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Bauleitplanung

1. Was ist Bauleitplanung?
Die Bauleitplanung ist ein wesentliches Instrument der Ortsplanung, das heil3t, dass
Bauleitplane von den Gemeinden aufgestellt werden, sobald es fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche Nutzung der Grundstticke in der
Gemeinde vorzubereiten und zu leiten.

Die Planungshoheit der Gemeinde schlief3t die Pflicht ein, Bauleitplane aufzustellen,
wenn ein Bedurfnis dafir vorliegt. Dies ist regelmaRig dann der Fall, wenn die
beabsichtigte oder die zu erwartende stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde
voraussichtlich zu einer Veranderung der baulichen Nutzung der Grundstticke fuhrt
oder wenn es aus anderen, im 6ffentlichen Interesse liegenden Griinden notwendig
ist, die ortliche stadtebauliche Entwicklung zu ordnen.

Eine Gemeinde hat die Befugnis Bauleitplane aufzustellen, zu andern, zu erganzen
und aufzuheben.

Grundsatzlich muss eine Notwendigkeit der Bauleitplanung vorliegen, wobei eine
nachhaltige, stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber kiinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine flachensparende
Stadtentwicklung, die sich mit den Wohnbedurfnissen der Bevolkerung arrangiert, im
Vordergrund steht.
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2. Welche Bauleitplane gibt es?

2.1.

Es gibt zwei verschiedene Bauleitplane:

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan ist der vorbereitende Bauleitplan. Das bedeutet, dass
im Flachennutzungsplan die grundsatzlichen Standortentwicklungsmdglichkeiten
einer Gemeinde farblich dargestellt werden. Der Flachennutzungsplan gilt fir das
gesamte Gemeindegebiet und enthalt nur grobe Darstellungen uber die
stadtebaulichen Entwicklungsméglichkeiten.

Es werden unter anderem die verschiedenen Bauflachen nach ihrer baulichen
Nutzung, die Ausstattung des Gemeindegebiets mit Einrichtungen zur
Versorgung, Flachen fir den tberdrtlichen und ortlichen Verkehr, Flachen fur
Versorgungsanlagen und Grin- sowie Wasserflachen dargestellt.

Insgesamt gibt er Aufschluss Uber die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung
einer Gemeinde, die sich aus den gegebenen Rahmenbedingungen und den
voraussehbaren Bedurfnissen zusammensetzt.

Der Flachennutzungsplan wirkt lediglich gemeindeintern, der die Gemeinde zwar
bindet und prinzipiell nicht anfechtbar ist, dem Einzelnen gegeniiber jedoch
grundsatzlich keine unmittelbare Rechtswirkung besitzt.

Enthalt der Flachennutzungsplan als Bestandteil einen Landschaftsplan, der den
Naturschutz und die Landschaftspflege berlcksichtigt, wird er in den meisten
Fallen als ,Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan® bezeichnet.

S M VN PN =0 |
L S .0y
e )
‘; EE‘Q;\.( R

> 9

o @/<\,\ 5 ;,. . = ,,,/' i AW \ 7 i izl A ) PN
Abb. 1: Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Donauwdrth (25.09.2001)
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2.2.

Bebauungsplan

Der Bebauungsplan ist der verbindliche Bauleitplan. Das bedeutet, dass im
Bebauungsplan abschlielende Festsetzungen flr ein bestimmtes Baugebiet
verankert sind, die die stadtebauliche Ordnung in einer gemeindlichen Satzung
konkretisieren.

Der Bebauungsplan gilt nur fir eine stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme (z.B.
ein Baugebiet) und enthalt gezielte Festsetzungen, durch die die bauliche und
gestalterische Struktur festgelegt wird. AuRerdem werden durch die Aufstellung
von Bebauungsplanen stadtebauliche oder bodenrechtliche Konflikte geldst. Die
Festsetzungen eines Bebauungsplans missen in jedem Fall stadtebaulich
begriindet sein.

Der Bebauungsplan ist als Satzung mit einer Normenkontrolle anfechtbar und
bildet ein entsprechendes einklagbares Baurecht. Das bedeutet auch, dass durch
den Bebauungsplan ein Rechtsanspruch auf Genehmigung eines Vorhabens
entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans besteht.

