollten im Hinblick auf Garagen-
standorte ausreichend bemessen sein, um die Anwendbarkeit der
Genehmigungsfreistellung nach Art. 70 BayBO oder der Genehmigungs-
freiheit im Sinne des Art. 69 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BayBO zu erleichtern.
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Die Errichtung von Kinderspielplatzen bei Gebauden mit mehr als drei
Wohnungen ist durch Art. 8 Abs. 1 in Verbindung mit Art. 56 BayBO gere-
gelt. Darlber hinausgehende Anforderungen im Bebauungsplan sind
meist entbehrlich.

Festsetzungen zu privaten Kinderspielplatzen sollten sich auf die
Bestimmung der Standorte von Gemeinschaftsanlagen, soweit dies aus
stadtebaulichen Griinden erforderlich ist (z.B. bei groBeren Wohnanlagen),
beschréanken.

Fir die voriibergehende Aufnahme fester Abfallstoffe schreibt das Bauord-
nungsrecht in Art. 47 BayBO dichte Abfallbehélter vor, die in der Regel auf
einem befestigten Platz auBerhalb der Gebaude unterzubringen sind.

Planungsrechtliche Festsetzungen zu Gemeinschaftsanlagen kénnen bei
dichteren Wohngebieten (beispielsweise Reihenhausanlagen) angebracht
sein.

Haufig haben die Gemeinden bereits gemai Art. 98 Abs. 1 Nr. 4 BayBO
durch Satzung ortliche Bauvorschriften (iber Einfriedungen erlassen. Diese
sind dann auch im Geltungsbereich eines Bebauungsplans verbindlich. Im
Bebauungsplan kdnnen jedoch ggf. eigene Regelungen auf der Grundlage
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 98 Abs. 3 BayBO getroffen werden.

Soweit eine entsprechende gemeindliche Satzung vorhanden ist, sollten in
einem Bebauungsplan Festsetzungen zu Einfriedungen nur dann vorge-
nommen werden, falls abweichende Regelungen zu treffen sind. Dies kann
der Fall sein, wenn besondere ortsplanerische Ziele erreicht werden sollen,
wie Freihaltung von Vorgartenbereichen oder Larmschutz durch Einfrie-
dungsmauern.

Festsetzungen zu Kinderspielplatzen

Empfehlungen

Festsetzungen zu Abfallbehaltern

Empfehlungen

Festsetzungen zu Einfriedungen

Empfehlungen
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BEISPIEL 1

BUCHHOFEN, WESTAGSIEDLUNG

Die Planung des Wohngebiets in Buchhofen, Niederbayern, orientiert sich
in der Gesamtgestaltung an der ortstypischen Siedlungsform. Aufgrund
der Lage am Rand des Dorfes ist eine kleinteilige Bebauung mit Einzel-
hausern vorgesehen. Eine AnliegerstraBe mit dorfichem Charakter er-
schlieBt mehrere Hausgruppen, die hofartig angeordnet sind. Die Konzep-
tion der Grinordnung ist ebenfalls auf die értliche Situation bezogen. Hier
kam es darauf an, den Ortsrand einzugrinen und wesentliche Punkte im
StraBenraum durch Baume zu betonen.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan sind auf wenige, zur Umsetzung
des Bebauungskonzepts wesentliche Aussagen beschrankt. Neben den
Mindestfestsetzungen, die ein qualifizierter Bebauungsplan in jedem Fall
enthalten muB, werden ortsbildpréagende, gestalterische Festsetzungen
zur Ausbildung der Dacher, zum profilgleichen Grenzanbau von Garagen,
zur Begrinung und zur Einfriedung der Grundstticke getroffen.

—
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BEISPIEL 1

FESTSETZUNGEN

Art der
baulichen Nutzung

MaB der
baulichen Nutzung

Dachform
Dachneigung
Dachdeckung
Dachaufbauten
Grenzanbau

Einfriedungen

HINWEISE

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
Baugrenze

Fléchen fir Garagen und Nebenanlagen
StraBenverkehrsfldchen
StraBenbegrenzungslinie

Firstrichtung

Private Flachen mit Einfriedungsverbot

Offentiiche Grinfiichen
(StraBen- oder Wegbegleitgriin)

zu pflanzende Laubbdume
zu pflanzende freiwachsende Hecke

Aligemeines Wohngebiet

max. zuléssige Grundflache je Uberbaubare
Flache 140 m?

max. zuldssige Wandhdhe von Wohngebauden
6,20 m, von Garagen und Nebengebéuden
3,00 m (jeweils traufseitig)

Als Wandhéhe gilt das MaB von der natlrlichen
Gelandeoberflidche bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut.

