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PetitionsausschuB des Landtags muB in Welzheim vermitteln: Zwist und Hader in der Masurenstrafe

Bagger raumte die Garage des Nachbarn ab

Stadt hat versdumt, klare Verhiltnisse zu schaffen - Betroffenen sind 10 000 Mark Entschidigung zu wenig
Van unserem Rodaktionsmiigiied Gerhand Schenior

WELZHEIM = Die Familie Kuhn tiihrie
friher In Welzheim erolgreich ein
Baugeschaft. Heute, da die Bauland-
praise auch im abgelegenen Welz-
heim schwindeinde Hihen erreicht
naban, warden die Grundsilicke, auf
denen friher Baumaterial lagerte,
aulgetellt und verwertet.

Im Euge dicser Grundstdcksgposchiifto fiol
¢in Hauplatz = die Masurenstralls 11 = an
dic Kinder der Kuhns, Dor' Nachvaicha
weriallerte den Besitz Mups an cin Crails-
heimer Wehnbavunternohmen, dag obofiso
sehnell  ein  Sechsfamilienhaus  daeowl
baute, Seit September wohnen die nouen
Besitzer komfortnbel in den Wolinungen,
aber dennetch herrscht Zwist und Haoder,
[Me Schuld schiebon sich die Kuhnsgihre
Machbarn und die Reprasentonten dor
Sindtverwaltung  pegonssidig o din die

Sehuhe, Gestritten wird um die Zulahet 2w -

den Tiefgarngen unier dom newen Sechsla-
milienhaus. Urspriinglich  ging  dor Dau-
herer doeon nus, dol dafile die Garage der
Bubna am Ende der Wendeplatte fallen
muld, Als Lore Kuhn, dic ausgewicsene Ga
ropenbes|Iteorn, von diesem Versprechen
nichis mehr wissen wollte, lell der Bau-
nore kureperhond anen Bagger sullahoen
wid begann mit dem Abrild der Garago.
Lie Podizer stoppde diese Arbeiton.

[¥e Kuhns ihrerselts vorwolzen aul of
nen greben Quadratmeter grofen Zawickel
an der Wendeplatte, dor aach dom Grund-
zch einem Nochborm pehict, noch den
Houplinen dor Stedl aber ale Zufahrt zum
Girundstiick Masurenstralc 11 auspowie
won et [Heser Machbar, ein stidtizcher De
dicnsteter, mochte Welzhelms iilrpermei-
wer Hermoann . Hol"=or Rlar:  MNur diber
mEing Laiche.™ Der - ddtische Bedicnstote
wird von anderen Avllegern der Matuoen-
atrafie nachhallig uaterstitzt. In dieser
Eeke Welzheims sich. nlemand ein, dal die
kuhng thre Grundsticke pewinnbringened
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Parole an der Garagenwand: Anarchie ist machbar. Herr Nachbar.
|

An Anarchio tDhien sich dio Ankager dor Masurerstrale ednnert, sed-
dorm &ich sih Bauborr, owei Anliegor und die Stadt Walzheim sm s Ju

voeraerten und nieht dazu bereit sind, Die
dig Erschliefung cine Gorage nbzugehen.
Zar allerm l]hrrrlnl:l lehnte Lore Kuhn goar
oin Angebol der Stdt ob, ihr dic Garage
fiir 10 D00 Mork abzeknafen

Die Garagenbesiteerin ikt sich sogar
soweit im Hecht, dal sie sleh suller an of-
non Anwall auch an den Pelitionsaus
achul des Landings wandie, Der Sprechor
des Ausschusses, der Waiblinger SPI-

fun:llﬂ_nsllbge-cl:lin-'le' Rainer Drechiken,
wnd sEing Heglewber wulten den cerstritbe
ner Farteien bel der Siteunge am Donniers:
Iz i Hathaus nof cifen HBat: Die Stade
il dem Nachborn offiziell 100080 Mark
fiir den sichen Ruadeatmeoleor prolen Swik-
kel bieten. Geht dieser oufl dns Angebat
nicht ¢in, droht & perichthichor Streil
Entwedor wird der MNochbar enbeignet,
oder, wos ndiherlicpeond isi. eln Gorlcht

fabrt 2um Grundstlck streifen. Einbrm Beteiligien gingen nunmehe dia
Maroon durch: Er Bell einen Baggor auffahron.

Fola: Beabs Kraufmsnn

swingt the Kuhns zum Abnl der Gorage.
SchlieMich hat Lore Kubhn dafiie cine Fa-
Lot wnterschriehen

INie Leidirapenden dor Auscinanderset-
runggen sind die Bewohner der Masaren-
strafle. Sie blicken nuf eine Garagenmine,
nul idoren Hetonreste offensichilich Ken-
fer thir Seene cinen treffendon Spruch aus
der Spontibowegung gespriiht haben: An-
archie izt machbar, Herr Mochbar?™



Kommunale Planung

Rahmenbedingungen der Stadtplanung

- Globalisierung von Wirtschaft und Politik

- Entwicklung europaischer Strukturen

- Standortkonkurrenz zwischen den Kommunen

- Auflosung und Regionalisierung der europaischen Stadt.

- Viele Menschen suchen nach uberschaubaren urbanen
Lebensbereichen: Renaissance des Quartiers

- Bevolkerungsentwicklung

- Wandel



Kommunale Planung

Ziele der Stadtplanung

- die raumlichen Aspekte des Zusammenlebens so organisieren, daB
sie nicht dauern geandert werden mussen.



Kommunale Planung

Spannungsfeld

Markt Neoliberale Logik:

Anpassung an den Markt, kurzfristige Rendite, Modernitat,
Fortschritt, Hoffnung auf Wachstum, die Bedurfnisse von
Menschen mit Kaufkraft befriedigen

Plan Hoheitliche Logik:

Vorsorge fur eine nachhaltige und sozialverpflichtete Entwicklung,
Sicherung der Entwicklung, gerechte Abwagung offentlicher und
privater Belange, Verantwortung fur die Zukunft der Gesellschaft.
Der Eigennutz wird in die Schranken gewiesen.

Freiheit & Ordnung

Der Markt ist notwendig. Der Markt kann jedoch nur bestehen,
wenn Rahmenbedingungen existieren, die selbst nicht der Logik
des Marktes unterworfen sind.



Kommunale Planung

Spannungsfeld
Demokratieproblem

Demokratie bedeutet, da nur derjenige bestimmte
Entscheidungen treffen soll, der von ihnen betroffen ist.

Kommende Generationen werden von heutigen
Entscheidungen betroffen, aber wer reprasentiert deren

Interessen?
Wir brauchen einen Vormund fur kommende Generationen,

eine Institution staatsrechtlicher Art.

Vittorio Hosle



Stadtplanung

Spannungsfeld

Markt

Stadtplanung ist keine Ubergeordnete und umfassende Planung, sondern sie
folgt der immer wechselnden Logik einzelner, raumlich begrenzter privater
Projekte. Stadtebaulichen Ordnung bedeutet eine Vielzahl marktgerechter
Teilordnungen (Patchworkcity).

Plan

Stadtplanung setzt einen nachhaltigen am Gemeinwohl orientierten
stadtebaulichen Ordnungsrahmen fest, der die Nutzung des Bodens unter
gerechter Abwagung offentlicher und privater Belange ermoglicht und
zugleich begrenzt. Problem: Gemeinwohl und offentliche Interessen konnen
oft nicht zweifelsfrei ermittelt werden.

Freiheit & Ordnung

Stadtplanung produziert stadtebauliche Ordnung und somit Standortqualitat.
Die Verwirklichung der stadtebaulichen Ordnung hangt insbesondere von der
Initiative, Leistungsfahigkeit und Verantwortlichkeit privater Investoren ab.



Kommunale Planung

Stadtplanungs-Recht

Baugesetzbuch BauGB
Baunutzungsverordnung BauNVO



Kommunale Planung

Lebenswelt der Stadtplanung

- Stadtplanung erfullt mit Hilfe von Experten hoheitliche
Aufgaben, mit dem Ziel, einer nachhaltigen und sozialgerechten
Entwicklung.

- Stadtplanung tragt zur Meinungsbildung und Entscheidung uber
Grundstucks-Nutzungen bei :
Welche Art der Nutzung, welche nicht?
Welches Mafdt der Nutzung, Hohe, Dichte?
Welche Gebaude sind zu erhalten, welche nicht?

Schwache der Stadtplanung

- Private Investoren haben kurzfristige Renditeerwartungen

- Stadt erhofft Attraktivitat durch private Investitionen

- Stadt benotigt Geld aus Grundstucksverkaufen

- Schwache der Kommunen

- Zweifel an der eigenen Kompetenz, z.B. in wirtschaftlichen Fragen
- Fehlen einer wissenschaftlich fundierten, professionellen Tradition.



Kommunale Planung

Kommunalpolitiker

,Die Investoren bringen viel Geld im Sack und hauen damit die
politischen Entscheidungstrager an die Wand. Das Ding geht
seinen Weg. Es ist schwer, standzuhalten. Wir sind nur noch am
einknicken. Der Gemeinderat ist schwach.“

Ein CDU-Stadtrat 25. November 2003



Kommunale Planung

Akteure der Stadtplanung

Burgerinnen und Burger, Burgerinitiativen
Bauherren, Investoren, Entwickler
Experten, Architekten

Trager offentlicher Belange,

Presse, Offentlichkeit

Gemeinderat

Verwaltung



Kommunale Planung

Stadtplaner-ldeal

Kommunale Stadtplaner suchen integrierte Losungen
stadtebaulicher Aufgaben, bei denen okologische, soziale,
wirtschaftliche und kulturelle Aspekte im Sinne einer nachhaltigen
Entwicklung berucksichtigt sind.

Kommunale Stadtplaner prasentieren und erortern diese Losungen
in Diskussionen und Verhandlungen in Gremien und in der
Offentlichkeit



Kommunale Planung

Rollen der Stadtplaner

Vertreter kommunaler Planung

Standortplaner im Einzelhandelskonzern

Bauleitplaner bei einem Cosultingunternehmen
Flachenverwerter bei einem privaten Infrastrukturunternehmen

Experten
ProzefRsteuerer
Moderatoren
Interessenvertreter



Wer plant die Stadt? Ist die Frage richtig gestelit?






Collage: Marc Gierst, StZ 3.10.1987, 05-128



Wer plant die Stadt? Ist die Frage richtig gestellt?

Montag, 1. july 2002
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AUS ALLER WELT

Stuttgarter Zeitung

Singapur und Dubai sind die groffen Vorbilder

Wolkenkratzer am Rande der Sahara: Der Stararchitekt Ricardo Bofill plant eine neue Stadt in Algerien

MADRID. Andere Stararchitekten kin-
nen davon nur traumen, fiir den Spa-
nier Ricardo Bofill ist es Wirklichlkeir
geworden: Der 63-jahrige Katalane
darf eine ganee Stadt erschaffen, prak-
tisch aus dem Michts, am Rande der
algerischen Sahara.

Von Avel Veiel

Algeniens Saatschel Abdelaziz Bouteflika
und der Mulnimilhondr Ralik Abdelmounem
Khalifa haben dem in Genfl avsgebildeten
Architekten Bofill den Aufirag ertedlt. Alge-
ra® pu entwerben. Dhe beiden machigen
Wainner verstehen darunter @in Wirischalts-
and Finanzzentrum 200 Kilemeter sikdlich
winth Algier, das es emes Tages mit der Mittel
meermetropile Oran aufnehmen sall -oder
auch it Constantnine.

Wao heute Nomaden durch Odland rie-
hen, schien die beiden im fahr 2022 elne
Stadt in den Hommel ragen, die 350 000
Menschen Unterkunft und Auskommen bie-
el Wolkenkratzer, Wohnhauser, Marktplar-
s ader Parks, alles soll mach den Vorgaben
jenes Mannes gebaot werden. der sich in der
Heiman sls Schopier der Flughalens von Bar
celona und des katalanischen Mationalthiea-
pers #nen Namen gemachr hat

In den Ateliers der Avenida Industoia, wo
Bofill ein paar Kilometer auBerhalb Barcelo-
nas Hiifsarchitekren. Ingenieure, Soziologen
und angeblich sogar Philosophen beschaltigt,
stapeeln sich herelts Skirzen und Entwiirle
im Seplember sollen die eriten Baupline

fertig seine Finl Jahre spater. so glavhen

Aultraggeber und Arciutekt, werden beEreirs
die ersten 10 000 Einwohner in Algena leben,

Bofill hat angekindige. er werde sich an
sudostasiatischen und arabischen Yorbildermn
austichten, an schnell wachsenden Stadien
wie Sungapur oder Duban In Algena werde ¢4
gin Mebeneinander geben von kithnen Eiro-
trmen und bodennahen Behausdngen mat
insgesamt 91 700 Wolinungen,

Rafik Abdelmounem Khalifa, der Finan-
er des Vorhabens, 2ihle mal seinen ersg 35
Jahren ru den bekanntesten, aber auch schil-
lerndsten Perstnhchkeiten Algeriens. Dem
gelernten Pharmazegten ist o5 in nur zehn
lahren Zelungen. das dritigrakie Rirmemnimpe-
fium des Landes aufzubauen, Khalifa gelibrt
heute cine gleichnamige Fluggeselischali, die
Verbindungen nach Lyon, Toulouse wnd
Mantes unterhdlt, sowie eine ebenfalls mach
dem Besitzer benannte Bank., Wie es der
Algerier so weil brongen konnte, daridber
schwnrren in dem an Verschworangstheorien
micht armen Land recht unterschrediiche und
#em Tel auch ehrencihrige Gerichte. Er
hartet hat sich bisher keines

Als schiblernde Persdnbichierr gilt auch
der katalanpiche Architekt, OB am Arbeits-
placz oder in der Politik. Bofill legr sich
ungern fest. Am HeiBbrett huldigt er mal

dicser, mal jener Stilnichtung, Auferhalb des
Arelers uneersrEizie er orst den Sozialisten
Felipe Concilez, dann den kanservativ-natio-
nahstischen Prasidenten Katalonsens, |ondi
Pugel. Den Erfolg kann Bofell deedich nremand
absprechen, In Spanien, Frankeeich. Schwe-
den und Helland stelen von dem Katslanen
konzipierte Wohnviertel, Den Firmensite von
Christian Dior und Rochas hat o entwaorfen

[er Karalare Ricerdo Boill hat aech dea Firmensiiz

imler auch das Dannelley Boildung in Chica-
o, Einen Baromrm aus Glas wid Granie.

Eine ganze Stade hat der Spanmer bisher
nch nicht erschaffen. Das war zwel Kol egen
velgdnnt gewesen, Lucio Costa und Oscar
Memseyer. dee sich Brasilia ausdenken darf-
teft Die regelmdiEig von Archekten aus alber

Stadtplaner

van Chnsiaen Deor eniwerren Foro dpa
Werl aufgesuchie brasilianische Hauptsiadt
Frfnewt sich et den Bewahnern salbse aller
dings keiner sehr grofen Wertschdtzung. In
SCharen plicgen sic am Fretagr |'|..I.'|:I Hrasilia
dien Rikcken zu kehren, um das Wo it
i ineT naturlech gewachsenen Siad I' Wi H 0
oder 530 Paulo tu verbrimgern




Wer plant die Stadt? Ist die Frage richtig gestellt?

,»Toricht, dem Rade der Zeit in die rollenden Speichen zu greifen,
Vorwarts schreitet die Welt liber das Alte dahin!“

Karl Gerok, Auf dem Spaziergang

Burgermeister Prof. Hannsmartin Bruckmann 25. Februar 1999 :

Die Entwicklung einer Stadt

resultiert in aller Regel

aus dem Zusammenspiel

kaum vorhersehbarer

oder berechenbarer Umstande,
die meist kein menschlicher

Wille steuern kann.

Baron Haussmann



Wer plant die Stadt? Ist die Frage richtig gestellt?

v Menséhen steuern die Stadt
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Wer steuert?
lians-Gieorg Rauch




Wer plant die Stadt? Ist die Frage richtig gestellt?

Akteure

Objektivitat
Subjektivitat
Intersubjektivitat

Es, Ich, Du



Wer plant die Stadt? Ist die Frage richtig gestellt?

Investor & Stadtplane

Die Rahmensetzer Die Investoren
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Friederike Grof3 StN17.10.2000



Stadtebauliche Ordnung



Die Stadt ist die beste aller denkbaren
Organisationsformen.

Die Stadt bietet die besten Moglichkeiten zur Ausschopfung
wirtschaftlicher Potentiale.

Die Stadt ist der beste Ort zur Forderung gesellschaftlicher
Integration sowie personlicher Freiheit und Entwicklung.

Die Stadtist ein Ort kultureller Vielfalt und Motor fur
kulturelle Entwicklung, Toleranz und Solidaritat.

Die Stadt bietet ein Hochstmals an okologischer Effizienz,
da sie in der Lage ist, einer grolsen Zahl von Menschen auf
kleinem Raum ein Leben zu ermoglichen.



2
2

-
\

i

Y

RLE

iz

. . )
l|f i Yo .
b -
',;'il?-t Y = 7. S—
reemil i Lot A ST T =
-— \‘I . ' Fu g
L 3
I ?! ) Foll !
-’_.n
-

o
K
“%ﬂ N

|

T .
ST
ik T _‘_". LT '__.

s -
LN N it e m lr'ff
n

Hans Holbein Jerusalem, wie es Hesekiel den Juden verkiindet



Albrecht Durer
Befestigung
Idealstadt







Barcelona




LeCorbusier






















Michael Trieb




Michael Trieb




Michael Trieb







Elemente der Stadt
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Hiuferblock zu Stuttgart.






Gebaude

Rom
Palazzo Borghese
1590




GrundrifR

Fig, 37.
Miethhaus (dppartement-ioi/c) an einer
Strafsenecke zu New-York.
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Nahezu die gesamte Erdoberflache ist in Flurstiicke aufgeteiit.

Nahezu jedes Flurstuck hat mindestens einen Eigentumer.
Die Besitzer verfugen praktisch uber die Grundstiicke.
Gemeinschaften konnen die Verfugungsgewalt des
Eigentumers begrenzen.
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Hans Bernoulli
1876 — 1959 Basel

Die Erde, der Boden,

auf dem sich

die Stadt entwickeln soall,

ist an Einzelbesitzer verteilt

Dieses Eigentumsrecht
widersetzt sich der Erneuerung
mit einer Hartnackigkeit,

die etwas Erschreckendes

hat.

Die Stadt und ihr Boden
S. 15, 16

L A
.k h.,‘!‘rh. e
A1 !EHI'LIE'IEJR
Ry Ly . i
e Wi,
ARG HT TE-n-"Iig‘:‘F RS s

¥ L] - ! *..
Ez.1.w.' SR AR

N









-~ auf Grundstiicken werden Bodennutzung e ——
genannt. .