Der Bebauungsplan besteht aus textlichen und zeichnerischen Festsetzungen.
Die Unterlagen werden in den meisten Fallen durch einen Umweltbericht und ggf.
sonstigen Gutachten erganzt (z.B. Schallschutzgutachten).

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Ausnahmen
liegen vor, wenn der Flachennutzungsplan und der Bebauungsplan im
Parallelverfahren geandert / aufgestellt werden oder wenn Bebauungsplane im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden (spatere Berichtigung des
Flachennutzungsplans).

Enthalt der Bebauungsplan als Bestandteil einen Griinordnungsplan, der den
Naturschutz und die Landschaftspflege berlcksichtigt, wird er in den meisten
Fallen als ,Bebauungsplan mit Griinordnungsplan® bezeichnet.

Planungsbedarf fiir die Aufstellung von Bebauungsplanen

in beplanten Gebieten e Anderung der gemeindlichen
Zielvorstellung
im unbeplanten Innenbereich e Verhinderung der weiteren

Ansiedlung negativer Vorbilder
e Entscharfung problematischer
Gemengelagen
e Feinsteuerung in Baugebieten
e Steuerung der Standorte von
Vorhaben

im AuRenbereich e Schaffung zusatzlicher
Baumaglichkeiten

e Feinsteuerung privilegierter
Vorhaben
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Motivation fiir die Aufstellung von Bebauungspldanen
Stadtebauliche Ausrichtung Orientierung am Allgemeinwohl
e Festsetzungen sind stadtebaulich zu e Zielsetzungen muissen an
motivieren offentlichen Belangen ausgerichtet
e Kkeine von stadtebaulichen sein
Bedurfnissen losgeldste ¢ keine ausschlieBlich privaten
Allgemeinpolitik Interessen
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(11.11.2016)

3. Welche Arten von Bebauungsplanen gibt es?
Es wird zwischen drei verschiedenen Arten von Bebauungsplanen unterschieden:

3.1. Qualifizierter Bebauungsplan
Ein qualifizierter Bebauungsplan enthalt mindestens Festsetzungen tber
e die Art der baulichen Nutzung,
e das Mal der baulichen Nutzung,
e die Uberbaubare Grundsticksflache und
o die ortlichen Verkehrsflachen.
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3.2.

3.3.

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

Einfacher Bebauungsplan

Bei einem einfachen Bebauungsplan werden die Mindestanforderungen an einen
qualifizierten Bebauungsplan nicht erflllt, das heil3t, es fehlt mindestens eine der
0.g9. Festsetzungen. Zum Beispiel ist es mdglich, dass nur die Verkehrsflache
oder die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen geregelt wird.

Ein einfacher Bebauungsplan reicht nicht aus, die planungsrechtliche Zulassigkeit
von Vorhaben zu regeln. Uber seine Festsetzungen hinaus richtet sich die
Zulassigkeit von Vorhaben nach den §§ 34 oder 35 Baugesetzbuch (BauGB).

Manchmal reicht die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplans aus, um eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten. Ein derartiger Plan kann
dazu dienen, innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile einzelne
Festsetzungen zu treffen und dadurch die Nutzung von Grundstlicken zu regeln.
Voraussetzung ist aber auch fir diese Festsetzungen, dass sie stadtebaulich
erforderlich sind.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Fir Projekte, die in der Hand eines Vorhabentragers liegen, kann die Gemeinde
als Rechtsgrundlage auch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufstellen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan verbindet Elemente eines
Bebauungsplans mit einem ErschlieRungsvertrag und einer vertraglichen
Baupflicht. Der vom Vorhabentrager erarbeitete und mit der Gemeinde
abgestimmte Vorhaben- und Erschliefungsplan wird Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Die Zulassigkeit von Vorhaben regelt der vorhabenbezogene Bebauungsplan in
seinem Geltungsbereich abschliefiend, das heif’t ein Vorhaben muss den
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entsprechen und die
ErschlieBung muss gesichert sein.

Durch den direkten Vorhabenbezug besteht fiir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan keine Bindung an den sonst fir Bebauungsplane abschliel’ienden
Festsetzungskatalog des § 9 BauGB.

Im Durchfliihrungsvertrag kann die Bebauung detailliert geregelt werden, daher ist
der Vorhaben- und ErschlieBungsvertrag in der Regel Gegenstand des
Durchfihrungsvertrages.