Satteldach

22°- 28

naturrote Ziegel bzw. Dachsteine

Dachgauben und -einschnitte sind unzulassig.
Garagen und Nebengebdude sind bei gegen-
seitigem Grenzanbau profil- und héhengleich
auszufiihren.

Zum o&ffentlichen StraBenraum sind nur
senkrechte Holzlattenzdune zulassig, Zaun-
hohe 1 m. Zaunsockel sind nicht zuléssig.

bestehende Grundstiicksgrenze

vorgeschlagene Grundsticksgrenze

BUCHHOFEN, WESTAGSIEDLUNG

Bebauungsplanentwurf
Planfassung mit zeichnerischen Festsetzungen, textlichen
Festsetzungen und Hinweisen
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BEISPIEL 1

BUCHHOFEN, WESTAGSIEDLUNG

| Variante A

| Zu enge Baurdume sind haufig Ursache

< fur Befreiungen. In dieser Variante werden

gegenuber der ersten Lésung die Uber-

i TTT = baubaren Grundstucksflachen erweitert.

] ! 2 Dabei sollten jedoch mogliche Auswirkun-

~ W - ’ s s gen auf die Realisierung des Gebiets nicht
- 0 | auBer Acht gelassen werden.

il ) | | 2 Zur Verwirklichung des stadtebaulichen
' ' Konzepts empfiehlt es sich, die fur die
Raumwirkung besonders bedeutsamen
Kanten durch Baulinien festzusetzen.
Dabei soliten aber die Garagen von der
Bindungswirkung der Baulinien freigestellt
werden. FlUr die Umsetzung der vorge-
schlagenen Geb&aude (entsprechend dem
Firstverlauf langsgerichtet) kann die Fest-
setzung von Grenzwerten des Langen-/
Breitenverhéltnisses der Baukérper gebo-
ten sein.

| Variante B

| Werden die Baurdume Uber die vorge-
schlagenen Grundstlcksgrenzen hinweg
ausgeweitet, stellt sich die Frage nach der
Umsetzbarkeit des zugrundegelegten
stadtebaulichen Konzepts.

!

=

\ = @ o L % Um die beabsichtigte Siedlungsstruktur
. Zu erreichen, muUBten neben den unter A
T B\ =8 ] ' \ : genannten zusatzlichen Regelungen ein-
L\ [ — _ AL\ schriankende Festsetzungen zur Bauwei-
' :q]:4 \ e \\ se (Einzel- und Doppelhduser) und zur
+--- / Zahl der Wohnungen getroffen werden.
I — I s b Weitere Festsetzungen waren zu den
unterschiedlichen Firstrichtungen und zur
Situierung der Garagen erforderlich. Weil
aufgrund der groBen Baurdume vielfaltige
Grundstlcksteilungen denkbar sind, kann
die Einhaltung der Obergrenze geméaB
§ 17 BauNVO nicht mehr durch die
Festsetzung der Grundflache, sondern
nur noch durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl gesichert werden. Ins-
gesamt scheinen die weiten Baurdume
dieser Variante im Gegensatz zu dem dif-
ferenzierten stadtebaulichen Entwurf zu

stehen.

13
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BEISPIEL 1

Empfehlungen zur Baugestaltung

Uber die Festsetzungen eines Bebauungs-
plans hinaus kann es zweckmaBig sein,
Vorschlage zur Gestaltung der Gebaude
und Freiflichen zu entwickeln und an die
Bauinteressenten weiterzugeben. Der-
artige Empfehlungen sind rechtlich unver-
bindlich. Sie entfalten ihre Wirkung durch
die Sinnfalligkeit und Uberzeugungskraft
der gezeigten Losungen.

