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Hinweise zur Fassung 2010/11

Das Nachschlagewerk ,Planungshilfen fiir die Bauleitplanung” gibt aktuelle
und praxisnahe Hinweise flir die Ausarbeitung und Aufstellung der Bauleit-
plane. Es wendet sich damit in erster Linie an die Gemeinden und die in
deren Auftrag tatigen Planungsblros. Darlber hinaus sollen die Planungs-
hilfen die Mitwirkung der beteiligten Behdérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange bei der Bauleitplanung erleichtern und zur Beschleunigung des
Aufstellungsverfahrens beitragen.

In Kapitel | werden die verschiedenen Planungsinstrumente, wie Werkzeuge
des allgemeinen und besonderen Stadtebaurechts und informelle Planungen
und Konzepte, vorgestellt. In den Kapiteln Il und Il werden die grundsatzli-
chen Planungsvorgaben des Stéadtebaus und anderer Fachbereiche beschrie-
ben. Wahrend das Kapitel IV konkrete fachliche Hinweise zur Erstellung von
Bauleitplanen gibt, wird in Kapitel V das formelle Aufstellungsverfahren be-
schrieben. Da die ,Planungshilfen flir die Bauleitplanung” als Nachschlage-
werk gedacht sind, befinden sich am Seitenrand die Schlagworte der einzel-
nen Abschnitte.

In dieser Neuauflage wurden sowohl das neue Wasserhaushaltsgesetz
i. d. E v. 31.07.2009 als auch das neue Bundesnaturschutzgesetz i. d. F. wv.
29.07.2009 und das neue Bayerische Naturschutzgesetz i. d. F v. 23.02.2011
bertcksichtigt. Neu aufgenommen wurde ein Kapitel zur Blrgerbeteiligung
(I Allgemeines 4). Das Bayerische Landesplanungsgesetz wird derzeit ebenso
wie das Landesentwicklungsprogramm Uberarbeitet. Die vorliegende Fas-
sung der Planungshilfen nimmt auf das derzeit glltige Bayerische Landes-
planungsgesetz (BayLplG) vom 27. Dezember 2004 und das Landesent-
wicklungsprogramm 2006 Bezug.
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Ortsplanung als kommunale
Selbstverwaltungsaufgabe

Planungserfordernis

| Allgemeines

1 Aufgabe der Bauleitplanung

1 Die Ortsplanung ist gemafd Art. 28 Grundgesetz und Art. 83 Bayerische
Verfassung Selbstverwaltungsaufgabe der Gemeinden. Wesentliche Instru-
mente der Ortsplanung sind die Bauleitplane (Flachennutzungs- und Bebau-
ungspléne), die gemal3 8 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zu-
letzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. |
S. 3316) von den Gemeinden in eigener Verantwortung aufzustellen sind.
Sobald und soweit es aus Griinden des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege erforderlich ist, sind von der einzelnen Gemeinde ein Landschaftsplan
(8 11 Abs. 2 Satz 1 des Gesetzes lber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetzes - BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542)) und Grinordnungsplane (Art 4 Abs. 2 Satz 2 des Gesetzes
Gber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der
freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetzes - BayNatSchQG) in der Fassung
vom 23. Februar 2011 (GVBI. Nr. 4/2011, S. 82ff)) aufzustellen.

2 Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundsticke in der Gemeinde vorzubereiten und zu leiten. Der
Flachennutzungsplan bereitet die spatere Bodennutzung vor, wahrend mit
dem Bebauungsplan die Nutzung fur alle verbindlich geregelt wird. (§ 1 Abs.
1 u. 2 BauGB)

3 Das Baugesetzbuch verwendet den - im engen woértlichen Sinne oft miss-
verstandenen - Begriff der ,stéddtebaulichen” Entwicklung und Ordnung fir
die ortsplanerisch-raumliche Entwicklung und Ordnung aller Gemeinden,
also nicht nur der Stadte.

4 Bauleitplane haben die Gemeinden aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (8 1 Abs. 3
BauGB).

Die Planungshoheit der Gemeinden schliel3t die Pflicht ein, Bauleitplane stets
dann aufzustellen, wenn ein Bedurfnis dafiir vorliegt. Dies ist (immer) regel-
maldig dann der Fall, wenn die beabsichtigte oder die zu erwartende stadte-
bauliche Entwicklung der Gemeinde voraussichtlich zu einer wesentlichen
Veranderung der baulichen oder sonstigen Nutzung der Grundstlicke in der
Gemeinde fiihrt oder wenn es aus anderen, im 6ffentlichen Interesse liegen-
den Grinden notwendig wird, die ortliche rdumliche Entwicklung zu ordnen.
Die Aufstellung oder Anderung von Bauleitplanen kann auch erforderlich
sein, um die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung an die Ziele der
Raumordnung anzupassen (8§ 1 Abs. 4 BauGB).

5 Auch wenn zu erwarten ist, dass Malinahmen des (beroértlichen Stral3en-
und Verkehrsbaus, des Bildungswesens, der Wasserwirtschaft, zur Verbesse-
rung der Agrarstruktur oder sonstige Mal3nahmen anderer Aufgabentrager
zu Auswirkungen auf die bauliche Entwicklung des Gemeindegebiets fiihren,
hat die Gemeinde darlber zu befinden, ob Bauleitplane (ggf. mit Landschafts-
plan oder Griinordnungsplanen) aufzustellen oder zu dndern sind.



2 Bauleitplane und stadtebauliche Satzungen

1 Bauleitplane sind der Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan)
und der Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan). Enthalt der Flachennut-
zungsplan als Bestandteil einen Landschaftsplan, wird dies zweckmalliger-
weise als ,Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan” bzw. auf
der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung als ,Bebauungsplan mit inte-
griertem Grunordnungsplan” bezeichnet. Weitere Vorschriften tber die Dar-
stellungen und Festsetzungen in den Bauleitplanen enthéalt die Baunutzungs-
verordnung - BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466);
Vorschriften Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Uber die zeichneri-
sche Darstellung enthalt die Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90 vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58).

2 Im Flachennutzungsplan ist fiir das ganze Gemeindegebiet die sich aus
der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Boden-
nutzung nach den voraussehbaren Bedlrfnissen der Gemeinde in den
Grundztigen darzustellen (8 5 Abs. 1 BauGB). Er ist die zusammenfassende
raumliche Planungsstufe auf der 6rtlichen Ebene und gibt auch Aufschluss
Gber die MaBnahmen und Nutzungsregelungen anderer Planungstréager, die
sich im Gemeindegebiet raumlich auswirken.

3 Der Flachennutzungsplan ist ein Plan, der die Gemeinde und die an seiner
Aufstellung beteiligten 6ffentlichen Planungstrager bindet, soweit sie ihm
nicht widersprochen haben (8 7 BauGB). Unmittelbar baurechtsgestaltende
Wirkung hat er nur, wenn und soweit er Darstellungen von Konzentrations-
flachen gem. § 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB enthélt. Er hat dem Einzelnen gegen(-
ber aber meistens keine unmittelbare Rechtswirkung (Ausnahme: Beurteilung
der Zulassigkeit eines Vorhabens nach § 35 Abs. 3i. V. m. § 35 Abs. 2 BauGB).

4 Bebauungsplane sind gemeindliche Satzungen. Grundsatzlich sind sie
gem. 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Wider-
spricht der Bebauungsplan dem Flachennutzungsplan, so muss der Flachen-
nutzungsplan geandert werden.

Der Bebauungsplan enthalt die fiir jedermann rechtsverbindlichen Festsetzun-
gen fir die stadtebauliche Ordnung. Er wird von der Gemeinde als Satzung
beschlossen.

5 Die Gemeinden haben gem. 8 11 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG Landschafts-
pléne und Griinordnungsplane zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes
und der Landschaftspflege aufzustellen, sobald und soweit die in 8 11 Abs. 2
Satz 1 BNatSchG bzw. Art. 4 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 2 BayNatSchG genannten
Voraussetzungen vorliegen. Ublicherweise werden diese Plane parallel zur
Bauleitplanung erstellt bzw. gedndert. Die Landschaftsplanung ist damit in die
Rechtsvorschriften und das Aufstellungsverfahren der Bauleitplanung einge-
bunden und nimmt an deren Rechtswirkungen teil (vgl. Kapitel Il 2 und Ill 2/4
Landschafts- und Griinordnungsplanung). Hat die Gemeinde nach Art. 4 Abs.
3 BayNatSchG einen Landschaftsplan oder Grinordnungsplan aufzustellen,
obgleich ein Bauleitplan nicht erforderlich ist, so gelten gem. Art. 4 Abs. 3 S.
2 BayNatSchG fiir das Verfahren zur Aufstellung und Genehmigung dieser
Plane die Vorschriften flr Bauleitplane entsprechend. Der Landschaftsplan hat
dabei die Rechtswirkung eines Flachennutzungsplans, der Griinordnungsplan
die Rechtswirkung eines Bebauungsplans (vgl. Anhang weitere Arbeitshilfen -
Kommunale Landschaftsplanung in Bayern).