Die Vorteile eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegen fir die Gemeinde
in der Mdglichkeit, die Planungs- und ErschlieRungskosten weitgehend auf den
Vorhabentrager Ubertragen zu kénnen.
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4. Wie wird ein Bauleitplan aufgestellt?

41. Regelverfahren
Gemeinde I
Behorden", " .
' tlich
Nachbargemeinden Offentlichkeit
Planer I
Aufatell Bekanntmachung
9 §2 Abz. 1iVm. §4 Abs. 4a
»Scoping« Bestandzaufnahme
54 Abz.1 Bestandsanalyse
Ziele / Alternativen
Frihzeitige e e
Behérdenbeteiligung ™ Vorentwurf Fauf?::ﬁg:hzﬁt:'ggﬁ;’:r
54 Aba.1 mit Umweltbericht
Abstimmung mit Nach- A2a
bargemeinden §2 Abs. 2
Uberarbeitung
dez Vorentwurfs
Entwurf mit Fortachreibung
dez Umweltberichts
ot e e
Billigunge- und Auslegung §3 Abe. 2
Auslegungsbeschluss iV.m.§4 Abs. 4a

.....................................................
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......
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Behordenbeteiligung "* §4 Abs.2

ggf. nach § 4a Abs. 2 parallel moglich

Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2

gof. Wiederholung --------=esezeeeeeeees

Mitteilung dez Ergebnizzes

Behandlung d. Anregungen,

an die Behorden §3 Abe. 2"

Abwiagung §1 Abs.7

Mitteilung des Ergebniszes
an die Barger §3 Abs. 2

l

Feststellungs- bzw.
Satzungsbeschluss

l

Genehmigung

(FNPI §6 Abs. 1 / genehmigungspflichtiger BPI § 10 Abs. 2)

Ausfertigung dez Plans

§26 Abs.2 GO

l

mit zusammenfaszender
Erklarung

Bekanntmachung
FNPI §6 Abs.5i.V.m.
§6a Abs.2
BPI §10 Abe. 3iV.m.
§10a Abs.2

J

Informationspflicht ¥ durch

Behorden §4 Abe. 3

»Monitoring«
Uberwachung nach Vorgabe des Umweltberichts §4 ¢

Abb. 3: Ablaufschema — Aufstellung eines Bauleitplans im Regelverfahren

¥ Behorden und sonstige Trager

offentlicher Belange

fruhzeitige Beteiligung nach
§3 Abs.1und §4 Abs. 1 kann
alternativ auch zu einem fruhe-
ren Zeitpunkt erfolgen

Beteiligung nach §4a Abs. 2
kann auch vor dem Billigungs-
beschluss erfolgen

* gilt nur fur Behorden



GroRe Kreisstadt Donauworth
Stadtbauamt | Sachgebiet 61 Grofie Kreisstadit

Rathausgasse 1 donauworth
86609 Donauwoérth

Das Regelverfahren kann fur die Aufstellung von qualifizierten, einfachen und
vorhabenbezogenen Bebauungsplanen verwendet werden.

Der Aufstellungsbeschluss:

e Erforderlichkeit
- Aufstellungsbeschluss ist nicht erforderlich flr wirksame Planaufstellung
- Aufstellungsbeschluss ist jedoch Voraussetzung flr
1. Erlass einer Veranderungssperre
2. Zurlckstellung von Baugesuchen
3. Erteilung von Vorabgenehmigungen
- Aufstellungsbeschluss ist 6ffentlich bekannt zu machen
o Zustandigkeit
- Keine bundesrechtlichen Vorgaben fur die Zustandigkeit zum Erlass des
Aufstellungsbeschlusses
- Aufstellungsbeschluss wird in der Stadt Donauwérth vom Bau-, Planungs-
und Umweltausschuss vorberaten und vom Stadtrat beschlossen
¢ Inhaltliche Anforderungen
- Aufstellungsbeschluss muss grundsatzlich noch keine konkreten
Aussagen Uber die Inhalte des kiinftigen Plans enthalten
- Erlass von Veranderungssperren und Zuriickstellung setzt hinreichende
Konkretisierung der Planung voraus
- Bei spateren Anderungen des Plangebiets ist ein erneuter
Aufstellungsbeschluss nicht erforderlich