Im Beispiel Buchhofen werden Aussagen
zur Gestaltung der Gebaude, die Uber die
Festsetzungen im Bebauungsplan hin-
ausgehen, in einer erganzenden Broschi-
re als Empfehlungen formuliert und durch
GrundriB- und Fassadenzeichnungen ver-
deutlicht. Die Burger bekommen auf diese
Weise einen Eindruck von den Vor-
stellungen der Gemeinde Uber Baukér-
performen, Materialien und Farben.

In der Broschiire zu diesem Beispiel wird
empfohlen, die Gebéaude entsprechend
der Ortsstruktur als klare, schmale Bau-
koérper ohne Sockel auszubilden. Das na-
turliche Gelandeprofil sollte dabei mog-
lichst unverandert bleiben. Fur die Aus-
fuhrung der Fassaden wird glatter, heller
Putz oder eine Verkleidung in hellem Holz
vorgeschlagen. Nebengebéaude wie Holz-
legen und Abstellrdume soliten unter
einem einheitlichen Dach zusammen-
gefaBt werden.

Empfehiungen zur Grinordnung

Im Bebauungsplan sind die Aussagen zur
Grunordnung auf die notwendigen Fest-
setzungen, vor allem zur Ortsrandeingrii-
nung, beschrankt.

In der oben genannten Broschire zum
Bebauungsplan werden weitergehende
Empfehlungen zur Gestaltung der priva-
ten Freiflachen gegeben. Dabei wird auf
die Anpflanzung standortgerechter Gehdl-
ze hingewiesen. Eine entsprechende
Pflanzliste flr den Privatbereich mit heimi-
schen Arten, welche an dem vorliegenden
Standort problemlos gedeihen, erleichtert
die Auswahl.

BUCHHOFEN, WESTAGSIEDLUNG

TN

4

Empfohlene Baume und Straucher flr Pflanzungen im Privatbereich:

Feldahorn Acer campestre
Eberesche Sorbus aucuparia
Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Hainbuche Carpinus betulus
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Liguster Ligustrum vulgare
wolliger Schneeball Viburnum lantana
Schlehe Prunus spinosa

Unverschmutztes Oberflachenwasser (Dachwasser) solite nicht Uber
den Kanal abgeleitet, sondern versickert sowie gesammelt und zur
Gartenbewasserung verwendet werden.
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BEISPIEL 2

BURGHEIM, SUDLICH DES STEIGWEGES

Der Bebauungsplanentwurf flr das Wohngebiet im Markt Burgheim, Ober-
bayern, ist aus dem angrenzenden Siedlungszusammenhang weiterent-
wickelt. Eine SammelstraBe mit zentralem Platz erschlieBt das Gebiet.
Einzel-, Doppel- und Reihenhauser sind entlang kurzer StichstraBen grup-
piert. Dieser stadtebauliche Entwurf eignet sich durch seine einfache
Konzeption in Teilbereichen auch zur Festsetzung groBerer Baurdume flr
mehrere Einzelgebaude.

Eine im Slden verlaufende Bahnlinie macht besondere Festsetzungen
zum Schutz der Wohnbebauung vor Immissionen notwendig. Entlang der
Gleise ist ein bepflanzter Larmschutzwall in Verbindung mit einem o&ffentli-
chen Grlinzug vorgesehen. Zudem werden Schallschutzvorkehrungen an
den Gebauden (larmabgewandte Ausrichtung von Schilafrdumen bzw.
bauliche MaBnahmen) festgesetzt.
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BEISPIEL 2

BURGHEIM, SUDLICH DES STEIGWEGES

A. PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
Baugrenze

nur Einzelhduser zuldssig

nur Doppelhduser zuldssig

nur Hausgruppe zuldssig

Firstrichtung vorgeschrieben

Flachen fir Garager/Steliplatze

zu bepflanzende Grundsticksstreifen
auf privaten Flachen (Hecke)

StraBenverkehrsflachen
(Gehwege und Parkstreifen als Hinweis)

StraBenbegrenzungslinie

FuB- und Radweg

Offentliche Griinflichen

Kinderspielplatz
Parkanlage
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Flache fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(Larmschutzwall; h = 2,0 m {iber Schienenoberkante)

Gebaudeseile mit Schallschutzvorkehrungen

An diesen Seiten sollen keine Schlafraume vorgese-
hen werden. Andernfalls sind Schiafriume sowie
auch sonstige Aufenthaltsrdume nur mit baulichen
SchallschutzmaBnahmen zulassig.