Rechtsnatur des
Flachennutzungsplans

Rechtsnatur des

Bebauungsplans

Landschaftsplan und
Grinordnungsplan



Qualifizierter Bebauungsplan

Einfacher Bebauungsplan

Bebauungsplane der
Innenentwicklung

Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan, vorhabenbezogener
Bebauungsplan

6 Enthalt ein Bebauungsplan geméal3 § 30 Abs. 1 BauGB mindestens
Festsetzungen Uber Art und Mald der baulichen Nutzung, die lUberbaubaren
Grundstucksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen, so handelt es sich um
einen ,qualifizierten” Bebauungsplan (8§ 30 Abs. 1 BauGB). Er ist der aus-
schlieBliche Mal3stab fiir die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben
in seinem Geltungsbereich. Im Geltungsbereich solcher Bebauungspléne fin-
det bis zur Sonderbautengrenze das Genehmigungsfreistellungsverfahren
statt, es sei denn, die Gemeinde hat durch 6rtliche Bauvorschrift fiir bestimm-
te handwerkliche und gewerbliche Vorhaben gem. Art. 58 Abs. 1 Satz 2 BayBO
(Bayerische Bauordnung) eine andere Regelung getroffen oder verlangt im
Einzelfall die Durchfiihrung eines Baugenehmigungsverfahrens.

7 Fehlen in einem Bebauungsplan eine oder mehrere dieser oben genann-
ten Voraussetzungen, so liegt ein ,einfacher” Bebauungsplan (8§ 30 Abs. 3
BauGB) vor. Er alleine reicht nicht aus, um die planungsrechtliche Zulassigkeit
von Vorhaben zu regeln. Uber seine Festsetzungen hinaus richtet sich die
Zulassigkeit von Vorhaben nach den 88 34 oder 35 BauGB.

Manchmal reicht die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplans aus, um
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten. Ein derartiger
Plan kann etwa dazu dienen, innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile einzelne Festsetzungen (z.B. Begrenzung der Zahl der Wohnungen
oder Unzulassigkeit von bestimmten Einzelhandelsbetrieben - vgl. Kapitel IV
4.3/15 Modifikation der Nutzungsart zur Erhaltung und Entwicklung von zen-
tralen Versorgungsbereichen) zu treffen und dadurch die Nutzung von
Grundsticken sowohl einzuschrénken als auch zu erweitern. Voraussetzung
ist aber auch fir diese Festsetzungen, dass sie stadtebaulich erforderlich sind.

8 Bebauungsplane der Innenentwicklung (8 13a BauGB) unterscheiden
sich von herkdmmlichen Bebauungsplanen lediglich darin, dass sie an einen
bestimmten Zweck - ndmlich die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung oder andere Mal3nahmen der Innenentwicklung - gebun-
den sind und deshalb unter den Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB im
beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden
kénnen.

Im beschleunigten Verfahren ist eine erleichterte Beteiligung der Offentlich-
keit und der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange entspre-
chend dem vereinfachten Verfahren nach & 13 Abs. 2 BauGB mdglich; dane-
ben entfallen entsprechend § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB Umweltprifung,
Umweltbericht und zusammenfassende Erklarung.

In bestimmten Fallen findet die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung keine
Anwendung (siehe Kapitel V 4/2). Entspricht der Bebauungsplan nicht den
Darstellungen des Flachennutzungsplans, kann er auch vor der Anderung
des Flachennutzungsplans aufgestellt werden. Der Flachennutzungsplan wird
ohne Verfahren im Wege der Berichtigung angepasst.

9 Far Projekte, die in der Hand eines Vorhabentragers liegen, kann die
Gemeinde als Rechtsgrundlage auch einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan wahlen. Dieses Instrument des & 12 BauGB verbindet - vereinfacht aus-
gedrlickt - Elemente eines Bebauungsplans mit einem ErschlieBungsvertrag
und einer vertraglichen Baupflicht. Der vom Vorhabentrager erarbeitete und
mit der Gemeinde abgestimmte Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Be-
standteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (8 12 Abs. 3 BauGB).
Alternativ kann die Gemeinde gem. 8§ 12 Abs. 3a BauGB im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan fir den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans eine allgemeine Nutzung unter Anwendung von 8 9 Abs. 2 (,Baurecht



auf Zeit”) mit Verweis auf die Festlegungen des Durchfiihrungsvertrags fest-
setzen. Im Durchfiihrungsvertrag kann die Bebauung detailliert geregelt wer-
den. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist in diesem Fall Bestandteil des
Durchfihrungsvertrags. Diese Vorgehensweise hat den Vorteil, dass bei klei-
nen Anderungen nur der Vertrag angepasst werden muss und kein Ande-
rungsverfahren far den Bebauungsplan nétig ist. Der Durchfiihrungsvertrag
muss in beiden Fallen vor dem Satzungsbeschluss beschlossen werden.
Durch den direkten Vorhabensbezug des Planes besteht keine Bindung an
den sonst fiir Bebauungspléane abschliel3enden Festsetzungskatalog des § 9
BauGB (8 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB). Es ist jedoch nach § 12 Abs. 3a BauGB
maoglich, ein den Kategorien der BauNVO entsprechendes Baugebiet festzu-
setzen, aber die Zulassigkeit zuséatzlich an die konkreten Verpflichtungen des
Durchfihrungsvertrages zu knlpfen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan regelt die Zulassigkeit von Bauvor-
haben in seinem Geltungsbereich abschlieRend (§ 30 Abs. 2 BauGB). Voraus-
setzung ist aulRerdem, dass der Vorhabentrager zur Durchfiihrung des Pro-
jekts bereit und in der Lage ist und sich zur Durchflihrung in einer bestimm-
ten Frist und zur ganzlichen oder teilweisen Tragung der Planungs- und Er-
schlieBungskosten verpflichtet (Durchfliihrungsvertrag).

Die Vorteile eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegen fir die
Gemeinde in der Maoglichkeit einer weitgehenden Ubertragung von
Planungs- und ErschlieBungskosten auf den Vorhabentrager. Dieser profitiert
von einem in der Regel schnelleren Verfahren.

Bei der Auswahl des Vorhabentrégers sind von der Gemeinde die Vorgaben
des Vergaberechts zu beachten, insbesondere wenn sie das Uberplante
Grundstiick verkauft.

10 Durch eine Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB kann die Gemeinde, auch
ohne einen Bebauungsplan aufzustellen,

—die Grenzen fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile festlegen (sog. Klar-
stellungssatzung 8 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB);

— bebaute Bereiche im Aul3enbereich als im Zusammenhang bebaute Orts-
teile festlegen, wenn diese im Flachennutzungsplan als Bauflache darge-
stellt sind (sog. Entwicklungssatzung 8§ 34 Abs. 4 Nr. 2 BauGB);

— einzelne AuBBenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Orts-
teile einbeziehen (sog. Einbeziehungssatzung & 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB). Dies
ist jedoch nur zulassig, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche
Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind. Bei den
im Aullenbereich haufig grolRen Einzelgrundstiicken ist auch eine Be-
schréankung auf Teilflachen dieser Grundstiicke moglich.

Die weiteren Voraussetzungen fur den Erlass von Entwicklungs- und
Einbeziehungssatzungen enthélt & 34 Abs. 5 BauGB. Die Satzungen kdénnen
miteinander kombiniert werden.

11§ 35 Abs. 6 BauGB ermaoglicht unter den dort im Einzelnen genannten
Voraussetzungen auch den Erlass einer Satzung fiir im AulRenbereich liegen-
de bebaute Bereiche, die nicht Glberwiegend landwirtschaftlich gepragt sind
und in denen eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist.
Innerhalb derartiger Gebiete kann durch Satzung bestimmt werden, dass bei
der Prifung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit Wohnbebauung, sowie
kleinen Handwerks- und Gewerbebetrieben eine Beeintrachtigung der beiden
offentlichen Belange ,Widerspruch zu Darstellungen des Flachennutzungs-
plans” und ,Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung” nicht ent-

Innenbereichssatzungen

AulRenbereichssatzung



Bebauungsplan als Grundlage
weiterer MalRnahmen

Bebauungsplan und
Malnahmen des besonderen
Stadtebaurechts

10

gegengehalten werden kann. Vereinfachend dargestellt soll die Aul3enbe-
reichssatzung einen Liickenschluss im AulRenbereich ermdglichen.