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung:

o Gegenstand der friihzeitigen Beteiligung
- Unterrichtung der Offentlichkeit tiber
1. die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung
2. sich wesentlich unterscheidende Lésungen fiir die Neugestaltung oder
Entwicklung des Gebiets
3. die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung
- Offentlichkeit wird Gelegenheit zur AuRerung und Erdrterung gegeben
e Praktische Abwicklung
- Form und Abwicklung der friihzeitigen Beteiligung sind nicht vorgegeben
- Unterrichtung kann z.B. erfolgen durch
1. Informationsveranstaltung
2. Offenlegung des Planentwurfs

Die Offentlichkeitsbeteiligung / Offenlegung:

e Aufgabe der Offenlegung
- Die Offenlegung dient insbesondere der vollstdndigen Ermittlung und
zutreffenden Bewertung der von der Planung berihrten Belange
e Gegenstand der Offenlegung
- Entwurf des Bauleitplanes
- Entwurf der Begriindung einschlie3lich Umweltbericht
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- Die nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen (auch Gutachten)
e Auslegungsdauer
- 1 Monat — mindestens 30 Tage
- Bei Vorliegen eines wichtigen Grundes, kann die Frist angemessen
verlangert werden
e Nutzung des Internets
- Die Bekanntmachung, der Planentwurf mit Begriindung und die
dazugehdrigen Unterlagen mussen im Internet bereitgestellt werden

Die Bekanntmachung:

e Zeitpunkt der Bekanntmachung
- Bekanntmachung muss eine Woche vor der 6ffentlichen Auslegung
erfolgen
- Die Wochenfrist und die anschlieliende Auslegungsfrist miissen
eingehalten werden
e Prifung der Stellungnahmen
- Eingegangene Stellungnahmen sind zu prifen und zu behandeln

Adressaten und Formen der Beteiligungen nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB:

e Adressaten der Beteiligung
- Malgeblich fur die Eigenschaft als Trager 6ffentlicher Belange (TOB) ist
die Zuweisung einer 6ffentlichen Aufgabe, deren Wahrnehmung von
stadtebaulichen Belang flir die Bauleitplanung ist
e Zeitpunkt der Beteiligungen
- Die Beteiligung nach § 4 Abs. 1 kann zeitgleich mit der frihzeitigen
Beteiligung nach § 3 Abs. 1, die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 zeitgleich mit
der Beteiligung nach § 3 Abs. 2 erfolgen

Der Abwagungsvorgang:

e Die beachtlichen Belange missen ermittelt werden

¢ Die Belange miussen in ihrer Betroffenheit erfasst und gewichtet werden

e Die Belange mussen miteinander verglichen und behandelt werden

e Abwagung umfasst sowohl den Abwagungsvorgang als auch das
Abwagungsergebnis

Anderungen des Planentwurfs nach den Beteiligungen:

e Erneute Beteiligung
- Wird der Planentwurf nach den Beteiligungen geandert oder erganzt
bedarf es einer erneuten Offenlegung und einer erneuten Einholung der
Stellungnahmen
- Die Gemeinde kann vorgeben, dass Stellungnahmen nur zu den
geanderten oder erganzten Teilen abgegeben werden sollen
- Die Monatsfrist kann angemessen verkurzt werden
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- Abwicklung genauso wie vorherige Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 BauGB
e Eingeschrankte erneute Beteiligung
- Zuldssig, wenn durch die Anderung oder Ergénzung die ,Grundziige der
Planung“ nicht bertihrt werden
- Die Gemeinde kann sich auf die Einholung von Stellungahmen der
betroffenen Offentlichkeit und T6B’s beschranken

Der Satzungsbeschluss:

e Grundlagen fur den Satzungsbeschluss
- Planentwurf in der zuletzt offen gelegten Fassung
- Der zuletzt offen gelegte Entwurf der Begriindung mit Umweltbericht
- Alle dazugehérigen Fachgutachten
¢ Inhalte des Satzungsbeschlusses
- Beschlussfassung uber die noch nicht erledigten abwagungsrelevanten
Stellungnahmen
- Beschluss des Bebauungsplans als Satzung
- Begriindung wird nicht als Satzung beschlossen, sondern wird dem
Bebauungsplan beigefligt

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses und Bereithalten des Plans:

e Zeitpunkt der Bekanntmachung
- Schlussbekanntmachung kann auch noch einige Zeit nach dem
Satzungsbeschluss erfolgen
e Bereithalten des Plans
- Die Planunterlagen werden zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
e Internet
- Rechtskraftige Bebauungsplanunterlagen kénnen bei der Stadt
Donauworth tUber den Online-Partner ,Jacobsen B-Plan-Services® Giber
das Portal ,B-Server* heruntergeladen werden

4.2. Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB
Das vereinfachte Verfahren kann fir Aufstellung von qualifizierten und einfachen
Bebauungsplanen verwendet werden.