Flache fur Versorgungsanlagen;
Tratostation

B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Artund MaB der baulichen Nutzung

WA

GRZ

Wandhohe

Firsthohe

2. Weitere Festsetzungen

Dachform

Dach-
neigung

Dachdek-
kung

Dachauf-
bauten

C. PLANZEICHEN ALS HINWEISE

Fem Qe

<~ —— —¢ Hauptversorgungsleitung Strom

E':I vorgeschlagene Gebaude

Aligemeines Wohngebiet
max. zuldssige Grundflachenzahl 0,4

max. 3,80 m bei Einzel- und Doppelhédusern

max. 7,00 m bei Hausgruppen

Als Wandhohe gilt das MaB von der natlriichen Ge-
landeoberflache bis zum Schnittpunkt der AuBen-
wand mit der Dachhaut, traufseitig gemessen.

max. 4,00 m bei Garagen

Die Hauptbaukérper sind mit Satteldach auszufihren.

45" - 50" bei Einzel- und Doppelh#usern
25" - 30" bei Hausgruppen

naturrote Ziegel oder Dachsteine

Bei Einzelhdusern und Doppelhaushélften sind
Dachgauben von max. 1.30 m Breite zuldssig. Die
Gesamtlange aller Gauben darf max. 1/3 der
Gebaudelange betragen.

Bei Hausgruppen sind keine Dachaufbauten
erlaubt.

Dacheinschnitte sind unzuldssig.

bestehende Grundstiicksgrenze
vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

vorgeschlagene Baume, Hecken und Stréucher
(standortheimische Pflanzen)
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BEISPIEL 3

WELDEN, STRASSFELD

28

Das Baugebiet im Markt Welden, Schwaben, liegt am Ortsrand in einer
von freistehenden Einzelhdusern gepragten Umgebung. Die in einer offent-
lichen Angerflache geplante StraBe erschlieBt Hausgruppen mit zwei bis
vier Einheiten. Dahinter liegen hofférmig angeordnete Einzel- oder Doppel-
hauser, die Uber kurze Stiche erschlossen werden. Eine offentliche Grin-
flache umschlieBt die Ortsrander.

Im Bebauungsplan wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die
Festsetzung der Grundfldéchenzahl und der zuldssigen Wandhohe fest-
gesetzt. Zusatzlich ist die Bauweise und die Anzahl der Wohneinheiten pro
Hauseinheit geregelt. Um ein ausgewogenes Ortsbild zu erreichen, wird in
den gestalterischen Festsetzungen auch die Errichtung von Dachauf-
bauten eingegrenzt. Die Gestaltung der 6ffentlichen Flachen bleibt der ge-
meindlichen Objektplanung vorbehalten.




BEISPIEL 3

WELDEN, STRASSFELD

A. FESTSETZUNGEN

1. Grenzen

1.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

1.2 Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

2. Art der Nutzung  Aligemeines Wohngebiet

3. MaB der baulichen Nutzung

3.1 Maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
0.5 zB.0.3;

3.2 Wandhohe an der Traufseite maximal 4,20 m;
A die Wandhohe wird bestimmt geméB Art. 6
Abs. 3 S. 2 und 3 BayBO.

3.3 Wandhthe an der Traufseite maximal 6,50 m;
die Wandhéhe wird bestimmt geméB Art. 6
Abs. 3 S. 2 und 3 BayBO.

3.4 Aufschittungen oder Abgrabungen sind bis
maximal 0,8 m zuldssig. Die sich daraus erge-
bende Gelandeoberflache ist magebend fir
die Bestimmung der Wandhéhe nach Nm. 3.2,
3.3und 7.1.

4. Bauweise, Baugrenzen und Baulinien

4.1 Es sind Einzel- oder Doppelhéuser zulassig.
& Beim Einzelhaus kann an die nordliche oder
ostliche Grundsticksgrenze angebaut werden.

E 4.2 Es sind nur Hausgruppen zuléssig.

4.3 Baugrenze

4.4 Baulinie

5. Zahl der Wohneinheiten
Pro selbstandigem Gebéude (Einzelhaus,
Doppelhaushélfte und einzelnes Reihenhaus)
sind maximal zwei Wohneinheiten zuléssig.