12 Neben der planungsrechtlichen Zulassigkeit von Vorhaben kann der Be-
bauungsplan insbesondere Grundlage bzw. Voraussetzung sein flr

— die Bodenordnung durch Umlegung oder vereinfachte Umlegung (88 45 ff.
und 80 ff. BauGB),

— die Enteignung (88 85 ff. BauGB),
- die ErschlieBung der Baugebiete (§8 123 ff. BauGB),
— die Auslibung gemeindlicher Vorkaufsrechte (88 24 ff. BauGB)

und, soweit ein Landschafts- oder Griinordnungsplan aufgestellt wurde (8 9
Abs. 3 BNatSchG),

—den vorhandenen und den zu erwartenden Zustand von Natur und
Landschaft,

— die konkretisierten Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege,

— die Beurteilung des vorhandenen und zu erwartenden Zustands von Natur
und Landschaft nach MalRgabe dieser Ziele einschliel3lich der sich daraus
ergebenden Konflikte,

— die Erfordernisse und MalRnahmen zur Umsetzung der konkretisierten Ziele
des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere

a) zur Vermeidung, Minderung oder Beseitigung von Beeintrédchtigungen
von Natur und Landschaft,

b) zum Schutz bestimmter Teile von Natur und Landschaft im Sinne des
Kapitels 4 sowie der Biotope, Lebensgemeinschaften und Lebensstéatten
der Tiere und Pflanzen wild lebender Arten,

c) auf Flachen, die wegen ihres Zustands, ihrer Lage oder ihrer nattrlichen
Entwicklungsmoglichkeit far kinftige MalBnahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege, insbesondere zur Kompensation von Eingrif-
fen in Natur und Landschaft sowie zum Einsatz natur- und landschafts-
bezogener Fordermittel besonders geeignet sind,

d) zum Aufbau und Schutz eines Biotopverbunds, der Biotopvernetzung
und des Netzes ,Natura 2000“,

e) zum Schutz, zur Qualitatsverbesserung und zur Regeneration von Béden,
Gewassern, Luft und Klima,

f) zur Erhaltung und Entwicklung von Vielfalt, Eigenart und Schoénheit
sowie des Erholungswerts von Natur und Landschaft,

g) zur Erhaltung und Entwicklung von Freirdumen im besiedelten und unbe-
siedelten Bereich.

13 Der Bebauungsplan unterstlitzt die Umsetzung der stadtebaulichen
Ziele von

— Bau-, Modernisierungs- und Instandsetzungs-, Pflanz-, Rickbau- und Ent-
siegelungsgeboten durch die Gemeinde (88 175 ff. BauGB),

— stadtebaulichen Sanierungs- (88 136 ff. BauGB) und Entwicklungsmal3nah-
men (88 165 ff. BauGB), Stadtumbaumal3nahmen (88 171a ff. BauGB) und
stadtebauliche Malinahmen der Sozialen Stadt (§ 171e BauGB) nach dem
besonderen Stadtebaurecht.

Zur Sicherung der Sanierungsziele auch nach Abschluss der Sanierung kann
es erforderlich sein, einen Bebauungsplan fiir ein Sanierungsgebiet oder
einen Teil eines Sanierungsgebiets aufzustellen.



Bei stadtebaulichen Entwicklungsmalinahmen ist spatestens nach der férm-
lichen Festlegung des Entwicklungsbereichs ohne Verzug mit der Aufstellung
eines oder mehrerer Bebauungsplane zu beginnen (8§ 166 Abs. 1 Satz 2
BauGB). Der entsprechende Aufstellungsbeschluss kann bereits gemeinsam
mit dem Beschluss Uber die formliche Festlegung oder auch schon vorher
gefasst werden.

14  Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind fiir jedermann und, soweit
nichts anderes bestimmt ist, auch fir die 6ffentlichen Planungstrager ver-
bindlich. Ausnahmen bestehen lediglich in bestimmten Fallen far bauliche
MalRnahmen des Bundes und der Lander (8 37 BauGB) sowie flr bauliche
MalRnahmen von Uberértlicher Bedeutung auf Grund von Planfeststellungs-
verfahren und flr 6ffentlich zugangliche Abfallbeseitigungsanlagen (Vorrang
der Fachplanung). Auch hier muss jedoch eine Beteiligung der Gemeinde
und die Berlicksichtigung stadtebaulicher Belange erfolgen (8 38 BauGB).

3 Informelle Planungen und Konzepte

1 Es ist oft zweckmaéRig, die Planungsvorstellungen in informellen Planen
vorzubereiten und, je nach Bedarf, durch Bauleitplanung zu konkretisieren.
Zu diesen informellen Planen gehdéren z.B. stddtebauliche Rahmenplane oder
auch sektorale Konzepte wie z.B. Verkehrskonzepte oder Energienutzungs-
plane. Diese informellen Pléane stellen eine Orientierungshilfe fir die weitere
Planung dar, eine direkte eigene Rechtswirkung besitzen sie nicht. Sie sind
bei Beschluss durch die Gemeinde jedoch nach 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei
der Aufstellung formeller Bauleitpldane zu berlicksichtigen. Die informellen
Planungen erleichtern es der Gemeinde, ohne langwierige Prozesse stadte-
bauliche Konzepte zu entwickeln und Ziele zu formulieren. Da diese Pla-
nungsinstrumente an keine formellen Vorgaben gebunden sind, sind sie ge-
eignet, komplexe Sachverhalte darzustellen und Lésungen herauszuarbeiten.

2 Fir die gesamte Gemeinde sollte fiir die bauliche Entwicklung und den
Ausbau der Infrastruktur eine verlassliche Grundlage fir die kinftigen Auf-
gaben und Investitionen vorhanden sein. Der kommunale Entwicklungsplan
kann dies fachiibergreifend und umfassend leisten. Dieser soll insbesondere
neben den kommunalpolitischen Zielsetzungen und den daraus resultieren-
den Aufgabenbereichen sachliche, zeitliche und finanzielle Prioritédten setzen,
Aussagen Uber die Finanzierung treffen und in einem bestimmten Zeitraum
zu verwirklichen sein.

Bei komplexen Fragestellungen, die alle Bereiche des kommunalen
Gemeinwesens betreffen, bieten sich “integrierte Entwicklungskonzepte” als
Grundlage fiir ein koordiniertes langfristiges strategisches Vorgehen an. Je
nach Anforderungen des Einzelfalls werden Uber die rein raumlichen bzw.
baulichen Fachbereiche hinaus weitere Handlungsfelder (z.B. Demografie
und Sozialforschung, Soziokonomie, technische / soziale Infrastruktur,
Nutzung regenerativer Energien, Einzelhandel, Umwelt u.a.) in die Bearbei-
tung des Konzepts einbezogen. Ein wesentlicher Aspekt dabei ist die Einbin-
dung und Aktivierung der Blirgerschaft sowie lokaler Akteure.

3 Stadtebauliche Rahmenplane betrachten sachliche Teilbereiche (z.B. Nut-
zungs-, Verkehrs-, Freiflachen-, Ortsbildgestaltungsplane) oder Teilrdume
detaillierter. Sie sind in ihrer Darstellung flexibel und daher in besonderer
Weise geeignet, Ziele und Inhalte der Bauleitplane in allgemein verstandlicher
Form und anschaulich zu vermitteln. Dies gilt vor allem bei Eingriffen und
Veranderungen in bebauten Gebieten und bei der Erneuerung von Stadten
und Dorfern. In diesen Fallen ist die Rahmenplanung als Vorstufe der

Bindungswirkung des
Bebauungsplans

Informelle Plane

Kommunale
Entwicklungsplanung

Stadtebauliche
Rahmenplanung
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Bauleitplanung fir die Teilbereiche Nutzung, Verkehr, Infrastruktur,
Freiflachen und Gestaltung blich. Sie kann durch malRnahmenbezogene
Zeit- und Finanzierungskonzepte erganzt werden.

4  Stadtebauliche Rahmenplane sind wichtige Planungsgrundlagen fir stad-
tebauliche Erneuerungsmalinahmen nach dem besonderen Stadtebaurecht.
Daneben bilden stadtebauliche Rahmenpléne in der Regel die Grundlage fir
die Darstellungen und Festsetzungen in Bauleitplanen. Rahmenplane verdeut-
lichen die Zielvorstellung der Gemeinde und sind daher haufig anschauliche
Hilfsmittel far

— die Entscheidungen des Gemeinderats (Entscheidungshilfen),

— die Mitwirkung der beteiligten Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher
Belange (Erleichterung und Beschleunigung des Bauleitplanverfahrens) und

— die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gemaR
§ 3 Abs. 1 BauGB (Unterrichtung und Erdrterung).

5 Eine Rahmenplanung, die in diesem Sinne die Bauleitplanung als Bestand-
teil des Planungsvorgangs ergénzt, l6st - ebenso wie kommunale Entwick-
lungsplane - keine Bindungswirkung aus und weist keine Verbindlichkeit auf.
Das schliel3t nicht aus, dass sich die Gemeinde selbst Bindungen fiir die ein-
zelnen Planungsschritte und die Entwicklung der Bauleitplane auf der Grund-
lage der Rahmenplane auferlegt. So sind die Ergebnisse stadtebaulicher Ent-
wicklungskonzepte oder sonstiger stadtebaulicher Planungen, die die
Gemeinde beschlossenen hat, nach & 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung
von Bauleitplanen zu berlcksichtigen. Zudem erleichtert und beschleunigt die
Beteiligung der bertihrten Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
an der Rahmenplanung regelmafig auch das Bauleitplanverfahren. Ein Beispiel
fir informelle Planungen ist der Energienutzungsplan (s.a. Kapitel Il 11/3).