Das vereinfachte Verfahren ist moglich, wenn

e die Grundzlige der Planung nicht berihrt werden oder

¢ bei Aufstellung eines Bebauungsplans in einem Gebiet nach § 34 BauGB der
sich aus der Eigenart der ndheren Umgebung ergebende
Zulassigkeitsmalstab nicht wesentlich verandert wird oder

e der Bebauungsplan lediglich Festsetzungen zur Erhaltung oder Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche enthalt oder

e der Bebauungsplan lediglich Festsetzungen zur Zulassigkeit oder
Nichtzulassigkeit von Vergnlgungsstatten enthalt
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und gleichzeitig

e kein UVP-pflichtiges Vorhaben betroffen ist,

¢ keine Anhaltpunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten (FFH- und Vogelschutzgebiete)
vorliegen und

o keine Anhaltspunkte daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach der Seveso llI-Richtlinie zu beachten sind.

Im vereinfachten Verfahren kann auf die friihzeitige Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung verzichtet werden. Die Beteiligung und Auslegung kann auf
betroffene Personenkreise innerhalb einer angemessen Frist (zwei bis vier Wochen)
beschrankt werden.

Im vereinfachten Verfahren wird abgesehen von:

o der Umweltprifung,

e dem Umweltbericht,

e den Angaben zur Verfugbarkeit umweltbezogener Informationen in der
Bekanntmachung,

e der zusammenfassenden Erklarung und

e dem Monitoring.

4.3. Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB
Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann fur die Aufstellung von
qualifizierten, einfachen und vorhabenbezogenen Bebauungsplanen verwendet
werden. Diese Bebauungsplane werden ,Bebauungsplane der Innenentwicklung®
genannt.

Bebauungsplane der Innenentwicklung nach § 13a BauGB wurden 2007
eingefihrt, um die Innentwicklung gezielt zu férdern und die
Flacheninanspruchnahme insbesondere im AuRenbereich zu verringern. Ziel soll
es sein, Flachen wiedernutzbar zu machen und nachzuverdichten.

Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13a BauGB:

e Vorhaben der Innentwicklung,

e zulassige Grundflache unter 70.000 ,2

e kein vorhaben begriindet, das der Pflicht zur Durchflihrung einer UVP
unterliegt,

¢ keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten,

¢ keine Anhaltspunkte daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach der Seveso llI-Richtlinie zu beachten sind.

Die verfahrensmalfigen Erleichterungen entsprechen der Anwendung des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB.
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4.4.

Beschleunigtes Verfahren nach § 13b BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB kann fir die Aufstellung von
qualifizierten, einfachen und vorhabenbezogenen Bebauungsplanen verwendet
werden. Diese Bebauungsplane werden fir die Einbeziehung von
AufRenbereichsflachen, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
anschlief3en, genutzt.

Der § 13b BauGB gilt fur Bebauungsplane mit einer Grundflache bis zu 10.000
m>.

Die verfahrensmafigen Erleichterungen entsprechen der Anwendung des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB.
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" Behorden und sonstige Trager
offentlicher Belange

' frhzeitige Beteiligung nach §3
Abs.1und §4 Abs.1 kann alter-
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Beteiligung nach $4a Abs. 2
kann auch vor dem Billigungs-
beschluss erfolgen

' gilt nur fur Behorden
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Abb. 4: Ablaufschema — Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 13a/b

Bekanntmachung

BPI§10 Abe. 3
i.V.m. § 10a Abe.2
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Quellenangabe:

Planungshilfen fur die Bauleitplanung 20/21 des Bayerischen Staatsministeriums fur
Wohnen, Bau und Verkehr

Donauworth, im Januar 2022