6. Dacher der Hauptgebdude

6.1 Es sind nur Sattelddcher mit Dachneigungen
von 45 - 50 Grad zuldssig.

6.2 Firstrichtung zwingend

6.3 Die Dachdeckung hat mit naturroten Dach-
ziegeln oder Dachsteinen zu erfolgen.

6.4 Als Dachaufbauten sind je Gebaudeseite bei
Einzelhdusern bis zu zwei Giebelgauben und
bei anderen Gebaduden eine Giebelgaube
zuldssig. Die Breite der Gauben darf maximal
1,30 m betragen.

Dacheinschnitte sind unzuléssig.

7. Garagen und Nebenanlagen

7.1 Die Wandhohe an der Traufseite, gemessen
geman Art. 6 Abs. 3 S. 2 und 3 BayBo,
darf im Mittel nicht mehr als 2,6 m betragen.

7.2 Es sind Satteldacher mit Dachneigungen
von 28 bis 32 Grad zu errichten.

T 7.3 Umgrenzung von Flachen fur Gemeinschafts-
] garagen und -nebenanlagen

8. Einfriedungen  Einfriedungem diirfen eine Héhe von 1,00 m
nicht Uberschreiten; sie sind aus senkrechten
Holzlatten und ohne Sockel herzustellen.
Zwischen privaten Baugrundstiicken sind auch

Maschendrahtzdune zuldssig.

9. Verkehrsflachen

9.1 StraBenbegrenzungslinie und Begrenzung von
Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung
einschliefllich Begleitgriin

9.2 StraBenverkehrsfldchen
(besondere Widmung siehe B.3.)

~] 9.3 Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestim-
[~ mung: verkehrsberuhigter Bereich

10. Grinordnung

Offentliche Grinfiachen (Gestaltung nach
Objektplanen der Marktgemeinde)

Vorgartenfiachen, die nicht eingefriedet
werden dirfen

@ 10.3 Kinderspielplatz

10.4 Parkanlage

H

B. HINWEISE

: 1. vorgeschlagene Gebéude

2. vorgeschlagene Grundstlicksgrenze

\\\\\ 3. Eigentimerweg
@ 4. vorgeschlagene Anpflanzung von Baumen

5. Hohenlinie
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BEISPIEL 4

ROTTENDORF, SAND

Das Beispiel der Gemeinde Rottendorf im Umland von Wirzburg ist Teil
einer groBeren Siedlungsplanung mit verdichteter Einfamilienhausbe-
bauung. Das im Bebauungsplan dargestelite Teilgebiet besteht aus meh-
reren Wohnhofen, die durch Reihenhauszeilen und Einzelhauser in grenz-
standiger Bauweise gebildet werden. Die starkere Verdichtung im Pla-
nungsgebiet macht im Vergleich zu den anderen Beispielen teilweise enge-
re Festsetzungen erforderlich.

Eine Besonderheit des Entwurfs liegt im ErschlieBungskonzept. Das
Wohngebiet wird tiber eine SammelstraBe erschlossen, entlang derer ein-
gegriinte Gemeinschaftsstellplatze angeordnet sind. Die einzelnen
Wohnhéfe sind dadurch vom Verkehr freigehalten. Zur Sicherung dieses
Verkehrs- und Stellplatzkonzeptes werden entsprechende Festsetzungen
getroffen.
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BEISPIEL 4

ROTTENDORF, SAND

A. FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
und Zahl der Wohnungen

2. MaB der baulichen Nutzung

Grundfiache

Wandhthe

(von Hohe des angrenzenden
Wohnwegs/-hofs bis Schnitt-
punkt der Wand mit der
Dachhaut traufseitig)

3. Bauweise

4. Mindest-/Hochstbreite
von Wohnbaugrundstiicken
(parallel zum angrenzenden
Wohnweg/-hof)

5. Baugestaltung

Rei 5 -
max. 2 Wohnungen je Wohngebéude zuldssig
EH / Einzelhduser RH / Reihenhauser
max. 150 m* max. 90 mv¥
+ 30 m' gem. Nr. 7 +30m* gem. Nr. 7
560m £ 030m 6,00m=0,30m
abweichende Bauweise: geschlossene Bauweise
- nur Einzelhfuser zuldssig
- Hauptgebdude missen an die

dstliche Grundstiicksgrenze

angebaut werden
min. 21,00 m max. 10,00 m
Dachform Puitdach
Dachneigung 10°- 15
Dachaufbauten  unzuldssig
Firstrichtung «———» 2zwingend
und -lage