Nutzungen in Gebauden heiRen
bauliche Nutzungen, z.B. Wohnen, Arbeiten

Nutzungen auBerhalb der Gebauden auf
Grundstucken heilen
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Kontinuitat und Wandel



Stadt ist ein Ort
unterschiedlicher Bewegungen
und Veranderungen.



NV Stuttgart



NV Stuttgart



Koln







Koln

1893
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Berlin
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Berlin

Abriss 1940 bis 2010

bre Rest ey




Berlin

Neubau 1940 bis 2010



Berlin

Berlin, Bezirk Kreuzberg, Block 88



1984

Berlin, Bezirk Kreuzberg, Block 88




Berlin, Bezirk Kreuzberg, Block 88, Kotthbusser Str., Reichenberger Str., Mariannenstr.

Michael Gies, Felicitas Mossmann, Fiede Rau, Martin Wuttig Die zwei Leben des Blocks 88,
Entstehung und Entwicklung, AbriRsanierung und Wiederaufbau eines Kreuzberger Blocks



Berlin Hanrsaviertel 17930
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Chemnitz 1970













GroRenordnungen raumlicher Zusammenhange



MalSstabe
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Raumordnung




100 km
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Landesplanung




10 km
10 m

Flachennutzungsplanung
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100 m
102 m

Bebauungsplanung




10m
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Objektplanung
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Bauleitplanung



Stadtplanungsrecht

BauB

Baugesetzbuch

BaunutzungsVO
PlanzeichenVO
WertV u. -Richtlinien
Raumordnungsgesetz



PetitionsausschuB des Landtags mufl in Welzheim vermittein: Zwist und Hader in der Masurenstrafie

Bagger raumte die Garage des Nachbarn ab

Stadt hat versdumt, klare Verhéltnisse zu schaffen - Betroffenen sind 10 000 Mark Entschidigung zu wenig

WELZHEIM = Die Famille Kuhn fihrie
fribar In Welzheim erolgreich ein
Baugeschatt. Heute, da die Bauland-
praise auch im abgelegenen Welz-
naim schwindelnde Hohen erreicht
habon, werden die Grundstiicke, aul
denan friher Baumaterial lagerte,
oulgetellt und verwertet.

Irmn Zuge dicser Grundsticksgeachahe fGel

||.|IJ]|-":|!.|' die Masurensaeale 11 — an
i Rober doer Kuhns. Der” Mochwuachs
reriialerte den Ihesite leps on cin Crailas
it F Wokhnbauuniernohmoen., Jdas elemnen
whiinell  @in Sechelnmilicnhnus  doranf
haute. Seib Seplomber wohnen die neuen
Heitiger komifortabel in den Wohnungen,
bwer dbennoch herrseht Swist wnd Hader,
e Schubd schicben sich die Kuhns, ihre
Nachbarn und dic Repriscntonten der
Sadiverwaltung BEgonsoalig 113] i
Srhuhe, Gesteitben wird urm die Bulabhet a
den Tiofgerapen unter dem nouen Sechsio-
milienhaus. Urtpringlich ging der o
herr davon ous, dofl dafdr dic Gorapge der
Huhns nm Ende der Wendeplatte Tallen
il Aks Lare Kuhn, die ausfowicsond G-
ragonbedatzering von dicsem Versprechen
nichits mehr wissen wollte, lel der Rau
lwrr kurecrhond cinen Happer aullahien
el Bogann ik dem Abrif der Garope.
e Pelizci stopple diese Arbeilen,

I¥e Kuhng ihrersette verweigon anl ci-
o gwben Quadratmeter grofen Ewickel
"| ler Wendeplatie, der noch dom Gruand:
TR III.|_'|"H Machbarn |..¢'|'|H'l mach den

I:mick r|-1!'|.'I'.I-'|"'I'|‘|.lll'.1.|'!-lq: 11 ,-|-.|~_.|_'|;wi4_-
L Divser Machbar, oin viadiiccher Do
‘eter, machie Welrheims drpermel
Hermann Hol--er kine | Mue Gber
[abrhie™ Der o Ldiisehe Bodionatets
nn ancderen A diepern der Mosuren-
aachhaltiys wntersliitzt.  In dieser
Fackr Wieleheim® sich. niemand cln, dal dis
suiins thre Grundsttcke pewinnbeingond

Wan unsenam Redaklicnsmilgled Gerhard Schortier

Parole an der Garagenwand: Anan::h:e ist machha , Herr Nachbar.

An Anarches [Ohien saohodin Anlapgos der Masurenstrabe edanert, =eit- fahrt sam Grundsi1iok sircilen, Eines Batedigien qingen fusmehr dip
dem gich ein Bauharr, Datd Anbager und die Shdt Weizholm em die S Merven durch Er BeB esnom Tiagger aulfshron,  Folo: Beato Kraulmann
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Exkurs zum besseren Verstandnis des Baurechts

Geschichte des Stadtplanung



Die Vielzahl der Begriffe der Baurechts ist systematisch und
dogmatisch nur schwer zu erfassen. Man versteht sie
besser, wenn man die historische Entstehung aus dem
jeweiligen Problemzusammenhang betrachtet.

Vergl. Winfried Brohm S. 3 f.



Stadtplanung im Mittelalter
10. - 13. Jh.

Stadtgriindungen im 10. Jh. Die Knappheit des
Baugelandes innerhalb der Stadtmauern bestimmte die
Stadtplanung.

Stadtplanung bedeutete seither:

Festlegung der StraRen

Zonierung, Ausweisung bestimmter Nutzungsarten
(Gerber-, Hafner-, Farber-, Fleischergasse)
Stellung der Gebaude auf dem Grundstuck

Stadtplanung erfolgt liber Eigentumsrechte:

Der Stadgrinder oder der Grundherr gab unter
bestimmten Auflagen Gelande an Bauwillige und brachte
seine stadtebaulichen Vorstellungen zur Wirkung.

Die Bautatigkeit unterlag einer strengen Bauaufsicht
Im Hinblick auf Feuersicherheit und Wehrhaftigkeit.
Wehrhaft durften nur die Burgen sein, in den Hausern
sollten sich keine Aufriihrer verschanzen kénnen.

Vergl. Winfried Brohm S. 3 f.



Stadtplanung im Absolutismus
17. -18. Jh.

Der Glaube an die Machbarkeit und Vernunft herrschte
vor.

Die Fiirsten nahmen sich der staatlichen Forderung
und Lenkung der Wirtschaft an: Merkantilismus.

Die Stadtplanung wurde immer weniger durch die
Knappheit des Baulandes innerhalb der Stadtmauern
bestimmt.

Die Stadtplanung entsprang dem Gestaltungswillen
und dem Reprasentationsbediirfnis.

Mit den Mauern verloren die Stadte die Abgrenzung zur
Landschaft.

Weitraumige Garten und der achsiale Bick in die ferne
unterscheiden die Stadt des Barock von der Stadt des
Mittelalters.

Die bauliche Tatigkeit wird durch Bauordnungen,
Baureglements oder Bebauungsplane geregelt, die die
Landesfiursten ohne gesetztliche Ermachtigung
aufgrund ihrer Polizey-Gewalt erlieRen.

Vergl. Winfried Brohm S. 3 f.



Stadtplanung im Liberalismus 19. Jh.

Unterscheidung: Bauordnungsrecht und
Bauplanungsrecht.

Mit der Wende zum liberalen Rechtsstaat setzte sich die
Idee der umfassenden Freiheitsrechte durch. Das im
Merkantilismus erstarkte Burgertum verlangte Wirtschafts-
und Eigentumsfreiheit.

Gerade in der Befreiung von dem absoluten
Eigentumnsrecht an Grund und Boden sah man eine
Befreiung von der politischen Abhangigkeit im
Feudalismus.

Allgemeine Anerkennung der Baufreiheit. Zur umfassenden
Eigentumsfreiheit gehorte auch die Baufreiheit, das Recht
des Eigentumers, sein Grundstiick zu bebauen, wann, wo
und wie er es wollte. Die Polizeivorschriften muBten
allerdings beachtet werden.

Vergl. Winfried Brohm S. 3 f.



Stadtplanung im Liberalismus 19. Jh.

Die Baufreiheit wurde also durch Polizeirecht
eingeschrankt

PreuBisches Allgemeines Landrecht 1794

Einschrankung der Baufreiheit: kein Schaden, keine
Unsicherheit; insbesondere Feuersicherheit, Zufahrt durch
Feuerwehren

Die Baufreiheit wurde zudem durch Planungsrecht der
Gemeinde eingeschrankt

Badisches OrtsstraBengesetz 1868

PreuBisches Fluchtliniengesetz 1875

Die Gemeinden erhielten das Recht, in eigener Autonomie
StraBen und Baufluchten festzusetzen, Anliegerbeitrage
zur Finanzierung der StraBen festzulegen und das Bauen
an unfertigen StraRen zu erheben.

Der Staat garantiert Sicherheit und Ordnung

Das vornehmlich der Aufrechterhaltung der 6ffentlichen
Sicherheit und Ordnung dienenden Polizeirecht hatte der
Staat in der Stein’schen Stadtereform 1808, mit der in
PreuBBen die Selbstverwaltung der Gemeinden eingefiihrt
wurde, nicht der Regelungskompetenz der Gemeinden
anvertraut, sondern in seiner Hand behalten.

Es wird unterschieden zwischen:
Bauplanungsrecht = Stadtplanungsrecht der Gemeinden
Bauordnungsrecht = Baupolizeirecht des Staates



Stadtplanung 20./21. Jh.

Zum Bodenrecht rechnet das
Bundesverfassungsgericht insbesondere

die Bauleitplanung, Baulandumlegung, die
Zusammenlegung der Grundstuicke, das
ErschlieBungsrecht, die Bodenbewertung, das
Bodenverkehrsrecht einschliellich des
Enteignungsrechts. Diese und nur diese
Fragen werden im BauGB geregelt.

Das BauGB regelt nicht das Bauen der
Gebaude an sich sonder

die Stadtplanung durch die Gemeinde;
das BauGB ist also ein ,,Planungs-
Gesetzbuch®.

Das Bauordnungsrecht ist in den
Landesbauordnungen der Lander geregelt.

Vergl. Winfried Brohm S. 3 f.




Funktionsprinzipien der Stadtplanung



Stadtplanung kann nachfolgende Funktionen erfullen

Reaktionsplanung (ab 1850)

Individuelle Baufreiheit (ob, was, wann, wie gebaut wird)
Offentlichkeit erkennt Fehlentwicklungen und reagiert durch
Stadtplanung, die Fehlentwicklungen zu korrigieren versucht.

Angebots- und Auffangplanung (ab 1945)

Individuelle Baufreiheit (ob, was, wann, wie gebaut wird)

Offentliche Vorstellung einer guten Ordnung des Stadtgefiiges

(z.B. Leitbild Gartenstadt, Leitbild der funktional gegliederten Stadt Charta von Athen)
Stadtplanung bietet Baurecht an, kanalisiert die individuellen Krafte und setzt
,2Auffanglinien® (Rahmen) fest, bis zu denen hin sich die Bauherren frei entfalten
konnen.

Entwicklungsplanung (ab 1976)

Individuelle Baufreiheit, zusatzlich nimmt die Gesellschaft die Entwicklung selbst in die
Hand und fuihrt die Entwicklung selbst konkret herbei (Entwicklungsregime).
Stadtplanung ist umfassende Bodennutzungsplanung.



Baufreiheit



Absolute, unbegrenzte Freiheitsrechte
— also auch Baufreiheit — hat es in der konkreten
Ausgestaltung der Rechtsordnung nie gegeben.

Das Eigentumsrecht wird der Idee nach jedoch zunachst als
unbegrenztes Recht angesehen. Jede Regelung des Staates,
die eine Einschrankung dieses Rechts bedeute, bedarf der
Rechtfertigung.

Die Sozialpflichtigkeit des Eigentums wird durch Gesetze
definiert.

Rechtsstaatliche Schranken durfen nur aus Grunden des
Wohl der Allgemeinheit erfolgen und mussen verhaltnismalig
sein, d.h. geeignet, erforderlich und nicht unzumutbar.

Die Baufreiheit soll sich soweit wie moglich entfalten konnen.

Vergl. Winfried Brohm S. 14 f.



Bauplanungsrecht
Bauordnungsrecht



Das Bauplanungsrecht regelt,

ob eine bestimmte Art von Vorhaben (Nutzungsart)

in einer bestimmten Weise (MaR, Bauweise, Anordnung ...)
in einem bestimmten Gebiet

rechtlich zulassig sind.

Das Bauordnungsrecht regelt,

ob ein konkretes Vorhaben

in einer konkreten Ausfuhrung (Statik, Aussehen...)
auf einem bestimmten Grundstuck

rechtlich zulassig ist.



LBO

Das Bauordnungsrecht ist ein Sonderpolizeirecht des Landes.

Vergl. Winfried Brohm S. 51 f.



LBO

Das Bauordnungsrecht gilt fur
alle baulichen Anlagen und fur Bauprodukte.

. bauliche Anlagen “ i.S.d. LBO BW

> sind alle unmittelbar mit dem Erdboden verbundenen,

> oder durch eigene Schwere auf dem Boden ruhende,

> oder uberwiegend ortsfest genutzte Anlagen,

> die aus Bauprodukten und damit regelmaRig aus Baustoffen und
Bauteilen hergestellt sind; oder

> Aufschuttungen, Abgrabungen,

> Ausstellungs-, Abstell-, Lagerplatze sowie

> Grundstuicke, andere Anlagen und Einrichtungen, sofern an
diese bauordnungsrechtliche Anforderungen gestellt werden
(z.B. Werbeanlagen); oder

> Errichten ( Herstellen, Aufstellen, Anbringen, Einbauen,
Einrichten, Instandhalten, Andern, Nutzngsinderung)

> Abbruch (Beseitigen)

Vergl. Winfried Brohm S. 52 f.



LBO

Das Bauordnungsrecht verfolgt Schutzzwecke:

> Gefahrenabwehr (Anforderungen an: Abstande, Licht Luft,
Sonne, Zufahrten, Gestaltung, Baustelle, Standsicherheit,
Erschutterungs-, Schall-, Feuchtigkeits-, Korrosions-,
Brandschutz, Bauprodukte, Geschafts-, Hoch-, Krankenhauser,
Altenheime ...)

> bauliche Gestaltung (Verunstaltungsabwehr,
Gestaltungssatzungen)

> soziale Standards (Behinderte, Alte, Kinder; Stellplatze, Garagen)

> Umweltschutz (Nichtgefahrdung der naturlichen
Lebensgrundlagen)

Vergl. Winfried Brohm S. 67 f.



Bauplanungsrecht



BBauG

Stadtplanungsrecht = Bauplanungsrecht

Vergl. Winfried Brohm S. 94 f.



Die Begriffe des Bauplanungsrechts sind
nicht umgangssprachlich zu verstehen !



BBauG

Die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in einer
Gemeinde wird durch die Bauleitplanung der Gemeinde in zwei
Stufen vorbereitet und geleitet:

durch die Aufstellung des Flachennutzungsplans

durch die daraus entwickelten Bebauungsplane

Die Gemeinde stellt FNP und BP auf.

FNP und BP sind den Zielen der Raumordnung angepalt.

Ein Vorhaben ist zulassig, wenn es den Festsetzungen des BP
nicht widerspricht.

Vergl. Winfried Brohm S. 95 f.



BBauG

§ 1 BauGB Abs. 1

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige
Nutzung der Grundstuicke in der Gemeinde nach MaRgabe
dieses Gesetzbuchs vorzubereiten und zu leiten.

Vergl. Winfried Brohm S. 95 f.



BBauG

§ 1 BauGB Abs. 2
Bauleitplane sind

der Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und
der Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan).

AusschlieBlichkeit der Plantypen

Vergl. Winfried Brohm S. 95 f.



BBauG

Flachennutzungsplan = vorbereitender Bauleitplan
Bebauungsplan = verbindlicher Bauleitplan

Im Flachennutzungsplan wird in den Grundzugen die
stadtebauliche Konzeption fur das gesamte Gemeindegebiet
dargestellit.

Auf dieser konzeptionellen Grundlage werden dann nach und
nach Bebauungsplane fur Teile des Gemeindegebiets
aufgestellt, die im einzelnen die Bodennutzung in ihrem
Geltungsbereich rechtsverbindlich festsetzen.

Vergl. Winfried Brohm S. 95 f.



Planungshoheit
Planungsermessen



BBauG

§1 BauGB Abs. 3

Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist.

Die stadtebauliche Entwicklung soll nicht von Fall zu Fall
sondern planmafig vor sich gehen.

Vergl. Winfried Brohm S. 95 f.



§ 1 (3) BauGB

Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist.

Diese Pflicht ist in eigener Verantwortung als
Selbstverwaltungsaufgabe wahrzunehmen.

Die Planung der Bodennutzung fur das eigene Gemeindegebiet
gehoren zu den wichtigsten Angelegenheiten der ortlichen
Gemeinschaft, deren eigenverantwortliche Regelung in der
Zustandigkeit (= Kompetenz) der Gemeinden liegt und durch
Art 28 (2) GG verfassungsrechtlich ,,im Rahmen der Gesetze“
garantiert wird.

Brohm S. 191 ff



Selbstverwaltung

Personalhoheit
Organisationshoheit
Finanzhoheit
Planungshoheit



Die Planungshoheit bedeutet:

1. ob die Gemeinde einen Plan aufstellen mochte
2. wie die Gemeinde den Plan inhaltlich gestalten mochte

Brohm S. 213 ff



Planungshoheit

»Bel der Planung geht es durchweg um einen Ausgleich mehr oder
weniger zahlreicher, in ihrem Verhaltnis zueinander komplexen
Interessen, die uberdies meist in eigentumlicher Weise miteinander
verschrankt sind, so daRB dem einen Interesse nichts zugestanden
werden kann, ohne in einer Art Kettenreaktion zahlreiche andere
Interessen zu beruhren.” (BVerwG, BRS 22 Nr. 3, S.5f.)

Die Gemeinde hat die Konflikbewaltigung selbst zu leisten.

Brohm S. 213 ff



BBauG

Ebenen der Planung



§1 BauGB Abs. 4

Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Oberstes Ziel ist ,,eine nachhaltige Raumentwicklung, die die
sozialen und wirtschaftlichen Anspruche an den Raum mit den
okologischen Funktionen in Einklang bringt und zu einer
dauerhaften, grofRraumig ausgewogenen Ordnung fuhrt*

§ 1 Abs. 2 Satz 2 ROG
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a Bundesamt flr Bauwesen und Raumordnung

Bevolkerungsentwicklung 1990 bis 2000
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H Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung
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e der landliche Raum ist
uberwiegend bestimmt durch
groRere Zentren
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IA Bundesamt flr Bauwesen und Raumordnung
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Stuttgart
Flachennutzungsplan

§ 5 BauGB
Im
Flachennutzuns-
plan ist fur das
ganze
Gemeidegebiet
die sich aus der
beabsichtigten
m stadtebaulichen
g Entwicklung
ergebende Art
der
Bodennutzung
nach den
voraussehbaren
Bedurfnissen
der Gemeinde in
den Grundzugen
dargestellit.