6 Die Spielleitplanung ist ein informelles Instrument der stadtebaulichen
Planung. Sie hilft bei stadtebaulichen Entscheidungen, den Blickwinkel auf die
Lebenswelt der Kinder und Jugendlichen zu richten. Die Bestandsaufnahme
fihren Kinder und Jugendliche als Expertinnen und Experten mit Unterst(t-
zung durch planerische und padagogische Fachkrafte durch. Alle Bereiche im
Gemeindegebiet, die fiur Kinder und Jugendliche als Spiel-, Erlebnis- und
Aufenthaltsrdume in Betracht kommen (wie z.B. Brachen, Griinanlagen, éffent-
liche Platze, Siedlungsrander etc.), werden erfasst und bewertet. Mit der
Spielleitplanung sollen bereits bestehende Rdume fiir Spiel, Bewegung und
Aufenthalt bewahrt und neue entwickelt werden. Der Spielleitplan wird aus
den Daten der Bestandsaufnahme sowie den Ideen der Kinder und
Jugendlichen erarbeitet. Er enthélt Vorschlage zur Umsetzung.

Die Spielleitplanung fliel3t als informelle Planung in die Bauleitplanung der
Gemeinde ein. Sie 16st - wie auch andere informelle Plane zu sachlichen Teil-
bereichen (z.B. Versorgung mit Kindergarten- und Pflegeplatzen, Schulen u.a.)
- keine Bindungswirkung aus. Das schliel3t nicht aus, dass sich die Gemeinde
selbst Bindungen fiir die einzelnen Planungsschritte und die Entwicklung der
Bauleitplédne auf der Grundlage dieser informellen Planung sowie die spatere
Umsetzung einzelner Malinahmen auferlegt.

7 Energiekonzepte dienen als wichtige Entscheidungshilfen fiir die kom-
munale Planung. Zur Erarbeitung werden Fachkenntnisse in den Bereichen
Energie, Umwelt, Stadtebau, Bauleitplanung, Architektur, Bauphysik und Ver-
sorgungstechnik bendtigt. Fir ein Gemeindegebiet oder eine Region werden
als Ausgangsbasis der aktuelle Energiebedarf ermittelt sowie die bestehende
Energieinfrastruktur und die o6rtlichen Potentiale erneuerbarer Energien



erfasst. Im Weiteren erfolgt eine Abschatzung der Auswirkungen der zukiinf-
tigen Siedlungsentwicklung auf den Energiebedarf und eine Untersuchung
der Wechselwirkungen zwischen Siedlungsstruktur und Warmeversorgungs-
system. In einem Energienutzungsplan werden Konzepte fiir eine nachhalti-
ge, energieeffiziente und wirtschaftliche Energieversorgung dargestellt, die
den ortlichen Energiebedarf mit dem Potential erneuerbarer Energien koordi-
nieren. Die Ergebnisse sind mit den Zielen der Ortsplanung und der stadte-
baulichen Erneuerung in Einklang zu bringen und flieRen gegebenenfalls in
die Bauleitplanung ein. Fur eine erfolgreiche Umsetzung ist die Akzeptanz der
Planung von grol3er Bedeutung. Es ist deshalb wichtig, die 6ffentlichen Pla-
nungstrager auf ortlicher und regionaler Ebene, die Trager der Energie-
versorgung sowie Unternehmen und Einrichtungen mit hohem oder speziel-
lem Energiebedarf und nicht zuletzt die Burger friihzeitig einzubeziehen.
Hinweise zur Erstellung bietet der ,Leitfaden Energienutzungsplan” (vgl.
Anhang - Weitere Arbeitshilfen).

8 Vor der Erstellung konkreter Planungen kénnen mit der Durchfliihrung
eines stadtebaulichen Wettbewerbs alternative Moglichkeiten aufgezeigt und
dadurch optimierte Loésungen gewonnen werden. Selbst bei schwierigen
Rahmenbedingungen lassen sich so die Handlungsspielrdume ausloten und
Planungsalternativen ermitteln. Stadtebauliche Wettbewerbe kénnen damit
zu einer Rahmenplanung flihren oder die Grundlage fiir eine spatere
Bauleitplanung bilden.

9 Informelle stadtebauliche Planungen und Untersuchungen zu aktuellen
ortsplanerischen Fragestellungen bzw. stddtebauliche Wettbewerbe kénnen,
soweit sie modellhaft sind und die Pflichtaufgaben der Gemeinden Uber-
schreiten, vom Bayerischen Staatsministerium des Innern mit Zuschissen
des Landes fiur stadtebauliche Planungen und Forschungen (Planungszu-
schisse) geférdert werden. Soweit modellhafte Verfahren und innovative
Formen der Birgerbeteiligung in diese Planungen eingebunden sind, kénnen
diese ebenfalls bezuschusst werden.

10 Im Rahmen der Vorbereitung und Durchfihrung stadtebaulicher
ErneuerungsmalRnahmen wie Sanierungs-, Entwicklungs-, Stadtumbau- oder
Soziale Stadt-Malinahmen nach dem BauGB kdénnen mit Finanzhilfen der
Stadtebauférderung neben den vorbereitenden Untersuchungen auch gefér-
dert werden:

— Die Erarbeitung von stadtebaulichen Erneuerungs- und Entwicklungskon-
zepten sowie von “integrierten Handlungskonzepten” (Untersuchungen und
Planungen, die stadtebauliche, 6kologische und energetische, wirtschaftli-
che und soziale sowie organisatorische und finanzielle Aspekte fachlber-
greifend einbeziehen),

—die Erarbeitung von verbindlich abgestimmten (berortlich oder regional
integrierten Entwicklungskonzepten bzw. -strategien,

— stadtebauliche Planungen, z.B. flir die stadtebauliche Erneuerung erforder-
liche Wettbewerbe, Rahmenplanungen, Bauleitplanungen,

- sonstige stadtebauliche, erneuerungsbedingte Gutachten.

Stadtebauliche Wettbewerbe

Planungszuschusse des
Staatsministeriums des Innern

Finanzhilfen der
Stadtebauférderung
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4 Bulrgerbeteiligung

1  Die Beteiligung der Offentlichkeit ist bei der Aufstellung bzw. Anderung
von Bauleitplanen in § 3 i.V.m. 8§ 4a BauGB geregelt. Die Vorschriften verfol-
gen einen doppelten Zweck: Zum einen soll die Offentlichkeit so umfassend
wie maoglich tUber Ziel, Zweck und Inhalte einer von der Gemeinde in Aussicht
genommenen Bauleitplanung informiert werden. Zum anderen soll die pla-
nende Gemeinde friihzeitig die Konsequenzen der Planung aus Sicht der
Biirger kennen lernen. Die Vorschrift tiber die Offentlichkeitsbeteiligung legt
deshalb einen Mindeststandard fest. Es ist der Gemeinde nicht verwehrt, ein
qualitatives und quantitatives Mehr an Offentlichkeitsbeteiligung durchzu-
fuhren. Die zwingend als Mindeststandard vorgeschriebene Beteiligung lauft
in zwei Stufen ab. Durch die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1
BauGB) sollen die Blirgerinnen und Blrger Uber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung, in Betracht kommende Varianten und der voraussichtli-
chen Auswirkungen der Planung unterrichtet werden. Dabei erhalten die
Biirgerinnen und Biirger die Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung.
Wahrend der einmonatigen 6ffentlichen Auslegung (8 3 Abs. 2 BauGB) haben
die Blrgerinnen und Blirger Gelegenheit, zu den Entwirfen der Bauleitplane,
der Begriindung und den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezoge-
nen Stellungnahmen selbst Stellung zu nehmen (siehe auch Ablaufschema
Bauleitplanung in Kapitel V). Die 6ffentliche Auslegung ist mindestens eine
Woche vorher ortsiiblich bekannt zu machen. Die Regelung zur Offentlich-
keitsbeteiligung dient der vollstdndigen Ermittlung und zutreffenden
Bewertung der von der Planung beriihrten Belange.

Abweichungs- und Alternativmaoglichkeiten bestehen bei besonderen Verfah-
rensarten (vereinfachtes Verfahren gem. 8 13 BauGB, beschleunigtes Verfah-
ren gem. § 13a BauGB).

2 Uber diese gesetzlichen Regelungen hinaus gibt es eine Vielzahl weiterer
Moglichkeiten, die Buargerinnen und Birger an Planungen zu beteiligen.
Kooperative Formen der Birgerbeteiligung sind in einer aktiven Blrger-
gesellschaft ein wichtiger Bestandteil bei der Planung und Umsetzung stad-
tebaulicher Projekte. Strategien in der Siedlungsentwicklung sollen langfristig
und dauerhaft die Lebensqualitat und das Umfeld der Blrger sichern und ver-
bessern. Stadtebauliche Planungen missen von den Birgern daher ent-
scheidend mitentwickelt und mitgetragen werden.