6. Nebenanlagen, Gemeinschaftsanlagen und Einfriedungen

GSt
Ga

Umgrenzung von Flachen fiir Neben- und Gemeinschaftsanlagen

Flache fir Gemeinschaftsstellplétze

Flache fir Garagen und Abstellrdume

Diese Gebdude missen die gesamte Grundstiicksbreite ausfiil-
len. Sie sind mit einer Wandh&he im Norden von 2,30 - 2,60 m
(von Hohe der angrenzenden Verkehrsfidiche bis Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut) und einem Dach entsprechend Nr. 5
auszufihren.

AuBerhalb der angegebenen Flichen sind Stellplétze und
Garagen nicht zuldssig.

Zwingend festgesetzte Einfriedungen
Diese sind als massive Mauern mit einer Hohe von 1,60 - 2,00 m
auszufiihren,

7. Uberbaubare und nicht iberbaubare Flachen

Bauiini
Vordécher und vorspringende Eingangsstufen bis 1,50 m Tiefe
und 2,50 m Breite sind zuldssig.

Baugrenze
Uberschreitungen bis zu einer Tiefe von 3,00 m und einer Flache
von insgesamt 30 m’ sind zuldssig, soweit es sich um Anlagen

der passiven Solarenergiegewinnung (z.B. Glasvorbauten) handeit.

8. Weitere Planzeichen

[=E
A N}

B. HINWEISE

StraBenverkehrsflachen

Verkehrsfidichen besonderer
Zweckbestimmung (2.8. Wohnho)
FuBweg

StraBenbegrenzungslinie

offentliche Grinflachen

Bepflanzung von Stellfidchen

Die Flachen sind mit standort-
heimischen Bdumen und Stréuchern
einzugriinen.

Geltungsbereich

vorgeschlagene
Grundstiicksgrenze
MaBangabe in Metern
Héheniinie
vorgeschiagene Standorte
von Baumen
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BEISPIEL 4

ROTTENDORF, SAND
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Informationsbroschuire

Jeder Bebauungsplan ist auf die positive
Mitwirkung aller Beteiligten angewiesen.
Flr das Planungsgebiet in Rottendorf soll
deshalb in Erganzung des Bebauungs-
plans eine Broschlre herausgegeben
werden, in der von der stadtebaulichen
Gesamtkonzeption bis hin zu GrundriB3-
beispielen der vorgesehenen Haustypen
wesentliche Zusatzinformation enthalten
sind.

Der nebenstehende stadtebauliche Rah-
menplan zeigt den raumlichen Zusam-
menhang. Er stellt die Anbindung des
Baugebiets an die ortliche Verkehrs-
situation, die Aufteilung der Gesamtanla-
ge in mehrere kleinere Siedlungseinheiten,
die Lage der Gemeinschaftseinrichtungen
und die Durchgrinung dar.

Ein Modell zum stéadtebaulichen Entwurf
ist ein geeignetes Mittel, um die Vorstel-
lung der raumlichen Wirkung zu erleich-
tern. Der einzelne Bauinteressent kann
sich so ein Bild von der Gesamtkonzep-
tion machen und dabei die Situation des
vorgesehenen eigenen Hauses besser
beurteilen.

(abgebildetes Modell als Variante mit
Satteldach)



BEISPIEL 4

Empfehlungen zu einzelnen Haustypen

Die Festsetzungen zur Gestaltung werden
im Bebauungsplan gering gehalten.
Lediglich Dachform, Dachneigung und
Dachdeckung sowie maximale Wandhohe
und Geb&audetiefe sind grundlegende
gestalterische Vorgaben. Die in den Fest-
setzungen aufgeflihrten Haustypen des
Einzel- und Reihenhauses werden in einer
erganzenden Brdschlre beispielhaft in
GrundriB, Schnitt und Ansicht abgebildet.