Flachennutzungsplan
Der FNP ist eine hoheitliche MaRnahme eigener Art.

Der FNP stellt die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung
fur das gesamte Gemeindegebiet ergebende Art der Bodennutzung dar.

Der FNP bindet Planungen, die sich lediglich auf Teile des Gemeindegebiets
oder auf einzelne Bodennutzungen beziehen ein. (Programmierungsfunktion)

Der FNP ist an die Ziele des Landesentwicklungsplans und Regionalplans
angepalt. (Programmvoliziehungsfunktion)

Der FNP stellt vor allem die Art der Bodennutzung dar. (Wohnen, Gewerbe,...)
Der FNP besitzt fir den Burger keine unmittelbare Rechtswirkung.

Der FNP beeinfluB mittelbar den Verkehrswert eines Grundstiicks.

Der FNP enthalt keine parzellenschafen Darstellungen.

Der FNP wird im Wesentlichen nach dem gleichen Verfahren wie der B-Plan
aufgestellt.

Der FNP bedarf der Genehmigung der hoheren Verwaltungsbehorde.

Brohm S.97



Bebauungsplan
Stgt. 977 A

§ 8 BauGB

Der Bebauungsplan enthalt die
rechtsverbindlichen
Festsetzungen fur die

stadtebauliche Ordnung.

Er bildet die Grundlage fur
weitere, zum Vollzug dieses
Gesetzbuchs erforderlichen
MaRnahmen.




Bebauungsplan

Der BP wird als Satzung von der Gemeinde beschlossen.

Der BP setzt fur ein bestimmtes Gebiet parzellenscharf die bauliche oder sonstige
Nutzung der Grundstlicke und Grundstlicksteile fest.

Der BP ist fur den Blirger und fiir die Behorden rechtlich verbindlich.

Der BP ist aus dem FNP zu entwickeln, er darf der Grundkonzeption des FNP nicht
widersprechen.

Der BP kann aus dringenden Griunden auch vor ErlaB eines FNP aufgestellt
werden, wenn er der beabsichtigten Entwicklung der gemeinde nicht
entgegensteht. Der BP kann auch gleichzeitig mit dem FNP aufgestellt werden
(Parallelverfahren).

Der BP reduziert die Baufreiheit des Eigentimers auf die Verwirklichung dessen,
was der BP festsetzt, er bestimmt den Inhalt der konkreten Eigentumsrechte.

Der BP ist zu begriunden. Die Begriindung dient der Rechtfertigung des Plans
sowie der Verdeutlichung und Auslegung der Festsetzungen des BP.

Der BP kann auf dem Wege der Normenkontrolle gerichtlich uberpruft werden.

Brohm S.104 ff.



Bebauungsplan

Der BP enthalt grundsatzlich keine Vollzugsverpflichtung,
keine Pflicht zur Planverwirklichung, er begrundet keine
aktiven Handlungspflichten.

Der Burger hat keinen Anspruch auf Planverwirklichung.

Der BP bedarf zur Umsetzung erst noch eines
Vollzugsaktes.

Der BP ist als Bodennutzungsplanung flachenbezogen
und nicht personenbezogen.

Brohm S.125



Bundesrepublik Deutschland
Baugesetzbuch

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414)

zuletzt geandert durch Gesetz vom 31.07.2009
(BGBI. | S. 2585)
m.W.v. 01.03.2010



§ 1 Aufgabe, Begriff und Grundsatze der Bauleitplanung

(1) Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlcke in der
Gemeinde nach Maligabe dieses Gesetzbuchs vorzubereiten und zu leiten.

(2) Bauleitplane sind der Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und der Bebauungsplan
(verbindlicher Bauleitplan).

(3) 1Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. 2Auf die Aufstellung von Bauleit-planen und
stadtebaulichen Satzungen besteht kein Anspruch; ein Anspruch kann auch nicht durch Vertrag
begrindet werden.

(4) Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen.

(5) 1Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschutzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kunftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. 2Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwdurdige
Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schutzen und zu entwickeln, auch in
Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.



§ 1 Aufgabe, Begriff und Grundsatze der Bauleitplanung

(5) 1 Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kiunftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. 2 Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwurdige
Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in
Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.



§ 1 Aufgabe, Begriff und Grundsatze der Bauleitplanung
(6) Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu berlcksichtigen:

1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevolkerung,

2. die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Be-
wohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und die Anforderungen
kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung,

3. die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Bedurfnisse der
Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswirkungen auf Frauen
und Manner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung,

4. die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile
sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,

5. die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltens-werten
Ortsteile, Strallen und Platze von geschichtlicher, kinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und
die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,



§ 1 Aufgabe, Begriff und Grundsatze der Bauleitplanung

6. die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des o6ffentlichen Rechts festgestellten Erfordernisse
fur Gottesdienst und Seelsorge,

7. die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftsspflege,
insbesondere

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-kungsgefuge
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung
insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturguter und sonstige Sachguter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur
Erfallung von bindenden Beschllissen der Europaischen Gemeinschaften festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchstaben
a, cundd,



§ 1 Aufgabe, Begriff und Grundsatze der Bauleitplanung

8. die Belange

a) der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung,

b) der Land- und Forstwirtschaft,

c) der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen,

d) des Post- und Telekommunikationswesens,

e) der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser,

f) der Sicherung von Rohstoffvorkommen

9. die Belange des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitat der Bevolkerung, einschliel3lich
des offentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Ver-kehrs, unter besonderer
Berlcksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten
stadtebaulichen Entwicklung,

10. die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschlussnutzung von
Militarliegenschaften,

11. die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung,

12. die Belange des Hochwasserschutzes.



§ 1a Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz

(1) Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die nachfolgenden Vorschriften zum
Umweltschutz anzuwenden.



§ 1a Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz

(2) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind
zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche
Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu
begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen
nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Grundsatze nach den Satzen 1
und 2 sind nach § 1 Abs. 7 in der Abwagung zu berucksichtigen.



§ 1a Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz

(3) Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen
(Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung nach §
1 Abs. 7 zu berucksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und
Festsetzungen nach den §§ 5 und 9 als Flachen oder Malihahmen zum Ausgleich.
Soweit dies mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der
Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist,
konnen die Darstellungen und Festsetzungen auch an anderer Stelle als am Ort des
Eingriffs erfolgen. Anstelle von Darstellungen und Festsetzungen kdnnen auch
vertragliche Vereinbarungen nach § 11 oder sonstige geeignete Mallnahmen zum
Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen getroffen werden. Ein
Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.



§ 1a Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz

(4) Soweit ein Gebiet im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b in seinen fur

die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck malfigeblichen Bestandteilen erheblich
beeintrachtigt werden kann, sind die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes
uber die Zulassigkeit und Durchfuhrung von derartigen Eingriffen einschlieRlich der
Einholung der Stellungnahme der Kommission anzuwenden.



Hauptleitsatze

- Nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
- Sozialgerechte Bodennutzung

- Wohl der Allgemeinheit

- Menschenwurdige Umwelt

- Naturlicher Lebensgrundlagen



Leitsatze

gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung

Wohnbedirfnisse der Bevolkerung

Vermeidung einseitiger Bevolkerungsstrukturen
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung

Forderung kostensparenden Bauens, Bevolkerungsentwicklung

sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung
Bedirfnisse der Familien, der jungen, alten Menschen und der Behinderten,
Bildungswesens, Sport, Freizeit und Erholung

Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds

Denkmalschutz und der Denkmalpflege, erhaltenswerten Ortsteile, StraBen und Platze
von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung
Kirchen, Religionsgesellschaften, Gottesdienst und Seelsorge

Umweltschutzes, erneuerbarer Energien
Naturschutzes und der Landschaftspflege
Naturhaushalts, Wassers, Luft, Bodens, Rohstoffvorkommen, Klima

Wirtschaft, mittelstandischen Struktur
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung,
Land- und Forstwirtschaft

Verkehrs, offentlichen Personennahverkehrs

Post- und Fernmeldewesens, Versorgung mit Energie und Wasser

Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung sowie Sicherung von Rohstoffvorkommen
Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen,

Verteidigung, Zivilschutz

Sonstigen stadtebaulichen Planungen der Gemeinde



§ 1 Absatz 6 BauGB

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind
die offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwagen.



Abwagung

Abwagungsvorgang

Mangel beim Abwagungsvorgang sind nur erheblich, wenn
sie offensichtlich und auf das Abwagungsergebnis

von Einfluss gewesen sind.

§ 214 Absatz 3 Satz 2

Abwagungsergebnis



Abwagungsmaterial

offentliche und private
Belange

insbesondere
die Umweltbelange



Abwagungsfehler

Ermittlungs-
ausfall
defizit

Abwagungs-
ausfall

defizit

uberschuf’
fehleinschatzung
disproportionalitat



Bebauungsplanverfahren



Akteure und deren Konzepte

Burger

Politiker

Investoren

Stadtverwaltung
Aufsichtsbehorde

Trager offentlicher Belange



§ 2a Begrundung zum Bauleitplanentwurf, Umweltbericht

Die Gemeinde hat im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des Bauleitplans eine
Begrindung beizufigen. In ihr sind entsprechend dem Stand des Verfahrens

1. die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans und

2. in dem Umweltbericht nach der Anlage 1 zu diesem Gesetzbuch die auf Grund der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 ermittelten und bewerteten Belange des

Umweltschutzes darzulegen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der
Begrindung.



Anlage 1 (zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c)
Der Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 besteht aus

1. einer Einleitung mit folgenden Angaben:

a) Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans,
einschlieBlich der Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben

Uber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten
Vorhaben, und

b) Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes, die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie
diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung bertcksichtigt wurden,

2. einer Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltprufung
nach § 2 Abs. 4 Satz 1 ermittelt wurden, mit Angaben der

a) Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands,

einschlieRlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich

beeinflusst werden,

b) Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfuhrung der Planung

und bei Nichtdurchfihrung der Planung,

c) geplanten MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der

nachteiligen Auswirkungen und

d) in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten, wobei die Ziele und

der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu berucksichtigen sind,

3. folgenden zusatzlichen Angaben:

a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der
Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind, zum Beispiel technische Liicken
oder fehlende Kenntnisse,

b) Beschreibung der geplanten Manahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfuhrung des Bauleitplans auf die Umwelt und

c) allgemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben nach dieser
Anlage.



Stadtebaulicher Vertrag

Der stadtebauliche Vertrag wird im Zusammenhang mit einem
Bebauungsplanverfahren geschlossen.

Stadtebauliche Vertrage sind im Baugesetzbuch in § 11 BauGB
geregelt und stellen eine Sonderform der offentlich-rechtlichen
Vertrage dar. Sie dienen der Erfullung stadtebaulicher Aufgaben;
sie erganzen somit das hoheitliche Instrumentarium des
Stadtebaurechts.

Stadtebauliche Vertrage mussen dem Angemessenheitsgebot
(VerhaltnismaRigkeitsprinzip) entsprechen und bedurfen der
Schriftform.

Haufige Spezialformen stadtebaulicher Vertrage sind der
Durchfuhrungsvertrag im Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach
§ 12 BauGB und der ErschlieBungsvertrag nach § 124 BauGB.



Erstes Kapitel
Allgemeines Stadtebaurecht
Erster Tell
Bauleitplanung
Vierter Abschnitt
Zusammenarbeit mit Privaten; vereinfachtes Verfahren

§ 11 Stadtebaulicher Vertrag

(1) Die Gemeinde kann stadtebauliche Vertrage schliel3en. ...



§ 11 Stadtebaulicher Vertrag
(1) ... Gegenstande eines stadtebaulichen Vertrages konnen insbesondere sein:

1. die Vorbereitung oder Durchfuhrung stadtebaulicher Malnahmen durch den
Vertragspartner auf eigene Kosten; dazu gehoren auch die Neuordnung der
Grundstucksverhaltnisse, die Bodensanierung und sonstige vorbereitende Malinahmen
sowie die Ausarbeitung der stadtebaulichen Planungen sowie erforderlichenfalls des
Umweltberichts; die Verantwortung der Gemeinde fur das gesetzlich vorgesehene
Planaufstellungsverfahren bleibt unberthrt;



§ 11 Stadtebaulicher Vertrag

(1) ... Gegenstande eines stadtebaulichen Vertrages konnen insbesondere sein:

2. die Forderung und Sicherung der mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele,
insbesondere die Grundsticksnutzung, auch hinsichtlich einer Befristung oder einer
Bedingung, die Durchfuhrung des Ausgleichs im Sinne des § 1a Abs. 3, die
Deckung des Wohnbedarfs von Bevolkerungsgruppen mit besonderen

Wohnraumversorgungsproblemen sowie des Wohnbedarfs der ortsansassigen
Bevolkerung;



§ 11 Stadtebaulicher Vertrag

(1) ... Gegenstande eines stadtebaulichen Vertrages konnen insbesondere sein:

3. die Ubernahme von Kosten oder sonstigen Aufwendungen, die der Gemeinde fiir
stadtebauliche MalRnahmen entstehen oder entstanden sind und die Voraussetzung

oder Folge des geplanten Vorhabens sind; dazu gehort auch die Bereitstellung von
Grundstucken;



§ 11 Stadtebaulicher Vertrag

(1) ... Gegenstande eines stadtebaulichen Vertrages konnen insbesondere sein:

4. entsprechend den mit den stadtebaulichen Planungen und MalRinhahmen verfolgten
Zielen und Zwecken die Nutzung von Netzen und Anlagen der Kraft-Warme-

Kopplung sowie von Solaranlagen fur die Warme-, Kalte- und
Elektrizitatsversorgung.



§ 11 Stadtebaulicher Vertrag

(2) Die vereinbarten Leistungen mussen den gesamten Umstanden nach angemessen
sein. Die Vereinbarung einer vom Vertragspartner zu erbringenden Leistung ist
unzulassig, wenn er auch ohne sie einen Anspruch auf die Gegenleistung hatte.

(3) Ein stadtebaulicher Vertrag bedarf der Schriftform, soweit nicht durch
Rechtsvorschriften eine andere Form vorgeschrieben ist.

(4) Die Zulassigkeit anderer stadtebaulicher Vertrage bleibt unberahrt.



Legitimation durch Verfahren

Mobilisierung und Koordination
des Wissens und Wollens



6 wichtigst Schritte
im Bebauungsplanverfahren

Aufstellungsbeschiu

Offentlichkeitsbeteiligung

Auslegungsbeschluf

Offentliche Auslegung

Satzungsbeschlufl

Dauer : 1,5 Jahre



Planungserfordernis
Aufstellungsbeschlufl

Rohkonzept Alternativen

Beteiligung der Offentlichkeit
Bearbeitung des Vorentwurfs

Trager offentlicher Belange

Bearbeitung des Entwurfs

Auslegungsbeschluf

Offentliche Auslegung
1 Monat

Prifung der Anregungen
Satzungsbeschlu
Mitteilung Prufungsergebnis
Anzeigeverfahren

BekanntmachungRechtskraft

Dauer 1,5 Jahre




§ 1 Absatz 3 BauGB

1 Die Gemeinden haben die
Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit es fur die
stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist.

2 Auf die Aufstellung von Bauleit-
planen und stadtebaulichen
Satzungen besteht kein
Anspruch; ein Anspruch kann
auch nicht durch Vertrag
begruindet werden.

Planungserfordernis




§ 2 (1) BauGB

1 Die Bauleitplane sind von der
Gemeinde in eigener
Verantwortung aufzustellen.

2 Der Beschluss, einen
Bauleitplan aufzustellen, ist
ortstblich bekannt zu machen.

Aufstellungsbeschlufl




Rohkonzept Alternativen




§3 (1) BauGB

1 Die Offentlichkeit ist méglichst
frUhzeitig Uber die allgemeinen
Ziele und Zwecke der Planung,
sich wesentlich unterscheidende
Losungen, die fur die
Neugestaltung oder Entwicklung
eines Gebiets in Betracht
kommen, und die
voraussichtlichen Auswirkungen
der Planung offentlich zu
unterrichten; ihr ist Gelegenheit
zur AufRerung und Erérterung zu
geben.

2 VVon der Unterrichtung und
Erorterung kann abgesehen
werden, wenn

1. ein Bebauungsplan aufgestellt
oder aufgehoben wird und sich
dies auf das Plangebiet und die
Nachbargebiete nicht oder nur
unwesentlich auswirkt oder

2. die Unterrichtung und
Erdrterung bereits zuvor auf
anderer Grundlage erfolgt sind.

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der
Offentlichkeit ist nicht auf
die rechtlichen
Betroffenen beschrankt.



Bearbeitung des Vorentwurfs




§4 (1) BauGB

1 Die Behorden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung
beruhrt werden kann, sind
entsprechend § 3 Abs. 1 Satz 1
Halbsatz 1 zu unterrichten und zur
AuBerung auch im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
aufzufordern.

2 Hieran schliel3t sich das
Verfahren nach Absatz 2 auch an,
wenn die AuRerung zu einer
Anderung der Planung fiihrt.

Trager offentlicher Belange

TOB

Naturschutz-
Wasserschutz-
Denkmalschutz-
StraBRenbauamter
Energieversorgung
Verkehrsbetriebe
Gewerbeaufsicht
Bundeswehr
Rundfunk
Kirchen

Post

IHK



Bearbeitung des Entwurfs




Auslegungsbeschluf




§3 (2) BauGB

1 Die Entwurfe der Bauleitplane
sind mit der Begrundung und den
nach Einschatzung der Gemeinde
wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen fur die Dauer
eines Monats offentlich
auszulegen.

2 Ort und Dauer der Auslegung
sowie Angaben dazu, welche
Arten umweltbezogener
Informationen verfugbar sind, sind
mindestens eine Woche vorher
ortsublich bekannt zu machen;
dabei ist darauf hinzuweisen,

dass ...

Offentliche Auslegung
1 Monat

§ 47 VWGO

(2a) Der Antrag einer naturlichen
oder juristischen Person, der einen
Bebauungsplan oder eine Satzung
nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und
3 oder § 35 Abs. 6 des
Baugesetzbuchs zum Gegenstand
hat, ist unzulassig, wenn die den
Antrag stellende Person nur
Einwendungen geltend macht, die
sie im Rahmen der offentlichen
Auslegung (§ 3 Abs. 2 des
Baugesetzbuchs) oder im Rahmen
der Beteiligung der betroffenen
Offentlichkeit (§ 13 Abs. 2 Nr. 2
und § 13a Abs. 2 Nr. 1 des
Baugesetzbuchs) nicht oder
verspatet geltend gemacht hat,
aber hatte geltend machen
konnen, und wenn auf diese
Rechtsfolge im Rahmen der
Beteiligung hingewiesen worden
ist.