Leitbildprozesse, Blirgerwerkstatten, Blirgerbefragungen und andere Formen
der Beteiligung sind Maoglichkeiten, um das Interesse einer breiten
Birgerschaft an einer Mitwirkung zu wecken.

Je nach Vorhaben kénnen diese intensiveren Formen der Offentlichkeitsbe-
teiligung erhebliche Vorteile mit sich bringen. So kann friihzeitig eine héhere
Akzeptanz der Planung in der Offentlichkeit erreicht werden, Konflikte im Vor-
feld bereinigt und eine kooperative Atmosphére geschaffen werden. Zudem
wird das Wissen der Biirgerinnen und Birger vor Ort aktiviert und in die Pla-
nung miteingebracht.

Neben der Birgerschaft kénnen auch weitere Interessensgruppen und
Betroffene wie z.B. Fachstellen und Institutionen, Vertreter der Stadtpolitik,
Behindertenvertreter, Seniorenbeirate oder -beauftrage sowie Vereine und
Initiativen in den Beteiligungsprozess integriert werden.

Bei umfassenden Beteiligungsverfahren kénnen die Ergebnisse z.B. in Form
eines Blrgergutachtens zusammengefasst und festgehalten werden und als
zusatzliche Planungsgrundlage in das weitere Verfahren eingebunden werden.



3 Erweiterte Formen der Blirgerbeteiligung eignen sich sowohl fiir grol3-
raumige, strategische Planungen wie beispielsweise in der Stadtentwicklung,
als auch fur konkrete Vorhaben in der Stadtplanung.

Der Zeitpunkt der erweiterten Blrgerbeteiligung, der Kreis der Angesproche-
nen und das gewahlte Verfahren mit den einzelnen Teilschritten tragen ent-
scheidend zum Erfolg des Verfahrens bei. Die Transparenz des gesamten
Verfahrens, die Nachvollziehbarkeit der getroffenen Entscheidungen und das
~Sich-Wiederfinden” der Beteiligten im Endergebnis sind gleichfalls wichtige
Faktoren. Ziel ist dabei immer, in einem ergebnisoffenen Verfahren zu einem
gemeinsam getragenen Ergebnis zu kommen.

4  Modellhafte stadtebauliche Planungen, die durch eine erweiterte Blrger-
beteiligung begleitet werden, kébnnen vom Bayerischen Staatsministerium
des Innern mit Zuschiissen des Landes fiir stadtebauliche Planungen und
Forschungen (Planungszuschiisse) gefordert werden.

Empfehlungen zur
Durchfiihrung
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Il Abstimmung mit anderen Planungen
und Fachbereichen

Als umfassendes Instrument zur vorbereitenden und verbindlichen Regelung
der Bodennutzung dient die Bauleitplanung nicht nur den gemeindlichen Zie-
len, sondern auch der Abstimmung mit Gberértlichen und tGbergeordneten so-
wie fachlichen Planungen. Die Bauleitplane sind gemal3 8§ 1 Abs. 4 BauGB den
Zielen der Raumordnung anzupassen. Sie missen insbesondere die Grund-
satze des & 1 Abs. 5, 6 und 7 und 8 1a BauGB sowie sonstige Rechtsvorschrif-
ten berlcksichtigen. Die Bauleitplane sind zudem mit den benachbarten Ge-
meinden abzustimmen (8 2 Abs. 2 BauGB).

1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

1 Die Bauleitplane sind gemal3 8 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumord-
nung anzupassen. Damit ist die Bauleitplanung der Gemeinde in das System
der den Raum in mehreren Planungsstufen erfassenden rdumlichen Planung
eingebunden. Stufen der rdumlichen Planung sind die Raumordnung auf Bun-
desebene, die Landes- bzw. Regionalplanung auf der Ebene des Landes und
der Regionen als jeweils tberortliche Planung und die Bauleitplanung mit den
beiden Stufen der vorbereitenden und der verbindlichen Bauleitplanung als
ortliche Planung.

2  Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von rdumlich
und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der Raumordnung
abschlie3end abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in
Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums (8
3 Abs. 1 Nr. 2 des Raumordnungsgesetzes des Bundes ROG). Sie sind von den
offentlichen Stellen zu beachten (8§ 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG). Im Landesentwick-
lungsprogramm (LEP 2006) nach Art. 16 BayLplG und in den Regionalplanen
nach Art. 18 BayLplG sind die Ziele festgelegt. Sie sind verbindliche Vorgaben
und keiner Abwéagung im Bauleitplanverfahren zuganglich.

Bauleitplane sind gemal3 § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung an-
zupassen. Art und Umfang der Anpassungspflicht im Zuge der gemeindlichen
Bauleitplanung hangen von der Konkretheit der Ziele ab. Wahrend etwa Fest-
legungen zu konkreten Standorten und zu vorrangigen Nutzungen im Regio-
nalplan fir die Gemeinde einen nur engen Spielraum offen lassen, der sich
etwa bei Vorrangflachen lediglich auf die Feinabgrenzung und eine mégliche
zeitliche Abfolge der Nutzung beschrankt, gibt eine Vielzahl von allgemein
gehaltenen Grundséatzen und Zielen im LEP und in den Regionalpldanen den
Gemeinden einen eigenverantwortlich auszufillenden Gestaltungsspielraum.

3 Zu den sonstigen Erfordernissen der Raumordnung zdhlen gem. § 3
Abs. 1 Nr. 4 ROG sich in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung, die Er-
gebnisse von formlichen landesplanerischen Verfahren (z.B. Raumordnungs-
verfahren) und landesplanerische Stellungnahmen. In Aufstellung oder Fort-
schreibung befindliche Ziele der Raumordnung, die bereits durch einen férmli-
chen Akt der fur die Aufstellung oder Fortschreibung zustandigen Stelle kon-
kretisiert sind, sind als sonstige Erfordernisse der Raumordnung in der
Abwagung zu berlcksichtigen (8§ 1 Abs. 7 BauGB, § 4 Abs. 1 Satz 1 ROG).

4  Die Grundsatze der Raumordnung werden in § 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG defi-
niert als Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums als
Vorgaben fir nachfolgende Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen.
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Sie sind also - anders als die Ziele - der Abwagung im Bauleitplanverfahren
zuganglich.

5 Im Raumordnungsverfahren werden gemal3 8 15 ROG (i.V.m. Art. 21
BayLplG) raumbedeutsame Planungen und Mal3nahmen auf ihre Raumvertrag-
lichkeit tiberpriift, insbesondere auf ihre Ubereinstimmung mit den Erfordernis-
sen der Raumordnung und ihre Abstimmung mit anderen raumbedeutsamen
Planungen und MalRnahmen. Das Raumordnungsverfahren ist keine selbstan-
dige Stufe der raumlichen Planung. Sein Ergebnis stellt kein ,Ziel der Raum-
ordnung” im Sinn von § 1 Abs. 4 BauGB dar. Ergebnisse von Raumordnungs-
verfahren sind als sonstige Erfordernisse der Raumordnung in der Abwagung
zu berlcksichtigen (§ 4 Abs. 1 Satz 1 ROG).

2 Abstimmung mit der Landschaftsplanung

1 Landschaftsplane sind aufzustellen, sobald und soweit dies im Hinblick auf
die Erfordernisse und MalRnahmen im Sinne des 8 9 Abs. 3 Satz 1 Nr. 4
BNatSchG erforderlich ist. Dies ist insbesondere der Fall, wenn wesentliche
Veranderungen von Natur und Landschaft im Planungsraum eingetreten, vor-
gesehen oder zu erwarten sind. Grinordnungsplane sind von der Gemeinde
auszuarbeiten und aufzustellen, sobald und soweit dies aus Grinden des
Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist. Gemal3 § 8 BNatschG
werden die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege als Grundlage
vorsorgenden Handelns im Rahmen der Landschaftsplanung tberértlich und
ortlich konkretisiert und die Erfordernisse und Mal3nahmen zur Verwirklichung
dieser Ziele dargestellt und begriindet. Gemal3 8 11 BNatSchG i.V.m. Art. 4 Abs.
2 Satz 1 BayNatSchG werden die Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege in Landschaftsplanen als Bestandteile der Flachennutzungsplane
dargestellt und in Grinordnungspléanen als Bestandteile der Bebauungsplane
festgesetzt (vgl. Anhang weitere Arbeitshilfen — Kommunale Landschaftspla-
nung in Bayern).

3 Abstimmung mit anderen Fachplanungen

1  Der Planungsspielraum, der fiir die Bauleitplanung gegentiber den Fach-
planungen im Gemeindegebiet besteht, ist im Einzelnen von der Rechts-
grundlage und dem Konkretisierungsgrad der Fachplanung abhangig. Es
kénnen grundsatzlich die folgenden Moglichkeiten unterschieden werden:

2 Soweit Fachplanungen als Ziele der Raumordnung verbindlich festgelegt
sind, siehe Kapitel Il 1/1-3; soweit Fachplanungen in ein Raumordnungsver-
fahren einbezogen werden, siehe Kapitel Il 1/5. Sofern das Ergebnis des
Raumordnungsverfahrens auf Ziele der Raumordnung hinweist, ist dies bei
der Bauleitplanung zu beachten. Ein Planungsspielraum besteht fiir die Ge-
meinde insoweit, als die Ziele der Raumordnung sich im Einzelfall noch als
konkretisierungsbediirftig erweisen oder zu einer besonderen Gewichtung bei
der Abwéagung mit anderen Belangen verpflichten (z.B. Vorbehaltsgebiete).