Durch die Broschire soll die Absicht der
Gemeinde, ein innovatives Wohngebiet
zum Thema kosten-, flichen- und ener-
giesparendes Bauen zu schaffen, sichtbar
werden. Die abgebildeten Entw(irfe schla-
gen geeignete HausgroBen, Erschlie-
Bungs- und GrundriBformen vor und zei-
gen die mdégliche Anordnung und GroBe
von Anbauten. Diese Vorschlage kénnen,
unterstitzt durch Beratungsgesprache,
die Akzeptanz des Bebauungsplans erho-
hen und somit dessen Umsetzung we-
sentlich erleichtern.

ROTTENDORF, SAND
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ZUSAMMENFASSUNG

Stadtebauliches Konzept

Angemessenheit der Planung

Schwerpunkt &ffentlicher Raum

Mitwirkung der Blrger

Zahl und Inhalt der Festsetzungen

Grinordnung

Aktualisierung alter Bebauungsplane

SchluBbemerkung

34

In dieser Broschtire sind eine Reihe von Vereinfachungsmaglichkeiten flr
Bebauungsplane angesprochen und dargestellt. Die Hinweise und Vor-
schlage sind als Empfehlungen zu verstehen, deren Umsetzung im Einzel-
fall noch einer weiteren auf die jeweilige Situation bezogenen Konkretisie-
rung bedarf. Unter dieser Einschrénkung werden die Uberlegungen und
Empfehlungen in folgende Leitsatze zusammengefaBt:

GroBe Vereinfachungsméglichkeiten liegen im stadtebaulichen Entwurf.
Klare und in sich schltissige Entwurfskonzepte mit einfachen Bauformen
bedrfen nur weniger Festsetzungen.

Die Planung und die Festsetzungen sollen der stddtebaulichen Situation
angemessen sein und soweit moglich Spielrdume flr die Bauvorhaben
offen lassen. Beispielsweise erfordert eine Planung fUr einen alten Ortskern
meist engere Festsetzungen als fur ein neues Wohngebiet.

Zum 6&ffentlichen Raum hin sind eher engere Vorgaben flir die Baugrund-
stlicke erforderlich als in den riickwértigen Bereichen, die nur wenig ein-
gesehen werden konnen.

Verstérkte Information und Beratung verbessern die Akzeptanz der stad-
tebaulichen Konzeption und vermindern den planungsrechtlichen
Aufwand.

Mbglichst wenige, klare und eindeutige Festsetzungen, deren Sinn fir die
Betroffenen verstandlich ist, erleichtern die Umsetzung der Bebauungs-
plane wesentlich.

Auch grinordnerische Festsetzungen sollten auf den notwendigen
Umfang beschréankt werden. Beispielweise ist es bei Privatgarten sinnvol-
ler, die Pflanzung eines standortheimischen Baumes je 200 m? Grund-
stlicksflache zu verlangen, als den Standort und das Pflanzgut genau fest-
zusetzen.

Alte, hinsichtlich ihrer Ziele und Festsetzungen Uberholte Bebauungspléane
soliten rechtzeitig aktualisiert werden.

Die Vorschlage richten sich an die Gemeinden als Inhaber der Planungs-
hoheit und an die Planer, die mit der Erarbeitung von Bebauungsplanen
beauftragt sind, aber auch an die Verwaltungsstellen, die mit dem Vollzug
des Planungsrechts befat sind. All diese Akteure missen zusammenar-
beiten, wenn es zu einer wirksamen Vereinfachung der Bebauungspléne
kommen soll.

Im Ubrigen wird auf die vom Bayerischen Staatsministerium des Innern
herausgegebenen "Planungshilfen fir die Bauleitplanung” hingewiesen,
die weitere Empfehlungen zur Ausarbeitung und Aufstellung der Bauleit-
plane enthalten (Bezugsquelle siehe Impressum dieser Broschire).