Préklusion (lat. Ausschluss):

Ausschluss bestimmter Rechtshandlungen oder Rechte.



Prifung der Anregungen




§ 10 (1) BauGB

Die Gemeinde beschliel3t den
Bebauungsplan als Satzung.

Satzungsbeschlu




Mitteilung Prufungsergebnis




§ 246 (1a) BauGB

Die Lander konnen bestimmen,
dass Bebauungsplane, die nicht
der Genehmigung bedurfen, und
Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz
1, § 35 Abs. 6 und § 165 Abs. 6
vor ihrem Inkrafttreten der hoheren
Verwaltungsbehorde anzuzeigen
sind; dies qilt nicht fur
Bebauungsplane nach § 13.

Anzeigeverfahren




§ 10 (3) BauGB

1 Die Erteilung der Genehmigung
oder, soweit eine Genehmigung
nicht erforderlich ist, der Beschluss
des Bebauungsplans durch die
Gemeinde ist ortsublich bekannt
zu machen.

2 Der Bebauungsplan ist mit der
Begrindung und der
zusammenfassenden Erklarung
nach Absatz 4 zu jedermanns
Einsicht bereitzuhalten; uber den
Inhalt ist auf Verlangen Auskunft
Zzu geben.

3 In der Bekanntmachung ist
darauf hinzuweisen, wo der
Bebauungs-plan eingesehen
werden kann. 4Mit

4 Mit der Bekanntmachung tritt der
Bebauungsplan in Kraft.

5 Die Bekanntmachung tritt an die
Stelle der sonst fur Satzungen
vorgeschriebenen
Veroffentlichung.

BekanntmachungRechtskraft




Planungserfordernis
Aufstellungsbeschlufl

Rohkonzept Alternativen

Beteiligung der Offentlichkeit
Bearbeitung des Vorentwurfs

Trager offentlicher Belange

Bearbeitung des Entwurfs

Auslegungsbeschluf

Offentliche Auslegung
1 Monat

Prifung der Anregungen
Satzungsbeschlu
Mitteilung Prufungsergebnis
Anzeigeverfahren

BekanntmachungRechtskraft

Dauer 1,5 Jahre




Planungserfordernis

Rohkonzept Alternativen

Bearbeitung des Vorentwurfs

Bearbeitung des Entwurfs

Prifung der Anregungen

Mitteilung Prufungsergebnis

Stadtverwaltung

Stadtverwaltung

Stadtverwaltung

Stadtverwaltung

Stadtverwaltung

Stadtverwaltung



Aufstellungsbeschlufl

Auslegungsbeschluf

Satzungsbeschlu

Gemeinderat

Gemeinderat

Gemeinderat



Friuhzeitige Blirgerbeteiligung

Offentliche Auslegung
1 Monat

Burger

Burger



Trager offentlicher Belange TOB

Offentliche Auslegung ..
1 Monat TOB




Anzeigeverfahren Aufsichtsbehorde




BekanntmachungRechtskraft




Planungserfordernis
Aufstellungsbeschlufl

Rohkonzept Alternativen

Friuhzeitige Blirgerbeteiligung
Bearbeitung des Vorentwurfs

Trager offentlicher Belange

Bearbeitung des Entwurfs

Auslegungsbeschluf

Offentliche Auslegung
1 Monat

Prifung der Anregungen
Satzungsbeschlu
Mitteilung Prufungsergebnis
Anzeigeverfahren

BekanntmachungRechtskraft

Dauer 1,5 Jahre




Baunutzungsverordnung
BauNVO



Art der baulichen Nutzung



§ 1 Allgemeine Vorschriften fur Bauflachen und Baugebiete.

(1)

Im Flachennutzungsplan konnen die fur

die Bebauung vorgesehenen Flachen nach
der aligemeinen Art ihrer baulichen Nutzung
(Bauflachen) dargestellt werden als

1. Wohnbauflachen (W)
2. gemischte Bauflachen (M)
3. gewerbliche Bauflachen (G)

4. Sonderbauflachen (S).



§ 1 Allgemeine Vorschriften fur Bauflachen und Baugebiete.

(2)
Die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen
konnen nach der besonderen Art ihrer baulichen

Nutzung (Baugebiete) dargestellt werden als

1. Kleinsiedlungsgebiete (WS)

2. reine Wohngebiete (WR)
3. allgemeine Wohngebiete (WA)
4. besondere Wohngebiete (WB)
5. Dorfgebiete (MD)
6. Mischgebiete (MI)

7. Kerngebiete (MK)
8. Gewerbegebiete (GE)
9. Industriegebiete (Gl)

10. Sondergebiete (SO)



Allgemeine Zweckbestimmung

§ 3 Reine Wohngebiete.
(1) Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.

§ 4 Allgemeine Wohngebiete.
(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

§ 6 Mischgebiete.
(1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.



Allgemeinzulassigkeiten

§ 3 Reine Wohngebiete.
(2) Zulassig sind Wohngebaude.

§4 Allgemeine Wohngebiete.
(2) Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

§ 6 Mischgebiete.

(2) Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Burogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie flir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

6. Gartenbaubetriebe,

7. Tankstellen,

8. Vergnuigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des
Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.



Ausnahmen

§ 3 Reine Wohngebiete.
(3) Ausnahmsweise konnen zugelassen werden
1. Laden und nicht storende Handwerksbetriebe, die
zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die
Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. Anlagen fur soziale Zwecke sowie den
Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

§ 4 Allgemeine Wohngebiete.

(3) Ausnahmsweise konnen zugelassen werden
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen,
4. Gartenbaubetriebe,
5. Tankstellen.

§ 6 Mischgebiete.

(3) Ausnahmsweise kdnnen Vergniigungsstatten im Sinne des
§ 4a Abs. 3 Nr. 2 auBerhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten
Teile des Gebiets zugelassen werden.



Sonstige Regelungen

§ 3 Reine Wohngebiete.

(4) Zu den nach Absatz 2 sowie den §§ 2, 4 bis 7
zulassigen Wohngebauden gehoren auch solche,
die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege
ihrer Bewohner dienen.

§ 4 Aligemeine Wohngebiete.

§ 6 Mischgebiete.



1. Kleinsiedlungsgebiete (WS)

2. reine Wohngebiete (WR)

3. allgemeine Wohngebiete (WA)
4. besondere Wohngebiete (WB)
5. Dorfgebiete (MD)

6. Mischgebiete (MI)

7. Kerngebiete (MK)

8. Gewerhegebiete (GE)

9. Industriegebiete (Gl)

10. Sondergebiete (SO)

§ 1 Allgemeine Vorschriften fur Bauflachen und Baugebiete.

(3)

Im Bebauungsplan konnen die in Absatz 2
bezeichneten Baugebiete festgesetzt werden.
Durch die Festsetzung werden die Vorschriften
der §§ 2 bis 14 Bestandteil des Bebauungsplans,

soweit nicht aufgrund der Absatze 4 bis 10
etwas anderes bestimmt wird.

Bei Festsetzung von Sondergebieten finden die
Vorschriften uber besondere Festsetzungen
nach den Absatzen 4 bis 10 keine Anwendung;
besondere Festsetzungen uber die Art der
Nutzung konnen nach den §§ 10 und 11
getroffen werden.



§ 1 Allgemeine Vorschriften fur Bauflachen und Baugebiete.

(4)

Fur die in den §§ 4 bis 9 bezeichneten
Baugebiete konnen im Bebauungsplan fur das
jeweilige Baugebiet Festsetzungen getroffen
werden, die das Baugebiet

1. nach der Art der zulassigen Nutzung,

2. nach der Art der Betriebe und Anlagen und
deren besonderen Bedurfnissen und
Eigenschaften gliedern.

Die Festsetzungen nach Satz 1 konnen auch fur
mehrere Gewerbegebiete einer Gemeinde im
Verhaltnis zueinander getroffen werden; dies
gilt auch fur Industriegebiete.

Absatz 5 bleibt unberuhrt.



§ 1 Allgemeine Vorschriften fur Bauflachen und Baugebiete.

(3)

Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden,
daR bestimmte Arten von Nutzungen, die nach
den §§ 2, 4 bis 9 und 13 allgemein zulassig sind,
nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise
zugelassen werden konnen, sofern die
allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets
gewahrt bleibt.



§ 1 Allgemeine Vorschriften fur Bauflachen und Baugebiete.

(6)

Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden,
daR alle oder einzelne Ausnahmen, die in den
Baugebieten nach den §§ 2 bis 9 vorgesehen
sind,

1. nicht Bestandteil des Bebauungsplans
werden oder

2. in dem Baugebiet allgemein zulassig sind,
sofern die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebiets gewahrt bleibt.



§ 1 Allgemeine Vorschriften fur Bauflachen und Baugebiete.

(7) In Bebauungsplanen fur Baugebiete nach
den §§ 4 bis 9 kann, wenn besondere
stadtebauliche Grunde dies rechtfertigen (§ 9
Abs. 3 des Baugesetzbuchs), festgesetzt
werden, daf in bestimmten Geschossen,
Ebenen oder sonstigen Teilen baulicher
Anlagen

1. nur einzelne oder mehrere der in dem
Baugebiet aligemein zulassigen Nutzungen
zulassig sind,

2. einzelne oder mehrere der in dem Baugebiet
allgemein zulassigen Nutzungen unzulassig
sind oder als Ausnahme zugelassen werden
konnen oder

3. alle oder einzelne Ausnahmen, die in den
Baugebieten nach den §§4 bis 9 vorgesehen
sind, nicht zulassig oder, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt
bleibt, allgemein zulassig sind.



§ 1 Allgemeine Vorschriften fur Bauflachen und Baugebiete.

(8)

Die Festsetzungen nach den Absatzen 4 bis 7
konnen sich auch auf Teile des Baugebiets
beschranken.



§ 1 Allgemeine Vorschriften fur Bauflachen und Baugebiete.

(9)

Wenn besondere stadtebauliche Grunde dies
rechtfertigen, kann im Bebauungsplan bei
Anwendung der Absatze 5 bis 8 festgesetzt
werden, dal nur bestimmte Arten der in den
Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise
zulassigen baulichen oder sonstigen Anlagen
zulassig oder nicht zulassig sind oder nur
ausnahmsweise zugelassen werden konnen.



§ 1 Allgemeine Vorschriften fur Bauflachen und Baugebiete.

(10)

Waren bei Festsetzung eines Baugebiets nach den
§§ 2 bis 9 in uUberwiegend bebauten Gebieten
bestimmte vorhandene bauliche und sonstige
Anlagen unzulassig, kann im Bebauungsplan
festgesetzt werden, da Erweiterungen,
Anderungen, Nutzungsinderungen und
Erneuerungen dieser Anlagen aligemein zulassig
sind oder ausnahmsweise zugelassen werden
konnen. Im Bebauungsplan konnen nahere
Bestimmungen uber die Zulassigkeit getroffen
werden. Die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebiets muB in seinen ubrigen Teilen gewahrt
bleiben. Die Satze 1 bis 3 gelten auch fur die
Anderung und Ergianzung von Bebauungsplinen.



§ 2 Kleinsiedlungsgebiete

(1) Kleinsiedlungsgebiete dienen vorwiegend der
Unterbringung von Kleinsiedlungen einschlieBlich
Wohngebauden mit entsprechenden Nutzgarten und
landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen.

(2) Zulassig sind

1. Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebaude mit
entsprechenden Nutzgarten, landwirtschaftliche
Nebenerwerbsstellen und Gartenbaubetriebe,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storenden Handwerksbetriebe.



§ 3 Reine Wohngebiete.
(1) Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.

(2) Zulassig sind Wohngebaude.

(4) Zu den nach Absatz 2 sowie den §§ 2, 4 bis 7
zulassigen Wohngebauden gehoren auch solche,
die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege
ihrer Bewohner dienen.



§ 4 Allgemeine Wohngebiete.

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen.

(2) Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.



§ 4a Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der
Wohnnutzung (besondere Wohngebiete).

(1) Besondere Wohngebiete sind liberwiegend bebaute
Gebiete, die aufgrund ausgeubter Wohnnutzung und

vorhandener sonstiger in Absatz 2 genannter
Anlagen eine besondere Eigenart aufweisen

und in denen unter Berucksichtigung dieser
Eigenart die Wohnungen erhalten und fortentwickelt

werden soll. Besondere Wohngebiete dienen
vorwiegend dem Wohnen sie dienen auch der
Unterbringung von Gewerbebetrieben und sonstigen

Anlagen im Sinne der Absatze 2 und 3, soweit diese
Betriebe und Anlagen nach der besonderen Eigenart

des Gebiets mit der Wohnnutzung vereinbar sind.



§ 4a Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung
(besondere Wohngebiete).

(2) Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Schank- und Speisewirtschaften,

3. sonstige Gewerbebetriebe,

4. Geschafts- und Burogebaude,

5. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.



§ 4a Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung
(besondere Wohngebiete).

(4) Fur besondere Wohngebiete oder Teile solcher Gebiete
kann, wenn besondere stadtebauliche Grunde dies
rechtfertigen (§ 9 Abs. 3 des Baugesetzbuchs),’)
festgesetzt werden, dafl
1. oberhalb eines im Bebauungsplan bestimmten
Geschosses nur
Wohnungen zulassig sind oder

2. in Gebauden ein im Bebauungsplan bestimmter
Anteil der zulassigen GeschoRflache oder eine
bestimmte GroRe der GeschoRflache fur Wohnungen
zu verwenden ist.



§ 4a Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung
(besondere Wohngebiete).

§ 5 Dorfgebiete.

(1) Dorfgebiete dienen der Unterbringung der
Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht
wesentlich storenden Gewerbebetrieben sowie der
Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden
Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land- und
forstwirtschaftlichen Betriebe einschlieBlich ihrer
Entwicklungsmoglichkeiten ist vorrangig Rucksicht zu
nehmen.



§ 5 Dorfgebiete.

(2) Zulassig sind

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe und die dazugehorigen Wohnungen und
Wohngebaude,

2. Kleinsiedlungen einschlieBBlich Wohngebaude mit
entsprechenden Nutzgarten und landwirtschaftliche
Nebenerwerbsstellen,

3. sonstige Wohngebaude,

4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land-
und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,

5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

6. sonstige Gewerbebetriebe,

7. Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

8. Gartenbaubetriebe,

9. Tankstellen.



§ 6 Mischgebiete.

(1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich storen.

(2) Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Burogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

6. Gartenbaubetriebe,

7. Tankstellen,

8. Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in
den Teilen des Gebiets, die uberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepragt sind.



§ 7 Kerngebiete.

(1) Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung

von Handelsbetrieben sowie der zentralen
Einrichtungen der Wirtschaft, der
Verwaltung und der Kultur.

(2) Zulassig sind

1.
2,

W

Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und Vergnugungsstatten,

. sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe,
. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,

gesundheitliche und sportliche Zwecke,

. Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und

GroRgaragen,

. Wohnungen fur Aufsichts- und

Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter,

. sonstige Wohnungen nach MaRgabe von

Festsetzungen des Bebauungsplans.



§ 7 Kerngebiete.

(4) Fur Teile eines Kerngebiets kann, wenn besondere

stadtebauliche Grunde dies rechtfertigen (§ 9 Abs.

3 des Baugesetzbuchs),') festgesetzt werden dal,

1. oberhalb eines im Bebauungsplan bestimmten
Geschosses nur Wohnungen zulassig sind oder

2. in Gebauden ein im Bebauungsplan bestimmter
Anteil der zulassigen GeschoRflache oder eine
bestimmte GroRe der GeschoRflache fur
Wohnungen zu verwenden ist.

Dies gilt auch, wenn durch solche Festsetzungen
dieser Teil des Kerngebiets nicht vorwiegend der
Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der
Verwaltung und der Kultur dient.



§ 8 Gewerhegebiete.

(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unter-
bringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.

(2) Zulassig sind
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplétze und
offentliche Betriebe,
2. Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebéaude,
3. Tankstellen,
4. Anlagen fiir sportliche Zwecke.



§ 9 Industriegebiete.

(1) Industriegebiete dienen ausschlieBlich der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben, und zwar
vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen

Baugebieten unzulassig sind.

(2) Zulassig sind
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser,
Lagerplatze und offentliche Betriebe,
2. Tankstellen.



MaR der baulichen Nutzung



Zweiter Abschnitt. MaR der baulichen Nutzung

§ 16 Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung. (1) Wird im Flachenbenutzungsplan das allgemeine MaR der
baulichen Nutzung dargestellt,

genugt die Angabe der GeschofBflachenzahl, der Baumassenzahl oder der Hohe baulicher Anlagen.

(2) Im Bebauungsplan kann das MaR der baulichen Nutzung bestimmt werden durch Festsetzung

1. der Grundflachenzahl oder der GroRe der Grundflachen der baulichen Anlagen,

z. der GeschoRflachenzahl oder der GroRe der GeschoRflache, der Baumassenzahl oder der Baumasse,

3. der Zahl der Vollgeschosse,

4. der Hohe baulicher Anlagen.

(3) Bei Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan ist festzusetzen

1. stets die Grundflachenzahl oder die GroRe der Grundflachen der baulichen
Anlagen,

2. die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen, wenn ohne
ihre Festsetzung o6ffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

(4) Bei Festsetzung des HochstmaRes fiir die GeschoRflachenzahl oder die GroRe der GeschoRflache, fiir die Zahl der
Vollgeschosse und die Hohe baulicher Anlagen im Bebauungsplan kann zugleich ein MindestmaR festgesetzt werden.
Die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe baulicher Anlagen kdnnen auch als zwingend festgesetzt werden.

(5) Im Bebauungsplan kann das MaR der baulichen Nutzung fur Teile des Baugebiets, fiir einzelne Grundstiicke oder
Grundstiicksteile und fir Teile baulicher Anlagen unterschiedlich festgesetzt werden; die Festsetzungen kénnen
oberhalb und unterhalb der Gelandeoberflache getroffen werden.

(6) Im Bebauungsplan konnen nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen von dein festgesetzten MaR der baulichen
Nutzung vorgesehen werden.



§17
Obergrenzen fur die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung.