3 Planungen und sonstige Nutzungsregelungen, die nach gesetzlichen Vor-
schriften rechtswirksam festgesetzt sind, sollen gemald 8 5 Abs. 4 Satz 1
BauGB in den Flachennutzungsplan nachrichtlich tbernommen werden. Das
gilt gemal3 § 9 Abs. 6 BauGB auch fiir den Bebauungsplan, soweit die nach-
richtliche Ubernahme zum Verstandnis oder fiir die stadtebauliche
Beurteilung notwendig oder zweckmalig ist. Hierunter fallen z.B.

— Planfeststellungen nach dem Stral3en-, Abfall- oder Wasserrecht,

Raumordnungsverfahren

Landschaftsplane,
Grinordnungsplane

Fachplanungen, Ziele der
Raumordnung

Fachplanungen, festgesetzt
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— immissionsschutzrechtliche Genehmigungen fir o6ffentlich zugéngliche
Abfallbeseitigungsanlagen,

— Planfeststellungen nach dem Flurbereinigungsgesetz,

— Festsetzung von Larmschutzbereichen durch Verordnung nach dem Gesetz
zum Schutz gegen Fluglarm,

— geschitzte Teile von Natur und Landschaft sowie die Gebiete des Netzes
~Natura 2000” nach den Naturschutzgesetzen,

— Bannwald- und Erholungswaldverordnungen nach dem Waldgesetz fiir
Bayern,

— ausgewiesene Wasserschutzgebiete,
— festgesetzte Uberschwemmungsgebiete.

4  Die nachrichtliche Ubernahme ist nicht nur formal zu sehen. Flachen mit
einer fachplanerischen Zweckbestimmung oder sonstigen Nutzungsregelun-
gen, die nach gesetzlichen Vorschriften rechtswirksam festgelegt sind, sind
der Bauleitplanung nur insoweit zuganglich, als diese der Zweckbestimmung
der Fachplanung nicht widerspricht bzw. ihr nicht unausrdumbare Hindernisse
aus fachgesetzlichen Nutzungsregelungen entgegenstehen. Die Gemeinde
muss in den entsprechenden Planfeststellungs-, Genehmigungs- und
Festsetzungsverfahren ihre Belange geblhrend vertreten, damit ihre stadte-
baulichen Ziele und Vorstellungen bereits bei der Festsetzung der Planungen
und sonstigen Nutzungsregelungen angemessen berucksichtigt werden.

5 Planungen und sonstige Nutzungsregelungen, deren Festsetzung nach
gesetzlichen Vorschriften in Aussicht genommen ist, miissen von der Ge-
meinde ebenso wie die Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange
behandelt und in die Abwagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB einbezogen werden.
Sie sollen im Flachennutzungsplan gemal 8 5 Abs. 4 Satz 2 BauGB vermerkt
werden. Inwieweit das erforderlich ist und die Bauleitplane ihnen angepasst
werden missen, hdngt von dem Gewicht und dem Grad der Verfestigung ab,
den die Fachplanungen erreicht haben (sog. Prioritdtsgrundsatz).

6 Im Interesse einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und einer
wirtschaftlichen Aufgabenerflllung der 6ffentlichen Hand kann es fir die
Gemeinde im Einzelfall empfehlenswert sein, das Vorhaben eines 6ffentli-
chen Planungstragers auch dann zu berlcksichtigen, wenn eine rechtliche
Verpflichtung hierzu noch nicht besteht. Die 6ffentlichen Planungstrager sind
ihrerseits gehalten, ihre Planungen und MalRnahmen maoglichst friihzeitig,
insbesondere aber aus Anlass der Aufstellung eines Bauleitplans, mit den
von der Gemeinde verfolgten stadtebaulichen Zielen abzustimmen.

7 Im Folgenden wird auf die wichtigsten fachplanerischen Aufgabenbe-
reiche und auf die Bindungen hingewiesen, die sich aus ihnen fiir die Bauleit-
planung ergeben kénnen.

8 Das Landesentwicklungsprogramm und die Regionalplane enthalten ge-
mal3 Art. 4 Abs. 1 BayNatSchG Uberortliche Festlegungen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege.

9 Auf ortlicher Ebene obliegt die Berlicksichtigung von Naturschutz und
Landschaftspflege in der Bauleitplanung und in 6rtlichen Bauvorschriften den
Gemeinden selbst. Nahere Ausflihrungen zur Landschafts- und Grinord-
nungsplanung enthalt Kapitel 11l 2.

10 Das Naturschutzrecht untersagt zum Schutz der Natur in bestimmten
Fallen - etwa zum Schutz von Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH-Gebiete) und Europaischen Vogelschutzgebieten - Plane bzw. macht sie



von bestimmten Voraussetzungen abhéangig (vgl. Kapitel lll 2/3 Abwagung
umweltbezogener Fachplanungen, 2/20 FFH- und Vogelschutzrichtlinie).
Daneben enthélt das Naturschutzrecht verschiedentlich Verbote, die auf
Tathandlungen abstellen (z.B. § 30 BNatSchG zum Schutz gesetzlich ge-
schitzter Biotope; & 29 BNatSchG, Art. 16 BayNatSchG zum Schutz der
Lebensstatten; § 44 BNatSchG zum Schutz besonders geschitzter Tier- und
Pflanzenarten). Derartige Verbote erfassen erst das konkrete Vorhaben, nicht
bereits die den rechtlichen Rahmen schaffende Bauleitplanung. Allerdings
sind Bauleitplane, deren Vollzug nicht ausrdumbare Hindernisse entgegen-
stehen, nicht ,erforderlich” und nichtig. Flr die Beurteilung der stadtebauli-
chen Erforderlichkeit ist u.a. eine Prognose notig, ob die vorgesehenen Dar-
stellungen oder Festsetzungen auf uniberwindbare naturschutzrechtliche
Hindernisse treffen wiirden. Solche Hindernisse bestehen jedoch dann nicht,
wenn eine Ausnahme- oder Befreiungslage vorliegt bzw. ein Rahmen der
Vorhabensverwirklichung geschaffen werden kann (sog. Hineinplanen in eine
Ausnahme- oder Befreiungslage). Insoweit kommt der Stellungnahme der
zustandigen Naturschutzbehoérde zentrale Bedeutung zu.

Bei gesetzlich geschitzten Biotopen kann auf Antrag der Gemeinde nach § 30
Abs. 4 BNatSchG Uber eine erforderliche Ausnahme oder Befreiung von den
Verboten des § 30 Abs. 2 BNatSchG vor Aufstellung des Bebauungsplans ent-
schieden werden, soweit aufgrund der Aufstellung, Anderung oder Ergan-
zung von Bebauungsplédnen Handlungen zu erwarten sind, die zu einer Zer-
storung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung gesetzlich
geschitzter Biotope fihren kénnen.

Aufgrund der Naturschutzgesetze kbnnen zudem Schutzverordnungen Gber
Nationalparke, nationale Naturmonumente, Biosphéarenreservate, Natur-
schutzgebiete und Landschaftsschutzgebiete erlassen sowie Naturdenkmaler
und sonstige Landschaftsbestandteile und Griinbestande unter Schutz ge-
stellt sein. Diese Verordnungen sind in der Bauleitplanung zu beachten und
gemald 8 5 Abs. 4 bzw. § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich zu ilbernehmen, soweit
sie nicht im Rahmen der notwendigen Abstimmung von Fachplanungen und
Bauleitplanung abgeédndert werden.

11 Als forstliche Fachplane nach Art. 5 Abs.1 und Art. 6 des Waldgesetzes
fir Bayern (BayWaldG) werden Waldfunktionsplédne aufgestellt, die von den
Gemeinden in den Bauleitplanen zu bericksichtigen sind. Durch Rechtsver-
ordnungen der Kreisverwaltungsbehérden (Art. 37 Abs. 1 BayWaldG) kénnen
Waldflachen zu Bann- und Erholungswaéldern gemaf3 Art. 11 bzw. Art. 12 Abs.
1 BayWaldG erklart werden. AulRerdem ist der Schutzwald nach Art. 10
BayWaldG zu bertcksichtigen. Gem. Art. 9 Abs. 2 Satz 1 BayWaldG bedarf die
Beseitigung von Wald zugunsten einer anderen Bodennutzungsart (Rodung)
der Erlaubnis. Diese Erlaubnis ist entbehrlich, soweit in Satzungen - wie etwa
einem Bebauungsplan (8 10 Abs. 1 BauGB) - die Anderung der Nutzung fest-
gesetzt ist (Art. 9 Abs. 8 Satz 1 BayWaldG). Im Bauleitplanverfahren sind die
Anforderungen des Art. 9 Abs. 4 bis 7 BayWaldG, die regeln, unter welchen
Voraussetzungen eine Erlaubnis zu erteilen ist bzw. erteilt werden kann bzw.
versagt werden muss oder versagt werden kann, sinngemal} zu beachten
(Art. 9 Abs. 8 Satz 2 BayWaldG). Dies bedeutet also, dass die planende Ge-
meinde die aus der Festlegung resultierenden waldrechtlichen Anforderun-
gen im Bauleitplanverfahren abarbeiten muss.