QUELLEN

RECHTSGRUNDLAGEN UND FACHLICHE HILFEN

- Baugesetzbuch, in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember
1986 (BGBI. S. 2253), zuletzt geandert durch Gesetz vom 30.07.1996
(BGBI. 1 S. 1189)

- MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch, in der Fassung der Bekannt-
machung vom 28. April 1993 (BGBI. | S. 622)

- Bayerische Bauordnung, in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18. April 1994 (GVBI. S. 251)

- Baunutzungsverordnung, in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993
(BGBI. | S. 466)

- Planzeichenverordnung 1990 vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58)

- Hinweise fUr die Ausarbeitung und Aufstellung der Bauleitplane
(Planungshilfen - PLH); Bekanntmachung des Bayerischen
Staatsministeriums des Innern vom 30.07.1982 (MABI S. 517)

VERFASSER DER BEISPIELE

Beispiel 1: Buchhofen, Westagsiedlung
Bebauungsplan: Ortsplanungsstelle fir Niederbayern,
Dipl.-Ing. Doris Reuschl, Dipl.-Ing. Jirgen Thum, Landshut
Grinordnung: Dipl.-Ing. (FH) Margot Helml, Langenisarhofen

Beispiel 2: Burgheim, Stdlich des Steigweges
Bebauungsplan: Ortsplanungsstelle flir Oberbayern,
Dipl.-Ing. Gottfried Wei3, Minchen
in Zusammenarbeit mit Ingenieurbtiro fir Bauwesen GmbH,
Kaser, Heckel, Negele, Neuburg a.d. Donau
Grunordnung: Dipl.-Ing. (FH) Walter Herb, Thierhaupten

Beispiel 3: Welden, StraBfeld
Bebauungsplan: Ortsplanungsstelle fir Schwaben,
Dipl.-Ing. Volker Kraus, Augsburg
Grinordnung: Dipl.-Ing. Walburg Fink-Prechter, Augsburg

Beispiel 4: Rottendorf, Sand
Bebauungsplan: Ortsplanungsstelle fir Unterfranken,
Dr.-Ing. Hartmut Holl, Wirzburg

Die abgebildeten Bebauungspldne wurden als Modellfélle erarbeitet. Es
handelt sich dabei um Planentwiirfe, die nicht in jedem Fall ein konkretes
Ergebnis der Abstimmung mit den betroffenen Gemeinden, Biirgern und
Tragern offentlicher Belange wiedergeben.

Die Beispiele erheben nicht den Anspruch von Musterplédnen. Sie sollen
vielmehr lediglich als Anregung im Sinne der angestrebten Vereinfachung
der Bebauungsplane dienen. Umfang und Inhalt der in einem Bebauungs-
plan zu treffenden Festsetzungen sind von den Rahmenbedingungen im
jeweiligen Einzelfall abhangig.
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Oberste Baubehorde im

Bayerischen Staatsministerium des Innern
Franz-Josef-StrauB-Ring 4

80539 Mlnchen

RB-Nr. 03B/96/34

Oberste Baubehorde im

Bayerischen Staatsministerium des Innern
Dipl.-Ing. Herbert Kallmayer

Dipl.-Ing. Martin Roth

In Zusammenarbeit mit:

Ortsplanungsstelle flir Oberbayern
Dipl.-Ing. Artur Scherm
Dipl.-Ing. Sabine Frohnmiller

Ortsplanungsstelle fur Niederbayern
Dipl.-Ing. Bruno Gutknecht

Ortsplanungsstelle fur Unterfranken
Dr.-Ing. Hartmut Holl

Ortsplanungsstelle fir Schwaben
Dipl.-Ing. Volker Kraus
Dipl.-Ing. Wilhelm Hofmann

Bayerisches Landesvermessungsamt, Miinchen
Kartengrundlage: Topographische Karte

M 1:25.000, Blatt Nrn. 6126, 6226, 7232, 7243,
7332, 7343, 7529, 7530

Wiedergabe mit Genehmigung des Bayerischen
Landesvermessungsamtes Nr. 5628/96

Diet und Rink, Miinchen
Rudolf Diet, Miinchen
RieB-Druck- und Verlags-GmbH, Benediktbeuern

Fur die Herstellung des Heftes wurde chlorfrei gebleichtes Papier
verwendet.

Die Arbeitsblatter und die Materialien flr die Bauleitplanung sind
Bestandteil der "Planungshilfen flr die Bauleitplanung" (Bekanntmachung
des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 30.07.1982,
Nr. IB8-4611-1.6, MABI S. 517).

Die Planungshilfen kdnnen bezogen werden Uber die Verlagsgruppe
Jehle - Rehm, Postfach 801940, 81619 Mlnchen. Die Arbeitsblatter und
die Materialien fur die Bauleitplanung sind von der Obersten Baubehérde
im Bayerischen Staatsministerium des Innern zu erhalten.