(1) Bei der Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung nach § 16
durfen, auch wenn eine Geschof3¢flachenzahl oder eine Baumassenzahl
nicht dargestellt oder festgesetzt wird, folgende Obergrenzen nicht
uberschritten werden:



Baugebiet

in Kleinsiedhingsgebieten (WS)

in reinen Wohngebieten (WR)
allgemeinen Wohngebieten (WA)
Ferienhausgebieten

in besonderen Wohngebieten (WB)

in Dorfgebieten (MD)
Mischgebieten (MI)

in Kerngebieten (MK)

in Gewerbegebieten (GE)
Industriegebieten (Gl)
sonstigen Sondergebieten

in Wochenendhausgebieten

Grundflachenzahl
(GRZ)

0,2

0,4

0,6

0,6

1,0

0,8

0,2

Geschossflachenzahl
(GF2)

0,4

1,2

1,6

1,2

3,0

24

0,2

Baumassenzahl
(BMZ)

10,0



(2) Die Obergrenzen des Absatzes 1 konnen uberschritten werden,
wenn

1. besondere stadtebauliche Grunde dies erfordern,

2. die Uberschreitungen durch Umstéinde ausgeglichen sind oder
durch MaR-

nahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, daB die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden und die Bediirfnisse des Verkehrs
befriedigt werden, und 3. sonstige offentliche Belange nicht
entgegenstehen. Dies gilt nicht fur Wochenendhausgebiete und
Ferienhausgebiete.

(3) In Gebieten, die am 1. August 1962 Giberwiegend bebaut waren,
konnen die Obergrenzen des Absatzes 1 uberschritten werden, wenn
stadtebauliche Grinde dies erfordern und sonstige offentliche
Belange nicht entgegenstehen. Absatz 2 Satz 1 Nr. 2 ist entsprechend
anzuwenden.



§18 Hohe baulicher Anlagen.

(1) Bei Festsetzung der Hohe baulicher
Anlagen sind die erforderlichen
Bezugspunkte zu bestimmen.

(2) Ist die Hohe baulicher Anlagen als
zwingend festgesetzt (§ 16 Abs. 4 Satz 2),
konnen geringfligige Abweichungen
zugelassen werden.



§ 19 Grundflachenzahl, zulassige Grundflache.

(1) Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache im Sinne des Absatzes 3 zulassig sind.

(2) Zulassige Grundflache ist der nach Absatz 1 errechnete Anteil des
Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen uiberdeckt werden darf.

(3) Fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die Flache des Baugrundstiicks
maRgebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten
StraBenbegrenzungslinie liegt. Ist eine StraBenbegrenzungslinie nicht festgesetzt, so
ist die Flache des Baugrundsticks maRgebend, die hinter der tatsachlichen
StraBengrenze liegt oder die im Bebauungsplan als maRBgebend fiur die Ermittlung der
zulassigen Grundflache festgesetzt ist.

(1) Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die
Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert tiberschritten
werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8; weitere
Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaR kénnen zugelassen werden. Im
Bebauungsplan konnen von Satz 2 abweichende Bestimmungen getroffen werden.
Soweit der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, kann im Einzelfall von der
Einhaltung der sich aus Satz 2 ergebenden Grenzen abgesehen werden

1. bei Uberschreitungen mit geringfiigigen Auswirkungen auf die natiirlichen
Funktionen des Bodens oder

2. wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der
zweckentsprechenden Grundsticksnutzung fuhren wirde.



§ 20 Vollgeschosse, GeschoRflachenzahl, GeschoRflache.

(1) Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach
landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf
ihre Zahl angerechnet werden.

(2) Die GeschoRflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter
GeschoRflache je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne
des § 19 Abs. 3 zulassig sind.

(3) Die GeschoRflache ist nach den AuBenmaRen der Gebaude
in allen Vollgeschossen zu ermittein. Im Bebauungsplan kann
festgesetzt werden, daB die Flachen von Aufenthaltsraumen in
anderen Geschossen einschlielich der zu ihnen gehorenden
Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande
ganz oder teilweise mitzurechnen oder ausnahmsweise nicht
mitzurechnen sind.

(4) Bei der Ermittlung der GeschoRflache bleiben
Nebenanlagen im Sinne des § 14, Balkone, Loggien, Terrassen
sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den
Abstandsflachen (seitlicher Grenzabstand und sonstige
Abstandsflachen) zulassig sind oder zugelassen werden
konnen, unbericksichtigt.



§ 21 Baumassenzahl, Baumasse.

(1) Die Baumassenzahl gibt an wieviel Kubikmeter Baumasse
je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
zulassig sind.

(2) Die Baumasse ist nach den AuBRenmafRen der Gebaude
vom FuBboden des untersten Vollgeschosses bis zur Decke
des obersten Vollgeschosses zu ermitteln. Die Baumassen
von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen
einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenraume und
einschlieBlich ihrer Umfassungswande und Decken sind
mitzurechnen. Bei baulichen Anlagen, bei denen eine
Berechnung der Baumasse nach Satz 1 nicht moglich ist, ist
die tatsachliche Baumasse zu ermitteln.

(3) Bauliche Anlagen und Gebaudeteile im Sinne des § 20
Abs. 4 bleiben bei der Ermittlung der Baumasse
unberuicksichtigt.

(4) Ist im Bebauungsplan die Hohe baulicher Anlagen oder
die Baumassenzahl nicht festgesetzt, darf bei Gebauden, die
Geschosse von mehr als 3,50 m Hohe haben, eine
Baumassenzahl, die das Dreieinhalbfache der zulassigen
GeschofRflachenzahl betragt, nicht uberschritten werden.



§ 23 Uberbaubare Grundstiicksfliche.

(1) Die uberbaubaren Grundstliicksflachen konnen durch die
Festsetzung von Baulinien, Baugrenzen oder Bebauungstiefen
bestimmt werden. § 16 Abs. 5 ist entsprechend anzuwenden.

(2) Ist eine Baulinie festgesetzt, so muB auf dieser Linie gebaut
werden. Ein Vor- oder Zurliicktreten von Gebaudeteilen in
geringfugigem Ausmal kann zugelassen werden. Im Bebauungsplan
konnen weitere nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen
vorgesehen werden.

(3) Ist eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebaude und
Gebaudeteile diese nicht Uberschreiten. Ein Vortreten von
Gebaudeteilen in geringfugigem AusmaR kann zugelassen werden.
Absatz 2 Satz 3 gilt entsprechend.

(4) Ist eine Bebauungstiefe festgesetzt, so gilt Absatz 3 entsprechend.
Die Bebauungstiefe ist von der tatsachlichen StraBRengrenze ab zu
ermitteln, sofern im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist.

(5) Wenn im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, konnen auf
den nicht uberbaubaren Grundstucksflachen Nebenanlagen im Sinne
des § 14 zugelassen werden. Das gleiche gilt fur bauliche Anlagen,
soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind
oder zugelassen werden konnen.
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Bebauungsplan
Ein kleines Beispiel
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Begriindung

1. Grund fiir die Anderung des Bebauungsplans

Das zwischen Baugrundstliicken gelegene und als Griinflache festgesetzte Flurstiick
8818/1 wird aufgrund seiner Lage und GroRe kaum entsprechend der
Zweckbestimmung (6ffentliche Grunflache) genutzt. Nicht zuletzt deshalb, weil sich
in unmittelbarer Nahe, unterhalb der Muhlbachhofschule, eine sich bis zur
BirkenwaldstraBe erstreckende, weitlaufige Griinanlage mit Wegen, Spielplatz und
Aussichtspunkt befindet. Sie ist daher entbehrlich. Um diese Flache mit dringend
bendtigten Wohnungen bebauen zu kénnen, ist die Anderung des Bebauungsplans
erforderlich.

Der Bebauungsplan beschrankt sich nur auf dieses eine Grundstiick, weil die
umliegenden Grundstiicke schon von einem Bebauungsplan erfat sind und ihre
Bebauung gesichert ist.

2. Geltendes Recht und andere Planungen

Bisher giiltiges Planungsrecht ist der Bebauungsplan aus dem Jahr 1977. Er setzt
Griinflache (Grunanlage) fest. Im Flachennutzungsplan ist Wohnflache und sonstige
Griinflache dargestellit.

Der Gebietstypenplan fur den Stadtbezirk Stuttgart-Nord ordnet den Bereich an der
Hermann-Kurz-StraBe dem Gebietstyp | (Erhaltung der Wohnnutzung und der
Grunflachen) zu.

Die Bebauungsplane Stellplatzbeschrankungsbereich Innenstadt Stuttgart,
Vergnugungseinrichtungen und andere im inneren Stadtgebiet sowie die Satzung
uber die beschrankte Verwendung luftverunreinigender Brennstoffe bleiben
unberiihrt.




Begrundung

3. Art und MaR der baulichen Nutzung

Der fast ausschlieBlich mit 2-geschossigen Wohngebauden bebaute Bereich
beidseits der Hermann-Kurz-StraBe entspricht im Hinblick auf seine Nutzung den
Merkmalen eines Reinen Wohngebiets. Fiur das inmitten dieser Bebauung gelegene
Flur stiuck 8818/1 ist deshalb die gleiche Festsetzung und Art der Nutzung
angebracht.

Die vorgesehenen Festsetzungen fur das MaR der baulichen Nutzung entsprechen
der umliegenden Bebauung.

4. Besondere Regelungen fiir das Baugebiet
Festsetzungen uber Dachgestaltung, Fassadengestaltung und AuRenantennen sollen
dazu beitragen, daR das Gebaude in die Umgebung vertraglich eingefugt wird.

5. Umweltschutz

Aus der Verkehrslarmkartierung ergeben sich fur die HermannKurz-StraRe
Tageswerte von 55 - 60 dB(A) und Nachtwerte von 40 - 45 dB(A). Die
schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 betragen fur Reine
Wohngebiete 50 dB(A). Bei Tag und 40 dB(A) bei Nacht. Da die Einhaltung dieser
Werte durch stadtplanerische MaRnahmen nicht gesichert werden kann, wird der
Bereich als Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen Verkehrsimmissionen zu treffen sind.




Begriindung

6. Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden. Das bestehende
Kanalnetz reicht fur die Entwasserung des Plangebiets aus. Sie erfolgt zum
Hauptklarwerk Miihlhausen. Eine Reinigungsleistung bis unter 20 mg BSB 5/1 ist dort
gewabhrleistet.

Die Versorgung mit umweltfreundlicher Energie ist gesichert.

7. MaRnahmen, die alsbald erforderlich werden, Auswirkungen des Bebauungsplans
Amtliche MaBnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich.

Bei der Durchfuihrung der Planung entstehen der Landeshauptstadt Stuttgart
voraussichtlich keine Kosten.




Bebauungsplan
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Art der baulichen Nutzung

B
MK 2 Kerngebiet nach § 7 BauNVO \‘\%
Anlagen im Sinne von § 11 (3) 1.- 3. BauNVO (Einkaufszentren, grof¥flachige \
Einzelhandelsbetriebe, grolflachige Handelsbetriebe) sind nicht zugelassen
(§ 1 (5) BauNVO). Anlagen nach § 7 (2) 5. und nach HbA=280.0 \
§ 7 (3) 1. BauNVO (Tankstellen) kdnnen nur ausnahmsweise zugelassen \
werden, wenn Belange der Stadtgestalt und des Verkehrs nicht nachteilig
beeintrachtigt sind. Vergnigungsstatten und Betriebe des
Beherbergungsgewerbes kénnen nur ausnahmsweise zugelassen werden
(§ 1 (5) BauNVvO).

§ 1 (5) BauNVvVO

Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dall bestimmte Arten von
Nutzungen, die nach den §§ 2, 4 bis 9 und 13 allgemein zulassig sind, nicht
zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden koénnen, sofern die
allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.

§ 7 BauNVO

Kerngebiete

(1) Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung
von Handelsbetrieben sowie der zentralen
Einrichtungen der Wirtschaft, der
Verwaltung und der Kultur.

(2) Zulassig sind ...
5. Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern

und GroRRgaragen, ...

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. Tankstellen, die nicht unter Absatz 2 Nr. 5 fallen,...

Bus

I Pag

' Detalgestoltu

§ 11 (3) 1.— 3. BauNVvVO

1. Einkaufszentren,

2. groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder
Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht
nur unwesentlich auswirken koénnen,

3.  sonstige groRflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf
an letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2
bezeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind, - |'I g £

sind auler in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten
zulassig. ...
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Bauweise § 22 BauNVO

9
Es wird geschlossene Bauweise festgesetzt.

Ausnahmen kdnnen zugelassen werden.
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Werbeanlagen § 74 (1) z. LBO

w

Oberhalb der Attika bzw. obersten
Begrenzung eines Gebaudes oder

i FIDAS LU0

s 1T E =

o “‘*‘*———_H

259,50

Gebaudeteils sind Werbeanlagen unzulassig.
Werbeanlagen mit wechselndem oder
bewegtem Licht sind unzulassig. Video-

Werbeanlagen kdnnen ausnahmsweise

entlang der Heilbronner Stral3e und
Woframstral3e, in die Fassaden integriert, bis
max. 20 n2 Grolle zugelassen werden, wenn
Belange der Stadtgestaltung und des
Verkehrs nicht entgegenstehen. Hinweis: Es
wird empfohlen, beim Entwurf der Fassaden
Flachen fur Werbeanlagen vorzusehen.
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Fassadengestaltung §74(1)1.LBO

FG1
Die dem jeweiligen Straflenraum

zugeordneten ersten beiden Geschosse
sind als einheitliches ablesbares Element zu

gestalten, soweit die Topographie
(insbesondere Hangstralen) nicht
entgegensteht. Die Uberschreitung
der Baugrenzen und Baulinien mit

Fassadenelementen bis 0,10 m kann als

Ausnahme zugelassen werden.

FG2

Die Fassade ist auf Dauer transparent,
spiegelfrei auszubilden und so zu erhalten.
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Stellplatze und Garagen

Ga

FIDAS LU0

Stellplatze und Garagen sind nur in Tiefgaragen
unterhalb der neuen Gelandeoberflache zulassig
(§ 12 (4) BauNVO). Die Bezugsebene flr die neue
Gelandehohe ergibt sich aus der, zwischen die

baublockumfassenden StraRenhohen

aufgespannten, schiefen Ebene. Ausnahmen
insbesondere fur Behindertenstellplatze konnen
zugelassen wenden. Siehe auch Hinweise

.Stellplatze”.
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HbA=280,0

Dachgestaltung §74( ) 1. LBO, Flachdacher

D1

Die Dachflachen sind zu 80 % mit einer
Substratschicht von mind. 12 cm und zu 20 % mit
einer Substratschicht von mind. 60 cm herzustellen
und dauerhaft zu begrinen. Ausnahmen
insbesondere fur Anlagen zur Gewinnung von
Solarenergie kdnnen zugelassen werden.
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Untergescholdtiefen, Mineralwasser

UGT

Die Eingriffstiefe baulicher Anlagen (UGT) ist so zu
begrenzen, dal} eine Gefahrdung der
Mineralwasservorkommen ausgeschlossen bleibt.
Grundsatzlich darf unter die Grundwasser-Druckflache
des Oberen Muschelkalks nicht eingegriffen werden.
Diese liegt im Plangebiet bei ca. 233 - 235 m 4NN und
weist in Gelandetieflagen lediglich einen Flurabstand  ?
von 10 m auf. Eingriffe unterhalb des
Muschelkalk-Druckpotenzials kdnnen in begrindeten
Ausnahmefallen zugelassen werden, bedurfen jedoch

der Einzelfallentscheidung. Eine eingehende S

objektbezogene Erkundung der lokalen geologischen,
hydrogeologischen sowie das Grundwasser
betreffenden Gegebenbeiten wird in diesem Fall
vorausgesetzt. Siehe auch Hinweis Mineral- und
Heilquellenschutz".
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Miulltonnenstandplatze § 74 (1) 1. LBO

MU
Mulltonnenstandplatze sind nur innerhalb der
Gebaude zulassig. Siehe Hinweise ,Mullsatzung".
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Abstellplatze fur Fahrrader sind in
ausreichender Zahl und geeigneter
Beschaffenheit auf dem Baugrundstlck
herzustellen.
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HbA=280,0
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Hochhausspitze, Arkade

Verkehrsflache bis zu einer HbA von 320,0 m
UNN kann zugelassen werden, wenn eine
Arkade mit einer lichten Hohe > 6,5 m Uber der
Verkehrsflache ausgebildet wird, auf
Dauernutzungen in diesem Gebaudeteil
verzichtet und die Festsetzung zur
Fassadengestaltung

(FG2) eingehalten wird.
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Fassadengestaltung § 74 (1)
1.LBO

FG2

Die Fassade ist auf Dauer
transparent, spiegelfrei
auszubilden und so zu
erhalten.
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Geh- Fahr- und Leitungsrechte
Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu

belastende Flachen (§ 9 (1) 21BauGB) 55
e
i g

gri

Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit. Die
Hohenlage mul} der angrenzen

den Verkehrsflache entsprechen. Mit
Uberbauungen ist eine lichte Héhe 4,5 m
einzuhalten. Die freie Durchgangsbreite muf} g
mind. 4,0 m betragen. Es sind Arkaden

auszubilden.
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Zeichenerklarung

Baugesetzbuch BouGB

Bounutzungsverordnung BoulVD

Planzeichenverordnung Planz V || Londesbouordnung LBO

1998 1990 1990 1995
Art und Mal} der baulichen Nutzung; sonstige Festsetzungen setzungan
Baugebiet Zohl der Voligeschosse (Z) 2um Beispiel
oder Gebudehthe /Héhe boul. Anlogen watl m
Grundfltichenzahl EEHI} GeschoBfidchenzahl (GFZ) oder GeschoBfiche (GF) —_—t
oder Grundfldche (GR) Beumoassenzahl (BMZ) oder Boumasse (BM) 0.35 @
[ weitere Festselzungen | |::|’| Ipz'l,.r’pbl

Art der baulichen Nutzung (Baugebiet) jebiet)

WS Kieinsiedlungsgebiet (§ 2 BouNvi)

WR Reines Wohngebiet (§ 3 BouNVO)

[] WA nigemeines Wohngebiet (§ 4 Bounvo)
WE Besonderes Wohngebiet (§ 4 a BouhvD)

MD Dorfgebiet (§ 5 BouNvD)

Flanzeichen mit Tahlenzusatz
{(z B. WAl, pz1/pb) siehe Text

MI Mischgebiet (§ 6 BouNvo)
MK Kerngesiet (§ 7 BouNvo)
GE Gewerbegeniet (§ 8 BouNvo)
Gl Industriegebiet (§ 9 BouNvD)

SO Sondergebiete (§ 10 / § 11 BaunvD)




Zeichenerklarung

Mal der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse Hohe baulicher Anlagen
(§819, 20 und 21 BauNVD) (§20 BauNVOD i. V. mit §2 (6) LBO) (§16 (3) und §18 BauNV0)
GRZ Grundfliichenzahl Hb A Oberste Begrenzung der boulichen Anloge
R Grundfigche Il Héchstgrenze FH Firsthahe
GFZ GeschoBfldchenzahl lI—V Mindest— und Hichstgrenze TH Traufdhe {Definition wie bei GBH)
GF GeschoBfische @ awingend -~ _— "
igni = EHS .. ; .. M Bru n
BMZ Baumessenzoh A Do 1= 2B 327,00 miNN: Gber SiaBenhahe

BN Boumasse

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache sflache
offene Bauweise zuliissig sind Einzelhduser e Houlinie
(§22 (2) BouNv0) .& (§22 II:?!}I BauN Vo) (§23 (Vund {2) BouNVD)
pachlossene Bouweise zuliisaig sind nur Doppelhiduser mrreerss Hougrenze
g ? §22 (3) BouNvO) Zﬁ.\l (§22 [E]I BauNvD) (823 (1) und (3) BouNvD)
abweichende Bouweise Zuldssig sind nur Housgruppen
a {822 (4) BouNvD) :&. (§22 (2) BouNvO)
s =] Arkade - =] Auskrogung bezw. Rilcksprung g | Durchfghrt bzw . Durchgong
AR 874 (1)1 180) LW‘:}" {gu [gf‘r LED) D | (89 (1) 2 ung (3) BouGH)
li. H, = lichte Hihe H. = lichle HEéhe fi. H. = lichte Hhe
Sonstige Zeichen § 1 (4); § 16 (5) BauNVO auNVvO
Abgrenzung unterschiedlicher Zahlen .lg? zung von Art und / oder MoB der boulichen Nutzung
2uldssiger Vollgeschosse, GBH oder HbA, 2-11, IE 21 o BouNV() ousgenommen unterschiedlicher Zahlen

sonstige Abgrenzungen. zulissiger Voligeschosse u. Hihen boulicher Anlagen.