12  Die Landliche Entwicklung und die Bauleitplanung stehen in vielfaltiger
und enger Beziehung zueinander. Bereits auf der Ebene der Vorplanungen
trifft dies insbesondere auf die ,integrierten landlichen Entwicklungskon-
zepte” (ILEK) zu. Entsprechend den Zielsetzungen der Gemeinschaftsaufgabe
~Nerbesserung der Agrarstruktur und des Kiistenschutzes” dienen diese der

Forstwirtschaft, Wald

Landliche Entwicklung
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Verbesserung der Agrarstruktur durch Einbindung der Land- und Forst-
wirtschaft in den Prozess zur Starkung der regionalen Wirtschaft. Ziel ist es,
den landlichen Raum als Lebens-, Arbeits-, Erholungs- und Naturraum zu
sichern und weiter zu entwickeln. Auf Grund dieses umfassenden Anspruchs
ist darauf zu achten, die agrarstrukturellen Entwicklungsansétze fir das kom-
munale bzw. interkommunale Planungsgebiet bereits im Rahmen der ILEK
mit stédtebaulichen Entwicklungsplanungen und -mafRnahmen friihzeitig und
intensiv abzustimmen. Somit kénnen wichtige Politikfelder bereits im Vorfeld
von formellen Umsetzungsmalinahmen abgeklart und geblindelt, Detailent-
scheidungen vorbereitet und Entscheidungswege beschleunigt werden. In
Bayern werden die ILEK vorrangig zur Vorbereitung von MalRnahmen der
Dorferneuerung und der Flurneuordnung nach dem Flurbereinigungsgesetz
(FlurbG) eingesetzt.

Fiar das Zusammenwirken von Flurerneuerung und Bauleitplanung sowie
sonstiger stadtebaulicher MaBnahmen der Gemeinde enthélt die Gemein-
same Bekanntmachung der Bayerischen Staatsministerien fir Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten und des Innern vom 1. Oktober 1984 (MABI
S. 586) ausfiihrliche Hinweise, insbesondere auch zum Zusammenwirken bei
MalRnahmen der Dorferneuerung. Demnach ist in wesentlich durch Land-
und Forstwirtschaft gepragten Gemeinden oder Gemeindeteilen, in denen
MalRnahmen der Dorferneuerung vorgesehen sind, eine besonders enge
sachliche und zeitliche Koordinierung mit den stadtebaulichen MalRnahmen
der Gemeinde erforderlich. Durch jahrliche Arbeitsbesprechungen der Regie-
rungen mit der Verwaltung flr Landliche Entwicklung wird eine friihzeitige
Abstimmung der Planungen und MalRnahmen der landlichen Entwicklung mit
den anderen Fachbereichen und insbesondere mit den gemeindlichen
Planungen ermaoglicht.

13 Uberortliche StraRen (BundesfernstraBBen, StaatsstralRen, KreisstraRBen),
die nach dem Bundesfernstral3engesetz (FStrG) und dem Bayerischen Stra-
Ben- und Wegegesetz (BayStrWG) planfestgestellt sind, werden in die Bau-
leitplane nachrichtlich tbernommen (vgl. Kapitel Il 3/3 f. Fachplanungen fest-
gesetzt), in Aussicht genommene Planungen sind gemal Kapitel Il 3/5 f. zu
beriicksichtigen.

14  Die Errichtung baulicher Anlagen an Bundesfernstral3en, Staats- und
KreisstralRen aullerhalb der zur ErschlieBung bestimmten Teile der Orts-
durchfahrten sowie deren erhebliche Anderung oder andere Nutzung unter-
liegen einem Anbauverbot (8 9 Abs. 1 und 6 FStrG, Art. 23 Abs. 1 BayStrWG)
bzw. einer Anbaubeschrankung (§ 9 Abs. 2 und 6 FStrG, Art. 24 Abs. 1 und 2
BayStrWG). Die Anbauverbote und -beschrankungen sind bei der Aufstellung
der Bauleitpldne zu berlcksichtigen. Abweichende Festsetzungen sind - bei
Mitwirkung der StralBenbaubehérde und bei Einhaltung der materiellrechtli-
chen Kriterien - méglich (8 9 Abs. 7 FStrG, Art. 23 Abs. 3, Art. 24 Abs. 4
BayStrWaG).

15 Nach 8§ 18 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) werden Planungen fir
Betriebsanlagen grundsatzlich festgestellt (88 72-78 VwVfG). Fir ihre
Berlcksichtigung in den Bauleitplanen gelten die Hinweise in Kapitel Il 3/3 f.
und 3/5 f.. Nach 8 74 Abs. 6 VwVfG kann in Sonderféllen statt einer Planfest-
stellung eine Plangenehmigung erteilt werden. Bei Fallen von unwesentlicher
Bedeutung kénnen nach 8 74 Abs. 7 VwVfG Planfeststellung oder Plan-
genehmigung entfallen. Planungen fiir Betriebsanlagen von StraRenbahn-, U-
Bahn- und O-Busanlagen werden nach dem Personenbeférderungsgesetz
(88 28 ff. PBefG) festgestellt. Fiir die Berlicksichtigung in den Bauleitplanen
gelten die Hinweise in Kapitel Il 3/3 f. und 3/5 f. entsprechend.



16  Fir Anlagen von Eisenbahnen, die nicht dem Betrieb dienen (z.B. Ver-
waltungsgebaude), gibt es keine Planfeststellung. Diese Anlagen unterliegen
den Vorschriften des Baurechts.

17  Anlage und Betrieb von Flugplatzen bedirfen einer Genehmigung nach
8 6 Luftverkehrsgesetz (LuftVG). Bei der Genehmigung von Flughafen werden
Bauschutzbereiche nach 8 12 LuftVG festgelegt, innerhalb derer Bauvorha-
ben, die bestimmte H6hengrenzen UGberschreiten, nur mit Zustimmung der
Luftfahrtbehérde genehmigt werden dirfen. Bei Landeplatzen und Segel-
fluggelanden kdénnen sog. beschrankte Bauschutzbereiche nach 8 17 LuftVG
festgelegt werden. Die Bauschutzbereiche sollen in den Bauleitplanen nach-
richtlich tbernommen werden. Die Anlage und Anderung von Flughafen und
von Landeplatzen mit beschréanktem Bauschutzbereich bedlrfen aul3er der
luftrechtlichen Genehmigung einer Planfeststellung nach &8 8 LuftVG. Hin-
sichtlich der Wirkungen der Planfeststellung flir die Bauleitplane gelten die
Hinweise in Kapitel Il 3/3 f. und 3/5 f.

18 Luftreinhalteplane nach § 47 BImSchG kénnen fir die Aufstellung von
Bauleitplanen relevante Informationen enthalten. Sind Luftreinhalteplane auf-
gestellt, kdbnnen diese konkrete Auswirkungen auf andere Planungen, unter
anderem auf Bauleitplane, haben.

19 In der Umgebung gesetzlich ndher bestimmter Flugplatze werden durch
Rechtsverordnung der Landesregierung Larmschutzbereiche nach dem
Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FluLarmG) festgesetzt. Die Larmschutz-
bereiche sind in zwei Schutzzonen fiir den Tag und eine Schutzzone fir die
Nacht gegliedert. Innerhalb der Larmschutzbereiche gelten fir die verschie-
denen Schutzzonen Bauverbote (8 5 FluLarmG), die bei der Aufstellung der
Bauleitplane zu beachten sind, und bauliche Schallschutzanforderungen (& 6
FluLarmG), auf die mit der nachrichtlichen Ubernahme in die Bauleitplane
hingewiesen wird. Die Bauverbote in Larmschutzbereichen gelten nicht fur
die in 8§ 5 Abs. 3 FluLarmG aufgefiihrten Falle.

20 Dariber hinaus sind, soweit in den Regionalplanen Larmschutzbereiche
zur Lenkung der Bauleitplanung nach dem Landesentwicklungsprogramm
(LEP B V 6.4.1) festgelegt sind, diese gemal3 8 1 Abs. 4 BauGB bei der Auf-
stellung von Bauleitplanen zu beachten.

21 Larmkarten nach 8§ 47c BImSchG kénnen fir die Aufstellung von Bauleit-
planen relevante Informationen enthalten. Sind Larmaktionsplane aufgestellt,
kénnen diese konkrete Auswirkungen auf andere Planungen, unter anderem
auf Bauleitplane, entfalten. Die Darstellungen von Larmaktionsplanen sind
gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. g BauGB bei der Aufstellung der Bauleitpléane
zu bertcksichtigen. Soweit planungsrechtliche Festlegungen vorgesehen
sind, haben die zustandigen Planungstrager dies bei ihren Planungen zu be-
ricksichtigen (8 47 Abs. 6 BImSchG i.V.m. § 47d Abs. 6 BImSchG).