Zeichenerklarung

Festsetzungen gemal BauGB

1T

-

T

Ef, Af

]

' pz/pb

Fiiche Fir Abgrabung zur Herstellung
der StraBe §0 (1) 26

Verkehrsflachen und Flichen Rir dos Parken
von Fohrzeugen P GO (1) N

Flgche fur Aufschiltung zur Hersteflung
der StraBe §0 (1) 26

Verkehrafidchen besonderer Zweckbestimmung
(z.B. verkehrsheruhigter Bereich)

Einfahrt w. Auwsfahrt
§9 (1) 4 und 11

Stiltzmouer §9 (1) 26

nur an dieser Stelle

Verkehrsgriin (Bifentlich) §9 (1) 11

Uiffentliche oder private Grimfidche
§9 (1) 15. Konkrete Zweckbestimmung
siehe Einschrieb

Flache fir die Landwirtschaft §9 (1) 184

Wald §9 (1) 18b

Flgche mil Paonzzwang / Pllanzbindung
§9 (1) 25 2B, pz/pb siehe Texl

E Grenze der Fliche fir Aufschiittungen §9 (1) 17
g Grenze der Flidche fir Abgrobungen §3 (1) 17

Grenze der von der Bebouung freizuhaltenden
Fldche §9 (1) 10

Grenze der Flidche fiir Versorqungsoniogen Vv §9 (1) 12 u. Pldche
f. d. Verwertung od. Beseitigung v. Abwosser und festen Abfallsioffen

00
sowie flir Ablogerungen A 39 (1) M4
Iu belosiende Fliche mit gr = Gehrecht, v = Fahrrechi,
arfrir A v = Leitungsrecht §3 (1) 21 mit Index siche Text

s

"} Grenze der Floche fir Nebenonlogen . wie fir Spiel {SPG}' Freizeit, Erholung,
| Stelipldtze (SU), Gorogen {Go), Milllonnenplitze (M), G steht fir
' Gemenschallsanlogen §9 (1) 4 und 22 (siehe Index fiir Zuordnung)

GebGude—~ und Firstrichtung §9 (1) 2 ivm, § 74 (1) (BO
(Firstrichtung nur bei Satlel-, Walm~ und Pulldéchem)

Fldchen deren Biden mil umwellgefthrdenden Stofien
erheblich belostet sind 89 (5) 3

Fidichen oder MoBnohmen zum Schutz zur Pllege und zur
Entwickiung won Boden, Mofur und Londschoft §9 (1) 20



Zeichenerklarung

Baumstandorte
Festselzungen Erhaltung /Anpflanzung § 9 (1) 25
GE den Gemeinbedard §3 (1) 5 geplanter B -I' Ko
Houmaort 8 . Text @ e ] H muobstobsgeracht
--q - *  dorgestent
ﬁl Grenze des Geltungsbereichs §9 (7) Richtlinien
;-“"""a-
: - dargestellter Baum
======ﬂ Grenze des Erhallungsbercichs 8172 (1) . 3 geplanter Boum @ 2
@ gl mochrichtiche s tl"#.,,.ﬂ’: in Plammteriege {Slodikarle)
Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 (6) BauGB 3auGB
Grenze der = = = vorgeschene oy Grenze der Gesamianl
Bahnanloge — — — 5—Bohn/Stadtbahn @ LS. 519 Denkmalschulzgesetz
Grenze des Grenze der Fldche mil wosser- @ Enzelanioge , die dem Denkmotschutz
@ Nelursehutzgebietes rechilichen Festsetzungen z B. unterfieqt §2 Denkmuoischutzgeselz
Uberschmemmungsgehiet
Grenze des ) Kullurdenkmal von besonderen Bedeuting
(D Lendschoftsschutzgebictes Houplversorgungslsitungen Bi2 Denkmalschulzgesetz
Cronze dar LSirem, Gos, Wosser w, o )
Hafurdenkmal
® erklérien Rebloge +—=— cberirdisch %@ §24 Moturschulzgesets

—o——o— unlerrdisch
Allgemeine Zeichen

Allgemeine Zeichen

®  Berugspienki fir doe Hhe 365, 75 beslehende Hihen Hw Holbmesser der Wonne
365,75 geplonte Hihen Hik Holbmessser der Kuppe
VB 365,75 G
#  Visierbrueh T Tongealswifinge

<—0,5%— geplonte StraBenneigung
50.0 f Hihe des Stiches der Ausrundung
—150.0— Linge der geplanten SiraBerneigung
= griBer /gleich (MindeslgriiBe)
2 Baublock Nummer = grider/g tg
= keiner fgleich (Hichsigrife)



Zeichenerklarung

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 LBO L LBO
D Dachvorschrift AT Antennenvorschrift EF Enfriediqungsvorschrift
EFH ErdgeschoBfullbodenhihe FG Fassadengestaltung GBT Gebdudetiefe

GBH Gebdudehihe — Hihe des Schnittes der AuBenwand mit der Dochhout,
gemessen an der Troufseite brw. Hohe der obersten AuBenwondbegrenzung
—einschlieBlich Briistung, soweit nichls onderes ongegeben: Hichsigrenze; siehe auch unter Hihe baulicher Anlogen,
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Art der Nutzung

MK 2 Kerngebiet nach § 7 BauNVO

Anlagen im Sinne von § 11 (3) 1.-3. BauNVO (Einkaufszentren, grol3flachige Einzelhandelsbetriebe,
grol¥flachige Handelsbetriebe) sind nicht zugelassen (§ 1 (5) BauNVO). Anlagen nach § 7 (2) 5. und nach
§ 7 (3) 1. BauNVO (Tankstellen) kdnnen nur ausnahmsweise zugelassen werden, wenn Belange der
Stadtgestalt und des Verkehrs nicht nachteilig beeintrachtigt sind. Vergniugungsstatten und Betriebe des
Beherbergungsgewerbes kénnen nur ausnahmsweise zugelassen werden (§ 1 (5) BauNVO).

Stellplatze und Garagen

Ga

Stellplatze und Garagen sind nur in Tiefgaragen unterhalb der neuen Gelandeoberflache zulassig

(§ 12 (4) BauNVO). Die Bezugsebene fur die neue Gelandehodhe ergibt sich aus der, zwischen die
baublockumfassenden StralRenhdhen aufgespannten, schiefen Ebene. Ausnahmen insbesondere fur
Behindertenstellplatze kdnnen zugelassen wenden. Siehe auch Hinweise ,Stellplatze".

MaR der Nutzung

Unterbauung

Die Unterbauung offentlicher Verkehrsflachen - auch von Geh- Fahr- und Leitungsflachen - kann
zugelassen werden soweit Belange der unterirdischen ErschlieRung, der Ver- und Entsorgung, des
schienengebundenen OPNV und der Griingestaltung (insbesondere Baumquartiersanforderungen) nicht
entgegenstehen (§ 23 BauNVO). Vereinbarungen lUber Dienstbarkeiten bleiben unberihrt.
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Bauweise § 22 BauNVO

g
Es wird geschlossene Bauweise festgesetzt. Ausnahmen kénnen zugelassen werden.

Hochhausspitze

AK1

Die Uberbauung der &ffentlichen Verkehrsflache bis zu einer HbA von 320,0
m UNN kann zugelassen werden, wenn eine Arkade mit einer lichten Hohe
_>6,5 m uber der Verkehrsflache ausgebildet wird, auf Dauernutzungen in
diesem Gebaudeteil verzichtet und die Festsetzung zur Fassadengestaltung
(FG2) eingehalten wird.

Hoéhe baulicher Anlagen

HbA

Die max. Hohe baulicher Anlagen ist entsprechend den Eintragungen im Plan als Hohe Gber Normal Null
(UNN) festgesetzt. Von den Abgrenzungen unterschiedlicher Hohenfestsetzungen konnen ausnahmsweise
Abweichungen zugelassen werden, wenn stadtebauliche Belange nicht beeintrachtigt werden.

Haustechnische Aufbauten sind in die Gebaude zu integrieren. Mit Solaranlagen kann die HbA
ausnahmsweise Uberschritten werden, soweit dies nach dem Stand der Technik erforderlich ist. Weitere
Ausnahmen flr haustechnische Aufbauten bis zu einer Héhe von 3,5 m Uber der HbA kénnen auf bis zu 10 %
der Grundstucksflache zugelassen werden. Darlber hinaus kann die Errichtung einer
Fassadenreinigungsanlage auf dem Bauteil mit der HbA

320,0 als Ausnahme zugelassen werden.



Stgt. 21 - Teilgebiet A1 - Bebauungsplan Stgt. 977.2
Textteil vom 7. November 2000

Geh- Fahr- und Leitungsrechte
Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 (1) 21BauGB)

gri

Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit. Die Hohenlage mul® der angrenzen

den Verkehrsflache entsprechen. Mit Uberbauungen ist eine lichte Hohe 4,5 m einzuhalten. Die freie
Durchgangsbreite mufd mind. 4,0 m betragen. Es sind Arkaden auszubilden.

grd
Unterirdisches Gehrecht zugunsten der Anlieger.

fr1

Unterirdisches Fahrrecht zugunsten der Anlieger und der Ver- und Entsorgungsunternehmen. Die Fahrbreite
muf} mind. 6,5 m, die lichte Durchfahrtsh6he mind. 5,0 m betragen. Eine Abweichung von der eingetragenen
Lage kann zugelassen werden, wenn die Belange der Anlieger gewahrt sind und die Durchgangigkeit von
der Heilbronner Strale zur Wolframstralde sichergestellt ist.

Ir1
Unterirdisches Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungsunternehmen.
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Umweltschutz (§ 9 (1) 24. BauGB)

Larmschutz

L

An den im Plan mit L gekennzeichneten Fassadenfronten sind Vorkehrungen zum
Schutz vor AuRenlarm (z.B. Schallschutzfenster, Anordnung der Grundrisse) zu
treffen. Dabei ist von folgenden Aullenlarmpegeln auszugehen:

an der Heilbronner Str. tags 75 - 80 dB(A) nachts 65 - 70 dB(A)
zu den Bahngleisen
Ostlich der Athener Stral3e . tags 65 - 70 dB(A) nachts 55 - 60 dB(A)

Hinweis: Objektbezogene Aullenlarmpegel kdnnen beim Amt fir Umweltschutz
erhoben werden.

Untergescholtiefen, Mineralwasser

UGT

Die Eingriffstiefe baulicher Anlagen (UGT) ist so zu begrenzen, dal} eine Gefahrdung
der Mineralwasservorkommen ausgeschlossen bleibt. Grundsatzlich darf unter die
Grundwasser-Druckflache des Oberen Muschelkalks nicht eingegriffen werden. Diese
liegt im Plangebiet bei ca. 233 - 235 m GUNN und weist in Gelandetieflagen lediglich
einen Flurabstand von 10 m auf. Eingriffe unterhalb des
Muschelkalk-Druckpotenzials konnen in begrindeten Ausnahmefallen zugelassen
werden, bedurfen jedoch der Einzelfallentscheidung. Eine eingehende
objektbezogene Erkundung der lokalen geologischen, hydrogeologischen sowie das
Grundwasser betreffenden Gegebenbeiten wird in diesem Fall vorausgesetzt. Siehe
auch Hinweis Mineral- und Heilquellenschutz".
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Pflanzzwang (§ 9 (1) 25. BauGB)

Standort ist mit standortgerechten Baumen zu bepflanzen und zu erhalten.
Abweichungen von den festgesetzten Standorten kdnnen zugelassen werden,
sofern der Charakter der Bepflanzung und die Zahl der Baume erhalten bleiben.
Folgende Arten sind zu verwenden:

Heilbronner Strale Platanen U =30/35cm
Moskauer Str. Blumenesche U =25/30 cm

U = Mindeststammumfang in 1 m Hohe zum Zeitpunkt der Pflanzung.

Verkehrsgrin ( § 9 (1) 11. BauGB)

Die Verkehrsgrunflachen an der Heilbronner Stral3e konnen fur notwendige Zu- und Abfahrten
unterbrochen werden. Pro Baublock ist nur eine Zu-/Abfahrt zulassig. Ausnahmen kénnen
zugelassen werden, wenn die festgesetzten Baumstandorte nicht beeintrachtigt werden.
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Ortliche Bauvorschrtiten § 74 LBO

Dachgestaltung § 74 (1) 1. LBO, Flachdacher

D1

Die Dachflachen sind zu 80 % mit einer Substratschicht von mind. 12 cm und zu 20 % mit einer
Substratschicht von mind. 60 cm herzustellen und dauerhaft zu begrinen. Ausnahmen
insbesondere fur Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie kdnnen zugelassen werden.

Fassadengestaltung § 74 (1) 1. LBO

FG1

Die dem jeweiligen Strallenraum zugeordneten ersten beiden Geschosse

sind als einheitliches ablesbares Element zu gestalten, soweit die Topographie
(insbesondere HangstralRen) nicht entgegensteht. Die Uberschreitung

der Baugrenzen und Baulinien mit Fassadenelementen bis 0,10 m kann als
Ausnahme zugelassen werden.

FG2

Die Fassade ist auf Dauer transparent, spiegelfrei auszubilden und so zu erhalten.

Mulltonnenstandplatze § 74 (1) 1. LBO
MO
Mulltonnenstandplatze sind nur innerhalb der Gebaude zulassig. Siehe Hinweise ,Mullsatzung".

Werbeanlagen § 74 (1) z. LBO

w

Oberhalb der Attika bzw. obersten Begrenzung eines Gebaudes oder Gebaudeteils sind
Werbeanlagen unzulassig. Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind unzulassig.
Video- Werbeanlagen kénnen ausnahmsweise entlang der Heilbronner Strale und
Woframstral3e, in die Fassaden integriert, bis max. 20 n2 GroRe zugelassen werden, wenn
Belange der Stadtgestaltung und des Verkehrs nicht entgegenstehen. Hinweis: Es wird
empfohlen, beim Entwurf der Fassaden Flachen flir Werbeanlagen vorzusehen.
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Fahrradabstellanlagen § 74 (2) 6. LBO

F

Abstellplatze fur Fahrrader sind in ausreichender Zahl und geeigneter Beschaffenheit auf dem
Baugrundstuck herzustellen.

Mischsystem § 74 (3) 2. LBO

Im Plangebiet muf3 die Entwasserung im modifizierten Mischsystem erfolgen. Nicht verschmutztes, auf
die Dachflachen sowie sonstige begrinte Flachen auftreffendes Niederschlagswasser, ist dem Vorfluter
getrennt und nicht Uber Schmutzwasserkanale zur Klaranlage, zuzuleiten.

KENNZEICHNUNG § 9 (5) BauGB

Larm

Das Baugebiet wird als Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung Vorkehrungen gegen
Larmimmissionen zu treffen sind.
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HINWEISE

Aufteilung der Verkehrsflachen

Anderungen der Aufteilung der im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflachen sind im Rahmen
des zu erstellenden Straldenbauprogramms zulassig, wenn sie mit den Grundzugen dieser
Festsetzung vereinbar sind.

Denkmalschutz
Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind

unverzuglich einer Denkmalschutzbehdérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige in unverandertem Zustand
zu erhalten, sofern nicht eine Denkmalschutzbehdrde mit einer Verklrzung der Frist einverstanden
ist (§ 20 DSchG). Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 33 DSchG wird verwiesen.
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Haltevorrichtungen

Der Eigentumer hat das Anbringen von

1. Haltevorrichtungen und Leitungen fur Beleuchtungskorper der StralRenbeleuchtung
einschlieRlich der Beleuchtungskorper und des Zubehdrs und

2. Kennzeichen und Hinweisschildern fur ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstick zu dulden

(§ 126 (1) BauGB).

Hohenangaben
Die im Plan eingetragenen Hohen beziehen sich auf das Stuttgarter Stadt hdhennetz (Alte Hohe)

und gelten fir die bezeichneten Punkte. Erganzende Angaben Uber die Hohenlage der
Verkehrsflachen macht das Tiefbauamt, Uber die Umrechnung der Héhen in das
Nivellementpunktteld das Stadtmessungsamt.
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Beachte:
Planungen der DB AG und der U 12/15 erfolgen im neuen System[ Alte Hohe + 12,3 cm =
Neue Hohe

Mineral- u. Heilquellenschutzgebiet

Der Bebauungsplan liegt in der qualitativen Zone |l sowie in den quantitati

ven Zonen C und D des im Entwurf abgegrenzten Schutzgebiets der Heilquellen von
Stuttgart-Bad Cannstatt und -Berg (Geologisches Landesamt 1991). Die Erstellung eines
objektbezogenen hydrogeologischen Gutachtens wird empfohlen.

Grundwasserschutz

Bauzeitliche Beeintrachtigungen der Grundwasserqualitat sind zu minimieren. Dies gilt
insbesondere dann, wenn im Bereich von Altlasten und bei Schadensfallen in das
Grundwasser eingegriffen wird. Je nach Lage und Bedeutung des Eingriffs sind zusatzliche
Erkundungsmalinahmen durchzufuhren.

Zur Vermeidung von dauerhaften Veranderungen des Grundwasserspiegels sind betreffende
Bauwerke grundwasserumlaufig auszubilden. Konkrete Forderungen aus der Sicht des
Grundwasserschutzes werden im Baugenehmigungsverfahren eingebracht. Auf das Beiblatt
,Grundwasserschutz" wird verwiesen. Wasserrechtliche Anforderungen bleiben unberuhrt.

Stellplatze

Es gilt die Satzung Uber den Stellplatzbeschrankungsbereich Innenstadt Stuttgart
(Bebauungsplan 1985/11/ Stuttgart 866). Hiernach sind (auf3er fir Wohnungen) nur
baurechtlich notwendige Stellplatze zulassig.
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Bauantrag

AuRere Gestaltung, Frei- und Dachflachen

In den Bauzeichnungen zum Bauantrag sind Material, Farbgebung der AuRenwande
(Fassadengestaltung) und die Gestaltung von Werbeanlagen anzugeben und die Auldenanlagen
sowie die Gestaltung der Dachflachen in einem Freiflachengestaltungsplan darzustellen.

Altlasten

Im Geltungsbereich wurden Bodenverunreinigungen festgestellt. Die Bewaltigung der
Verunreinigungen ist mdglich, wenn vor Baubeginn Art und Ausmal} erkundet und, falls sich der
Verunreinigungsverdacht bestatigt, ein nutzungsbezogenes Sanierungskonzept aufgestellt wird.
Um eine Optimierung im Planungsprozel} zu erreichen, sollten Erkundung und ggf. erforderliche
Sanierung vor Beginn der Objektplanung durchgefuhrt werden.

Bei der Durchfuhrung von Baumafinahmen ist aufgrund der Kriegseinwirkungen mit
Bombenblindgangern zu rechnen. Die Einschaltung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes des
Landes Baden-Wirttemberg oder von Spezialfirmen wird empfohlen.

Der gegenwartige Kenntnisstand kann beim Amt fir Umweltschutz erhoben werden.

Energiekonzept

Fir das Plangebiet wurde im Auftrag der Neckarwerke Stuttgart AG und der Landeshauptstadt
Stuttgart ein Energiekonzept erstellt. Ziel dieses Konzeptes ist die Bedarfsminimierung und
Bedarfsvermeidung sowie die Optimierung der zukulinftigen Energieversorgung.

Die entsprechenden Regelungen aus dem Stadtebaulichen Vertrag sind im
Baugenehmigungsverfahren zu berucksichtigen.
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Mullsatzung

Die Standplatze fur Mullbehalter sind in einer Entfernung von max. 15 m vom Rand einer mit
Entsorgungsfahrzeugen zu befahrenden Verkehrsflache anzuordnen

(§ 7 Abfallbeseitigungssatzung der Landeshauptstadt Stuttgart).

Stromversorgung

Anlagen zur Stromversorgung (Netzstationen) sind in Abstimmung mit den Neckarwerken Stuttgart
AG innerhalb der Baublocke unterzubringen. Die Zuganglichkeit flr das Versorgungsunternehmen
muf} standig gesichert sein.

Zur Vermeidung von FlieRstromen aus dem Betrieb der Stadtbahn sind
Bauwerkstrennungen zwischen dem Tunnel und daruber liegenden Gebau
deteilen oder sonstige technische Einrichtungen erforderlich.

Auf die 26. Bundesimmissionsschutzverordnung wird verwiesen.

Erschitterungen/ Lastableitungen

Im Plangebiet sind Erschutterungen aus dem vorhandenen und geplanten Schienenverkehr sowie
aus dem Fahrverkehr (StralRenkunstbauwerke) zu erwarten. Daruber hinaus kdnnen beim Bau der
neuen Erschlielungsanlagen und der neuen Gebaude besondere Anforderungen an
bautechnische Lastableitungen (insbes. im Bereich der bestehenden Tunnelbauwerke in der
Heilbronner Stralke und im Zuge der Uberbauung des Hauptsammlers West) notwendig werden.
Beim Bau neuer Anlagen (Schiene, Stral’e, Gebaude) sind nach dem Stand der Technik jeweils
gegenseitige bauliche Mallnahmen zu ergreifen, die die Auswirkungen weitmaoglichst minimieren.
Elektrosmog/ Durch den Fahrbetrieb der Stadtbahn entstehen magnetische Gleichfelder,
Fliel3strome daher kann es in unmittelbarer Nahe der Stadtbahntrasse (Umkreis von ca. 15 m) zu
Storungen bei empfindlichen Elektrogeraten kommen.
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Verbrennungsverbot
Auf die Satzung Uber die beschrankte Verwendung luftverunreinigender Brennstoffe wird
verwiesen (Bebauungsplan 1997/4).

Luftschutzkorridor/Baugenehmigungsverfahren

Bauantrage fur Anlagen mit Hohen Uber 280,0 m UNN sind im Baugenehmigungsgungsverfahren
der zivilen Luftfahrtbehdrde (Regierungsprasidium Stgt. Referat 45) vorzulegen, da umittelbar
sudwestlich des Plangebiets ein Luftschutzbereich fur den Sonderlandeplatz des
Katharinenhospitals ausgewiesen ist.
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Zulassigkeit von Vorhaben



§ 30 BauGB
Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans

(1) Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der
allein oder gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen
Vorschriften mindestens Festsetzungen Uber die Art
und das Mal} der baulichen Nutzung, die
uberbaubaren Grundstuicksflachen und die ortlichen
Verkehrsflachen enthalt, ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es diesen Festsetzungen nicht widerspricht und
die ErschlieBung gesichert ist.

(2) Im Geltungsbereich eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans nach § 12 ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es dem Bebauungsplan nicht widerspricht und
die Erschlie3ung gesichert ist.

(3) Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der
die Voraussetzungen des Absatzes 1 nicht erfullt
(einfacher Bebauungsplan), richtet sich die
Zulassigkeit von Vorhaben im Ub-rigen nach § 34
oder § 35.



Wer bauen will, braucht eine Baugenehmigung.
Er mufl einen Bauantrag stellen.



Der Bauantrag
Ein Beispiel
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Jeder Bauantrag wird planungsrechtlich bewertet.



Das gesamte Gemeindegebiet besteht
planungsrechtlich gesehen aus

Innenbereich
und
AuBBenbereich

Unterscheidung: innen / aulden
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Markungsgrenze

f AuRenbereich
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AuRenbereich




AufRenbereich

qualifiziert
beplanter
Innenbereich

im Zusammenhang
bebaute Ortsteile




qualifiziert

beplanter
Innenbereich

§ 30 BauGB

im Zusammenhang bebaute Ortsteile
§ 34 BauGB

AuBenbereich
§ 35 BauGB




§ 30 BauGB Qualifiziert beplanter Innenbereich

Mindestfestsetzungen

> Art

> MaR

> uberbaubare Grundstucksflache
> ortliche Verkehrsflachen

§ 34 BauGB im Zusammenhang bebaute Ortsteile

nicht beplanter Innenbereich

einfach beplanter Innenbereich
BPlan enthalt nicht alle o.g. Mindestfestsetzungen

§ 35 BauGB AuRenbereich




Jedes Vorhaben liegt auf einem Flurstuick, das
zu einer und nur einer der nachfolgenden Kategorien gehort.

§ 30 BauGB

§ 34 BauGB

§ 35 BauGB



Ausnahmen und Befreiungen
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§ 31 Ausnahmen und Befreiungen

(1) Von den Festsetzungen des Bebauungsplans kdnnen solche
Ausnahmen zugelassen werden, die in dem Bebauungsplan nach
Art und Umfang ausdrucklich vorgesehen sind.

(2) Von den Festsetzungen des Bebauungsplans kann befreit werden,

wenn
die Grundzuge der Planung nicht berthrt werden
und
Grunde des Wohls der Allgemeinheit die Befreiung erfordern
oder
die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist
oder
die Durchfuhrung des Bebauungsplans zu einer offenbar
nicht beabsichtigten Harte fuhren wurde
und
wenn die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher
Interessen mit den offentlichen Belangen vereinbar ist.



Ausnahme

Typische Sonderfalle, die der Gesetztgeber bedacht hat und fur die im
BPlan eine Ausnahmeregelung getroffen wurde.

Beispiele fur Ausnahmeregelungen im BPlan:

Anlagen nach § 7 (2) 5. und nach § 7 (3) 1. BauNVO (Tankstellen) konnen
nur ausnahmsweise zugelassen werden, wenn Belange der Stadtgestalt und
des Verkehrs nicht nachteilig beeintrachtigt sind.

Vergnugungsstatten und Betriebe des Beherbergungsgewerbes konnen nur
ausnahmsweise zugelassen werden (§ 1 (5) BauNVO).



Befreiung

Atypische Sonderfalle, die der Gesetzgeber nicht bedacht hat, konnen
unter nachfolgenden Bedingungen ein zunachst nicht zulassiges
Vorhaben ,,zulassig machen* :

Eine Befreiung von einzelnen Festsetzungen des BPlans kann nur
aufgrund objektiver, grundstucksbezogener Gegebenheiten

und nicht aufgrund subjektiver, bauherrenbezogener Griunde
gerechtfertigt werden, wenn

> die Grundzuge der Planung durch die Befreiung nicht beriihrt werden
> Grunde des Wohls der Allgemeinheit die Befreiung
erfordern, d.h. die Befreiung ,,vernunftigerweise gebieten*
> die Befreiung stadtebaulich vertretbar ist
> die Durchfuhrung des BPlans zu einer offenbar nicht
beabsichtigte Harte fuhren wirde und wenn die Befreiung
> unter Wirdigung nachbarlicher Interessen
> mit den offentlichen Belangen vereinbar ist.



Im Geltungsbereich
eines qualifizierten
Bebauungsplans
ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es den
Festsetzungen nicht
widerspricht und

wenn die ErschlieBung
gesichert ist.
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Vorhaben im nicht (oder nicht qualifiziert) beplanten Innenbereich

Gegeben sei ein ,,im Zusammenhang bebauter Ortsteil“,
fur den kein Bebauungsplan oder nur ein nicht qualifizierter (also:
einfacher) Bebauungsplan besteht,

hier ersetzt — gem. §34 BauGB - die vorhandene Bebauung

praktisch vollstandig oder teilweise die Festsetzungen eines
Bebauungsplans.



§ 35 BauGB

Vorhaben im AuRenbereich

Der AuBenbereich ist negativ definiert:
weder §30-Gebiete noch §34-Gebiete der Markung.

Der §35 BauGB unterscheidet:

Privilegierte Vorhaben:
Sind zulassig, wenn ErschlieBung gesichert

Nicht-privilegierten Vorhaben:
Sind nur im Einzelfall zulassig, wenn durch ihre Ausfilhrung offentliche
Belange nicht beeintrachtigt sind und die ErschlieBung gesichert

Der Aussenbereich soll nicht bebaut werden, um die ErschlieBungskosten
in Grenzen zu halten, die freie Landschaft fur unterschiedliche Zwecke
nutzen zu konnen und okologische Zusammenhange zu erhalten.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan



Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ist

einem qualifizierten Bebauungsplan gleichgestelit.
Er wird im vereinfachten Verfahren aufgestellit.
Gemeinde ist nicht an § 9 BauGB gebunden.
Gemeinde ist nicht an BauNVO gebunden.

Gemeinde kann den vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch
einen herkommlichen Bebauungsplan abandern.

Brohm S. 167 ff



Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan beinhaltet 3 Elemente:

1. Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) des Investors
,vVorhabentragers“

2. Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Gemeinde
hat im wesentlichen den VEP zum Inhalt

3. Durchfuhrungsvertrag zwischen Gemeinde und Investor
(Begrundet die Pflichten des Investors: Durchfuhrung, Planungs-
und ErschlieBungskosten) muB vor Wirksamwerden des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans abgeschlossen werden

Brohm S. 165 ff



Stadtebauliche Vertrage



Stadtebauliche Vertrage: BPlan-Erganzung

Stadtebauliche Vertrage haben lediglich eine planerganzende
Funktion: Planvorbereitung, Plandurchfuhrung, Folgekosten...

Die Gemeinde kann mit Dritten stadtebauliche Vertrage
(offentlich-rechtliche Vertrage) abschliefRen.

Durch Vertrag kann aber kein Anspruch auf die Aufstellung von
Bauleitplanen begrundet werden. § 2 (3) 2. Halbsatz BauGB

Die planerischen Festsetzungen sind uber die Bauleitplanung
mit ihrem Beteiligungsverfahren und der Abwagung der daraus
gewonnen Belange zu treffen. Diese rechtsstaatlichen
Elemente der Planung durfen durch den stadtebaulichen
Vertrag nicht unterlaufen werden.

Brohm S. 148 ff



Stadtebauliche Vertrage

Anforderungen

Offentlich-rechtliche Vertriage diirfen nicht zum Gegenstand
eines Tauschgeschafts oder Kaufvertrags werden.

Das Machtgefalle zwischen Staat und Burger darf nicht
ausgenutzt werden.

Durch Absprachen darf keine Lockerung der Bindung an
Gesetz und Recht eintreten.

Die Gleichheit vor dem Gesetz darf nicht gefahrdet werden.

Brohm S. 150 ff



Bebauungsplanfestsetzungen
Ein Beispiel



Bebauungsplanverfahren



Bebauungsplanverfahren
ist Voraussetzung fir die Koordination
des Wissens und Wollens

der Verwaltungsbehorden
der Nachbargemeinden
der Blirger



Das Verfahren gilt fur die
Aufstellung, Erganzung, Anderung, Aufhebung
von Bauleitplanen.

Unbedeutende Anderungen, die die Grundziige der
Planung nicht beruhren, konnen in einem
vereinfachten Verfahren durchgefuhrt werden.



Baunutzungsverordnung
BauNVO



Die baulichen Nutzungen im FNP und BP werden
in der BauNVO ausdifferenziert.

Fur die nicht-baulichen Grundstucksnutzungen gibt es
keine Differenzierung in der BauNVO nicht.



Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird durch
typisierte Bauflachen ausdifferenziert:

Wohn- Bauflachen (W)
Gemischte Bauflachen (M)
Gewerbliche Bauflachen (G)
Sonder- Bauflachen (S)



Die Bauflachen werden durch Unterscheidung von
typisierten Baugebieten weiter ausdifferenziert:

Wohnbauflachen W
Kleinsiedlungsgebiets WS
Reine Wohngebiete WR
Allgemeine Wohngebiete WA
Besondere Wohngebiete WB

Gemischte Bauflachen M
Dorfgebiete MD
Mischgebiete Mi
Kerngebiete MK

Gewerbliche Flachen G
Gewerbegebiete GE
Industriegebiete GI

Sonderbauflachen S
Sondergebiete SO



1. Kleinsiedlungsgebiete (WS)

2. reine Wohngebiete (WR)

3. allgemeine Wohngebiete (WA)
4. besondere Wohngebiete (WB)
5. Dorfgebiete (MD)

6. Mischgebiete (MI)

7. Kerngebiete (MK)

8. Gewerbegebiete (GE)

9. Industriegebiete (Gl)

10. Sondergebiete (SO)

§ 1 BauNVO

(3)

Im Bebauungsplan konnen die in Absatz 2
bezeichneten Baugebiete festgesetzt werden.
Durch die Festsetzung werden die Vorschriften

der §§ 2 bis 14 Bestandteil des Bebauungsplans,

soweit nicht aufgrund der Absatze 4 bis 10
etwas anderes bestimmt wird.

Bei Festsetzung von Sondergebieten finden die
Vorschriften uber besondere Festsetzungen
nach den Absatzen 4 bis 10 keine Anwendung;
besondere Festsetzungen uber die Art der
Nutzung konnen nach den §§ 10 und 11
getroffen werden.



Regelungsschema



Art der baulichen Nutzung
Fur jedes der Baugebiete WS, WR, WA, MD, MI, MK, GE, Gl werden die
zulassigen Nutzungen entsprechend folgendem Schema geregelt:

§§2-11

Absatz (1)
Beschreibung des Gebietstypus nach der
allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebiets (Grundzige der Planung)

Absatz (2)
Beschreibung der regelmaRig zulassigen Nutzungen (Regelnutzungen)

Absatz (3)
Beschreibung der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Ausnahmsnutzungen)

Absatz (4)
Sonstige Regelungen

§§12-14

Stellplatze, Nutzungen fur Freiberufliche Zwecke, Nebenanlagen und
je nach Situation unzulassige Nutzungen

§15

Allgemeine Zweckbestimmung




Art der baulichen Nutzung

Fur Sonderbaugebiete, die der Erholung dienen (SW) und
die Sonstigen Sondergebiete (SO) gilt dieses Schema allerdings nicht:

(1)

Die Charakterisierung der Baugebiete ist allgemein gehalten und nur
beispielhaft dargestellt

(...insbesondere Wochenendhausgebiete, Ferienhausgebiete, Campingplatze;
....Gebiete, die sich von den anderen Baugebieten wesentlich unterscheiden,
z.B. Kur- und Klinikgebiete, groRflachige Handelsbetriebe, Einkaufszentren,
Verbrauchermarkte; Factory-Outlet-Center; Universitaten).

(2)
Die Zweckbestimmung und die Art der zulassigen Nutzungen sind von der
Gemeinde darzustellen und festzusetzen.



Art der baulichen Nutzung

Allgemeinen Voraussetzungen fur die Zulassigkeit

§ 15 BauNVO

Die in den §§ 2 bis 14 BauNVO aufgefuhrten

baulichen und sonstigen Anlagen*

sind im Einzelfall unzulassig, wenn

sie der Eigenart des Baugebiets widersprechen,

von ihren Belastigungen oder Storungen ausgehen konnen, die
nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder

in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder

wenn sie solchen Belastigungen oder Storungen ausgesetzt
werden.

*Diese Allgemeinen Voraussetzungen fur die Zulassigkeit
baulicher und sonstiger Anlagen gelten fur alle Baugebiete WS,
WR, WA, MD, MI, MK, GE, GI, SW, SO sowie fur Stellplatze,
Nutzungen fur Freiberufliche Zwecke, fur Nebenanlagen und je
nach Situation unzulassige Nutzungen.




Gegenuberstellung der Baugebiete WR, WA, Mi
§§ 3, 4, 6 BauNVO

Baugebiete

1. Kleinsiedlungsgebiete (WS)
2. reine Wohngebiete (WR)
3. allgemeine Wohngebiete (WA)
4. besondere Wohngebiete (WB)
5. Dorfgebiete (MD)
6. Mischgebiete (Mi)
7. Kerngebiete (MK)
8. Gewerbegebiete (GE)
9. Industriegebiete (Gl)
10. Sondergebiete (SO)



Allgemeine Zweckbestimmung §§ 3 (1), 4(1), 6(1)

§ 3 Reine Wohngebiete.
(1) Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.

§ 4 Alilgemeine Wohngebiete.
(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

§ 6 Mischgebiete.
(1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich storen.




Regelnutzungen §§ 3 (2), 4(2), 6(2)

§ 3 Reine Wohngebiete.
(2) Zulassig sind Wohngebaude.

§4 Allgemeine Wohngebiete.
(2) Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

§ 6 Mischgebiete.

(2) Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des

Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

. Gartenbaubetriebe,

. Tankstellen,

. Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets,
die uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

o N O




Ausnahmsnutzungen §§ 3 (3), 4(3), 6(3)

§ 3 Reine Wohngebiete.
(3) Ausnahmsweise konnen zugelassen werden
1. Laden und nicht storende Handwerksbetriebe, die
zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die
Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. Anlagen fur soziale Zwecke sowie den
Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

§ 4 Allgemeine Wohngebiete.

(3) Ausnahmsweise konnen zugelassen werden
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen,
4. Gartenbaubetriebe,
5. Tankstellen.

§ 6 Mischgebiete.
(3) Ausnahmsweise konnen Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
auBerhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets zugelassen

werden.




Sonstigen Regelungen §§ 3 (4)

§ 3 Reine Wohngebiete.

(4) Zu den nach Absatz 2 sowie den §§ 2, 4 bis 7
zulassigen Wohngebauden gehoren auch solche,
die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege
ihrer Bewohner dienen.

§ 4 Allgemeine Wohngebiete.
§ 3 (4) Zu den nach Absatz 2 sowie den §§ 2, 4 bis 7
zulassigen Wohngebauden gehoren auch solche,
die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege
ihrer Bewohner dienen.

§ 6 Mischgebiete.
§ 3 (4) Zu den nach Absatz 2 sowie den §§ 2, 4 bis 7
zulassigen Wohngebauden gehoren auch solche,
die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege
ihrer Bewohner dienen.




Instrumente der Feinsteuerung

Die Instrumente der planerische Feinsteuerung dienen der
situationsgerechten Differenzierung der definierten
Baugebietstypen. Die Gemeinde darf dabei allerdings keine neuen
Baugebietstypen schaffen, denn die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebiets muB erhalten bleiben.

Horizontale Gliederung nach Nutzungsarten oder Betriebsarten
(z.B. gleitende Ubergange von einem zum andere Baugebiet, um
Nutzungskonflikte zu vermeiden).

Vertikale Gliederung unterschiedlicher Nutzungen nach
Geschossen, Ebenen oder sonstigen Teilen baulicher Anlagen
(z.B. Laden im EG).

Transformation von Regelnutzungen in Ausnahmesnutzungen
und umgekehrt



3. allgemeine Wohngebiete (WA)
4. besondere Wohngebiete (WB)
5. Dorfgebiete (MD)

6. Mischgebiete (MI)

7. Kerngebiete (MK)

8. Gewerbegebiete (GE)

9. Industriegebiete (Gl)

§ 1 BauNVO

(4)

Fur die in den §§ 4 bis 9 bezeichneten
Baugebiete konnen im Bebauungsplan fur das
jeweilige Baugebiet Festsetzungen getroffen
werden, die das Baugebiet

1. nach der Art der zulassigen Nutzung,

2. nach der Art der Betriebe und Anlagen und
deren besonderen Bedurfnissen und
Eigenschaften gliedern.

Die Festsetzungen nach Satz 1 konnen auch fur
mehrere Gewerbegebiete einer Gemeinde im
Verhaltnis zueinander getroffen werden; dies
gilt auch fur Industriegebiete.

Absatz 5 bleibt unberuhrt.



§ 1 BauNVO

Kleinsiedlungsgebiete (WS)

3. allgemeine Wohngebiete (WA)
4. besondere Wohngebiete (WB)
5. Dorfgebiete (MD)

6. Mischgebiete (MI)

7. Kerngebiete (MK)

8. Gewerbegebiete (GE)

9. Industriegebiete (Gl)

Gebdude und Raume fiir
freie Berufe

(3)
Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden,
daR bestimmte Arten von Nutzungen, die nach

den §§ 2, 4 bis 9 und 13 allgemein zulassig sind,

nicht zulassig sind oder nur
ausnahmsweise zugelassen werden konnen,

sofern die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebiets gewahrt bleibt.



1. Kleinsiedlungsgebiete (WS)

2. reine Wohngebiete (WR)

3. allgemeine Wohngebiete (WA)
4. besondere Wohngebiete (WB)
5. Dorfgebiete (MD)

6. Mischgebiete (MI)

7. Kerngebiete (MK)

8. Gewerbegebiete (GE)

9. Industriegebiete (Gl)

§ 1 BauNVO

(6)

Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden,
daR alle oder einzelne Ausnahmen, die in den
Baugebieten nach den §§ 2 bis 9 vorgesehen
sind,

1. nicht Bestandteil des Bebauungsplans
werden oder

2. in dem Baugebiet allgemein zulassig sind,
sofern die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebiets gewahrt bleibt.



§4 Alilgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind Fakultativ: Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fir Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fiir Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

Fakultativ: Ausnahmsweise zuglassig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Fakultativ: Nicht zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Fakultativ: Nicht zulassig sind:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fiir Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

Fakultativ = wahlfrei, hier bedingt: sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt

bleibt.




3. allgemeine Wohngebiete (WA)
4. besondere Wohngebiete (WB)
5. Dorfgebiete (MD)

6. Mischgebiete (MI)

7. Kerngebiete (MK)

8. Gewerhegebiete (GE)

9. Industriegebiete (Gl)

§ 1 BauNVO

(7) In Bebauungsplanen fur Baugebiete nach
den §§ 4 bis 9 kann, wenn besondere
stadtebauliche Grunde dies rechtfertigen (§ 9
Abs. 3 des Baugesetzbuchs), festgesetzt
werden, daf in bestimmten Geschossen,
Ebenen oder sonstigen Teilen baulicher
Anlagen

1. nur einzelne oder mehrere der in dem
Baugebiet aligemein zulassigen Nutzungen
zulassig sind,

2. einzelne oder mehrere der in dem Baugebiet
allgemein zulassigen Nutzungen unzulassig
sind oder als Ausnahme zugelassen werden
konnen oder

3. alle oder einzelne Ausnahmen, die in den
Baugebieten nach den §§4 bis 9 vorgesehen
sind, nicht zulassig oder, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt
bleibt, allgemein zulassig sind.



§ 1 BauNVO

(8)

3. allgemeine Wohngebiete (WA)  Dje Festsetzungen nach den Absatzen 4 bis 7
4. besondere Wohngebiete (WB)

5. Dorfgebiete (D) konnen sich auch auf Teile des Baugebiets

6. Mischgebiete (MI) beschranken.
7. Kerngebiete (MK)



5. Dorfgebiete (MD)
6. Mischgebiete (MI)
7. Kerngebiete (MK)
8. Gewerhegebiete (GE)

§ 1 BauNVO

(9)

Wenn besondere stadtebauliche Grunde dies
rechtfertigen, kann im Bebauungsplan bei
Anwendung der Absatze 5 bis 8 festgesetzt
werden, dal nur bestimmte Arten der in den
Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise
zulassigen baulichen oder sonstigen Anlagen
zulassig oder nicht zulassig sind oder nur
ausnahmsweise zugelassen werden konnen.



§ 1 BauNVO

(10)
1. Kleinsiedlungsgebiete (WS) Waren bei Festsetzung eines Baugebiets nach den
2. reine Wohngebiete (WR) 8§ 2 bis 9 in liberwiegend bebauten Gebieten

3. allgemeine Wohngebiete (WA) . . .
4. besondere Wohngebiete wB) P€Stimmte vorhandene bauliche und sonstige

g- D°rf£;lfbi§te ('V('D)) Anlagen unzuldssig, kann im Bebauungsplan
. Mischgebiete (Ml ]

7. Kerngebiete (MK) f_gstgesetzt werden, dal%_ Erweiterungen,

8. Gewerbegebiete (GE) Anderungen, Nutzungsanderungen und

9. Industriegebiete (Gl) Erneuerungen dieser Anlagen allgemein zuldssig

sind oder ausnahmsweise zugelassen werden
konnen. Im Bebauungsplan konnen nahere
Bestimmungen uber die Zulassigkeit getroffen
werden. Die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebiets muB in seinen ubrigen Teilen gewahrt
bleiben. Die Satze 1 bis 3 gelten auch fur die
Anderung und Erginzung von Bebauungsplanen.



MaR der baulichen Nutzung
Bauweise
uberbaubare Grundstucksflache



MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl
GeschoRflachenzahl
Baumassenzahl

Anzahl der Vollgeschosse
Hohe der

baulichen Anlage



§ 16 BauNVO Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung

(1) Wird im Flachenbenutzungsplan das allgemeine MaR der
baulichen Nutzung dargestellt, genuigt die Angabe der
Geschofflachenzahl, der Baumassenzahl oder der Hohe
baulicher Anlagen.



§ 16 BauNVO Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung

(2) Im Bebauungsplan kann das MaR der baulichen Nutzung bestimmt
werden durch Festsetzung

1. der Grundflachenzahl oder der GroRe der Grundflachen der
baulichen Anlagen,

2. der Geschol¢flachenzahl oder der GroRe der GeschoRflache, der
Baumassenzahl oder der Baumasse,

3. der Zahl der Vollgeschosse,

4. der Hohe baulicher Anlagen.



§ 16 BauNVO Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung

(3) Bei Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im
Bebauungsplan ist festzusetzen

1. stets die Grundflachenzahl oder die GroRe der Grundflachen der
baulichen Anlagen,

2. die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen,
wenn ohne ihre Festsetzung offentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden konnen.



§ 16 BauNVO Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung

(4) Bei Festsetzung des Hochstmales
fur die Geschofflachenzahl oder
die GroRe der GeschofRflache,
fur die Zahl der Vollgeschosse und
die Hohe baulicher Anlagen im Bebauungsplan
kann zugleich ein Mindestmal festgesetzt

werden.

Die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe baulicher
Anlagen konnen auch als zwingend festgesetzt
werden.



§ 16 BauNVO Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung

(5) Im Bebauungsplan kann das MaR der baulichen Nutzung fur Teile
des Baugebiets, fur einzelne Grundstucke oder
Grundstucksteile und fur Teile baulicher Anlagen unterschiedlich
festgesetzt werden;

die Festsetzungen konnen
oberhalb und unterhalb der Gelandeoberflache getroffen werden.




§ 16 BauNVO Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung

(6) Im Bebauungsplan konnen nach Art und Umfang bestimmte
Ausnahmen von dem festgesetzten MaR der baulichen
Nutzung vorgesehen werden.



§18 BauNVO
Hohe baulicher Anlagen

(1) Bei Festsetzung der Hohe
baulicher Anlagen sind die
erforderlichen Bezugspunkte
zu bestimmen.

(2) Ist die Hohe baulicher

Anlagen als zwingend

festgesetzt

(§ 16 Abs. 4 Satz 2), konnen

geringfugige Abweichungen
zugelassen werden.




§ 19 BauNVO Grundflachenzahl, zulassige Grundflache.

(1) Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter
Grundflache je Quadratmeter Grundstucksflache im Sinne
des Absatzes 3 zulassig sind.

(2) Zulassige Grundflache ist der nach Absatz 1 errechnete
Anteil des Baugrundstucks, der von baulichen Anlagen
uberdeckt werden darf.

(3) Fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die
Flache des Baugrundstiucks maRgebend, die im Bauland
und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten
StraBenbegrenzungslinie liegt.



§ 19 BauNVO Grundflachenzahl, zulassige Grundflache.

(3) ... Ist eine StraBenbegrenzungslinie nicht festgesetzt, so ist die
Flache des Baugrundstiucks maRgebend, die hinter der tatsachlichen
StraBengrenze liegt oder die im Bebauungsplan als maRRgebend fur
die Ermittlung der zulassigen Grundflache festgesetzt ist.

(4) Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zulassige
Grundflache darf durch die Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten
Anlagen bis zu 50 vom Hundert uberschritten werden, hochstens
jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8; weitere
Uberschreitungen in geringfiligigem AusmaR kénnen zugelassen
werden. Im Bebauungsplan konnen von Satz 2 abweichende
Bestimmungen getroffen werden.



§ 19 BauNVO Grundflachenzahl, zulassige Grundflache.

(3) ... Soweit der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, kann im
Einzelfall von der Einhaltung der sich aus Satz 2 ergebenden
Grenzen abgesehen werden

1. bei Uberschreitungen mit geringfiigigen Auswirkungen auf die
naturlichen Funktionen des Bodens oder

2. wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen

Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstucksnutzung
fuhren wurde.



§ 20 BauNVO Vollgeschosse, GeschoRflachenzahl, GeschoRflache.
(1) Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen

Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet
werden.

DG

ca. 0,5
1.0G 1 VollgeschoR
EG 1 VollgeschoR




§ 20 BauNVO Vollgeschosse, GeschoRflachenzahl, GeschoRflache.

(2) Die GeschoRflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter
GeschoRflache je Quadratmeter Grundstucksflache im Sinne des §
19 Abs. 3 zulassig sind.



§ 20 BauNVO Vollgeschosse, GeschoRBflachenzahl, GeschoRflache.

(3) Die GeschoBRflache ist nach den AuBenmaRen der Gebaude in
allen Vollgeschossen zu ermitteln. Im Bebauungsplan kann
festgesetzt werden, da die Flachen von Aufenthaltsraumen in
anderen Geschossen einschlieBBlich der zu ihnen gehorenden
Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande ganz
oder teilweise mitzurechnen oder ausnahmsweise nicht
mitzurechnen sind.

(4) Bei der Ermittlung der GeschoRflache bleiben Nebenanlagen im
Sinne des § 14, Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauliche
Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen
(seitlicher Grenzabstand und sonstige Abstandsflachen) zulassig
sind oder zugelassen werden konnen, unberucksichtigt.



§ 21 BauNVO Baumassenzahl, Baumasse.

(1) Die Baumassenzahl gibt an, wieviel Kubikmeter Baumasse je
Quadratmeter Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 zulassig
sind.

(2) Die Baumasse ist nach den AuBenmafRen der Gebaude vom
FuBboden des untersten Vollgeschosses bis zur Decke des
obersten Vollgeschosses zu ermitteln. Die Baumassen von
Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen einschlieRlich der zu
ihnen gehorenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer
Umfassungswande und Decken sind mitzurechnen. Bei baulichen
Anlagen, bei denen eine Berechnung der Baumasse nach Satz 1
nicht moglich ist, ist die tatsachliche Baumasse zu ermitteln.



§ 21 BauNVO Baumassenzahl, Baumasse.

(3) Bauliche Anlagen und Gebaudeteile im Sinne des § 20 Abs. 4
bleiben bei der Ermittlung der Baumasse unberucksichtigt.

(4) Ist im Bebauungsplan die Hohe baulicher Anlagen oder die
Baumassenzahl nicht festgesetzt, darf bei Gebauden, die
Geschosse von mehr als 3,50 m Hohe haben, eine Baumassenzahl,
die das Dreieinhalbfache der zulassigen GeschoRflachenzahl
betragt, nicht uberschritten werden.
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§17

Obergrenzen fur die Bestimmung des MalRes der baulichen
Nutzung.

(1) Bei der Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung
nach § 16 durfen, auch wenn eine GeschoRflachenzahl oder
eine Baumassenzahl nicht dargestellt oder festgesetzt wird,
folgende Obergrenzen nicht uberschritten werden:



Obergrenzen fur die Bestimmung des MaRRes der baulichen Nutzung.

1

Baugebiet

in Kleinsiedhingsgebieten (WS)

in reinen Wohngebieten (WR)
allgemeinen Wohngebieten (WA)
Ferienhausgebieten

in besonderen Wohngebieten (WB)
in Dorfgebieten (MD)
Mischgebieten (Ml)

in Kerngebieten (MK)

in Gewerbegebieten (GE)
Industriegebieten (Gl)
sonstigen Sondergebieten

in Wochenendhausgebieten

2

Grund-
flachen-
zahl (GRZ)

0,2

0,4

0,6

0,6

1,0

0,8

0,2

3

Geschoss-
flachen-
zahl (GFZ)

0,4

1,2

1,6

1,2

3,0

2,4

0,2

4
Bau-

massen-
zahl (BM2Z)

10,0



§ 17 BauNVO

(2)

Die Obergrenzen konnen uberschritten werden, wenn
1. besondere stadtebauliche Grunde dies erfordern,

2. die Uberschreitungen durch Umstinde ausgeglichen sind
oder durch MaBnahmen ausgeglichen werden, durch die
sichergestellt ist, daB die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt,
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die
Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden, und

3. sonstige offentliche Belange nicht entgegenstehen. Dies
gilt nicht fur Wochenendhausgebiete und Ferienhausgebiete.
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Bauweise

offene Bauweise

geschlossene Bauweise

abweichende Bauweise z.B. Kettenbauweise



§ 22 Bauweise

(1) Im Bebauungsplan ist, soweit es erforderlich ist, die Bauweise als
offene oder geschlossenen Bauweise festzusetzen. ...

Offene Bauweise Geschiossene Bauweise Sonshge Bauwese
s
Einzelhauser a ﬁ % Cr ﬁﬁ %
M oW W W LA A
Doppeithauser % %E E o | E m m
e
, Pz | |ddddaip
Ih" Lange 5 50m Eiun-"T B, Lange > 50m W
Hausgruppen e A A A 7
.-"'! ,‘,.-A -"'ﬁ
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uberbaubare Grundstucksflache
Baulinie z.B. Baufenster
Baugrenze



§ 23 Uberbaubare Grundstiicksfliche.

(1) Die uberbaubaren Grundstucksflachen konnen durch die Festsetzung von Baulinien,
Baugrenzen oder Bebauungstiefen bestimmt werden. § 16 Abs. 5 ist entsprechend
anzuwenden.

(2) Ist eine Baulinie festgesetzt, so muB auf dieser Linie gebaut werden. Ein Vor- oder
Zurucktreten von Gebaudeteilen in geringfiugigem AusmaR kann zugelassen werden. Im
Bebauungsplan konnen weitere nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen vorgesehen
werden.

(3) Ist eine Baugrenze festgesetzt, so durfen Gebaude und Gebaudeteile diese nicht
uberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem AusmaR kann
zugelassen werden. Absatz 2 Satz 3 gilt entsprechend.

(4) Ist eine Bebauungstiefe festgesetzt, so gilt Absatz 3 entsprechend. Die Bebauungstiefe
ist von der tatsachlichen StraBengrenze ab zu ermitteln, sofern im Bebauungsplan nichts
anderes festgesetzt ist.

(5) Wenn im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, konnen auf den nicht
uberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14 zugelassen werden.
Das gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden konnen.
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