22 Gemal &8 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchst. d BauGB sind bei der Aufstellung von
Bauleitplanen auch die Belange des Post- und Telekommunikationswesens zu
bericksichtigen. Betroffen sind davon insbesondere Fernmeldelinien einsch-
lieBlich Richtfunkstrecken. Stehen diesen andere insbesondere stadtebauli-
che Belange entgegen, so muss im Rahmen der Abwéagung gemaf3 8§ 1 Abs.
7 BauGB eine Lésung gefunden werden.

23 Die Flachennutzung muss nach Art. 12 der Richtlinie 96/82/EG (Seveso-
lI-Richtlinie) bzw. 8 50 BImSchG das Ziel verfolgen, schwere Unfélle zu ver-
hindern und ihre Folgen zu begrenzen. Auf die entsprechenden
Ausfiihrungen in Kapitel 1l 10/13 wird verwiesen.

Luftverkehr
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24 Nach dem Gesetz Gber die Elektrizitats- und Gasversorgung (EnWG)
unterliegen Hochspannungsfreileitungen ab 110 kV sowie Gasversorgungs-
leitungen ab 300 mm Durchmesser den allgemeinen Vorschriften der Plan-
feststellung (8 43 EnWG i.V.m. Art. 72 ff. BayVwV{G). Wenn kein Verfahren
nach § 43 ff. EnWG durchzufiihren ist, richtet sich die Zulassigkeit nach son-
stigen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften (ggf. Naturschutzrecht, Wasserrecht
etc.). Zusatzlich kann nach Art. 40 Abs. 1 des Bayerischen Gesetzes Uber die
entschadigungspflichtige Enteignung (BayEG) die Enteignungsbehérde von
Amts wegen ein Planfeststellungsverfahren durchfiihren, wenn sie es fir
sachdienlich erachtet (z.B. bei einer Leitungstrasse (iber eine gréRere Anzahl
von Grundsticken). Planungen, fiir die eine Planfeststellung durchgefiihrt ist,
sind in den Bauleitplanen nachrichtlich zu Gbernehmen (vgl. Kapitel Il 3/3 f.
Fachplanungen, festgesetzt). Eine Pflicht zur Anpassung kann sich auch aus
entsprechenden Zielen der Raumordnung ergeben. In den Gbrigen Fallen ist
im Bauleitplanverfahren eine Abstimmung mit dem Energieversorgungs-
unternehmen herbeizufihren.

25 Im Bereich von Freileitungen sind die Grenzwerte der 26. BImSchV ein-
zuhalten und bei der Errichtung baulicher Anlagen bestimmte Abstédnde nach
den einschlagigen VDE-Bestimmungen - Verband der Elektrotechnik
Elektronik Informationstechnik e. V. - (DIN VDE 0210 Teil 1) zu beachten. Die
hiervon betroffenen Flachen sollten in den Bebauungspléanen gekennzeichnet
werden, in den Fldchennutzungsplanen sollte dies bei Leitungen mit 20 kV
und mehr erfolgen. Unter 20 kV sollte gepriift werden, ob eine Darstellung im
Einzelfall sinnvoll ist.

26 In den wasserrechtlichen Vorschriften wird die Erarbeitung wasserwirt-
schaftlicher Fachpléane vorgeschrieben, die ihrerseits als 6ffentliche Belange
bei der Bauleitplanung im Rahmen der Abwégung zu berucksichtigen sind
(8 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB).

Dies gilt insbesondere fur die:

— Umsetzung der Wasserrahmenrichtlinie
Bis 2009 sollen Bewirtschaftungspléane und Malinahmenprogramme aufge-
stellt und die im MalRnahmenprogramm geforderten Mal3nahmen bis 2012
umgesetzt werden (8§ 84 WHG).

— Umsetzung der Hochwasserrisikomanagementrichtlinie
Um nachteilige Hochwasserfolgen zu verringern, besteht gemaf § 75 WHG
der gesetzliche Auftrag bis Ende 2015 Risikomanagementplane aufzustel-
len. Hierzu erfolgt zunachst eine Bewertung der Hochwasserrisiken und die
Bestimmung von Risikogebieten sowie die Erstellung von Risiko- und Ge-
fahrenkarten, auf deren Grundlage die Risikomanagementplane erstellt
werden kénnen.

Far die Erstellung der Plane ist das Staatsministerium fir Umwelt und
Gesundheit zustandig (Art. 63 Abs. 2 BayWG bzw. Art. 45 BayWG). Die
Fachplane sind alle sechs Jahre zu Uberprifen und zu aktualisieren.

Zur Sicherung der Planung von Vorhaben nach Mal3nahmenprogramm (8 86
Abs. 1 Nr. 2 WHG) und Vorhaben fir Hochwasserschutzes (§ 86 Abs. 1 Nr. 1
WHG) kénnen Verdanderungssperren festgelegt werden. (vgl. Kapitel Il 11)

27 Die Herstellung, Beseitigung oder wesentliche Umgestaltung eines Ge-
wassers oder seiner Ufer (Ausbau) bedlrfen der Planfeststellung (8 68 Abs. 1
WHG) oder der Plangenehmigung (8 68 Abs. 2 WHG). Planfeststellungspflich-
tig sind auch Ausbau, Neubau und Beseitigung von Bundeswasserstral3en
(8 14 Bundeswasserstrallengesetz - WaStrG). Fir die Beriicksichtigung in der
Bauleitplanung gilt Kapitel 1l 3/3 und 3/5.



28 Nach 88 51 und 52 WHG kénnen Wasserschutzgebiete festgesetzt sein,
in denen bestimmte Nutzungsbeschrankungen gelten; das Gleiche gilt fir
Heilquellenschutzgebiete nach § 53 Abs. 5 WHG und fiir Uberschwemmungs-
gebiete nach & 76 WHG i.V.m. Art. 46 Abs. 3 BayWG.

29 Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete nach § 76 Abs. 2 WHG sollen
in den Flachennutzungsplan und den Bebauungsplan nachrichtlich tibernom-
men werden (88 5 Abs. 4a, 9 Abs. 6a BauGB). Noch nicht festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiete (8 76 Abs. 3 WHG) und als Risikogebiete bestimmte
Gebiete (73 Abs. 1 WHG) sollen in den Bauleitplanen vermerkt werden (88 5
Abs. 4a, 9 Abs. 6a BauGB). Gleiches gilt Gber § 5 Abs. 4 und & 9 Abs. 6 BauGB
far nach Art. 46 Abs. 3 BayWG festgesetzte und nach Art. 47 BayWG vorlau-
fig gesicherte Uberschwemmungsgebiete.

30 Aufgrund von & 29 des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-
/AbfG) und Art. 11 Abs. 1 des Bayerischen Abfallwirtschaftsgesetzes
(BayAbfG) wird fiir das Staatsgebiet ein Abfallwirtschaftsplan nach Gberértli-
chen Gesichtspunkten als Rechtsverordnung aufgestellt. In diesem Plan kén-
nen u.a. die erforderlichen Abfallbeseitigungsanlagen dargestellt sowie zuge-
lassene Anlagen und geeignete Flachen fir Abfallbeseitigungsanlagen aus-
gewiesen werden. Der Abfallwirtschaftsplan Bayern ist mit Verordnung vom
05. Dezember 2006 (GVBI S. 1028) fortgeschrieben worden.

31 Die Errichtung und der Betrieb von ortsfesten Abfallbeseitigungsan-
lagen zur Lagerung oder Behandlung von Beseitigungsabfallen sowie deren
wesentliche Anderung bedirfen gemaR § 31 Abs. 1 KrW-/AbfG einer Geneh-
migung nach den Vorschriften des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die
Errichtung und der Betrieb von Deponien sowie deren wesentliche Anderung
gemal 8 31 Abs. 2 KrW-/AbfG einer Planfeststellung. Genehmigte bzw. plan-
festgestellte Anlagen werden in die Bauleitplane nachrichtlich Gbernommen.

32 Nach Art. 1 Abs. 1 und 2 Bayer. Feuerwehrgesetz (BayFwG@) ist der ab-
wehrende Brandschutz und die Bereitstellung der notwendigen Léschwas-
serversorgungsanlagen eine gemeindliche Pflichtaufgabe.

In die bauleitplanerischen Uberlegungen ist beziiglich des Brandschutzes ins-
besondere Folgendes einzubeziehen:
— Ausstattung und Handlungsmadglichkeiten der gemeindlichen Feuerwehr,

— Sicherstellung des zweiten Rettungsweges fir Gebéude, bei denen die
Bristung von zum Anleitern bestimmten Fenstern mehr als 8 m Uber der
Gelandeoberflache liegt, oder - falls nicht vorhanden - baulich tber weitere
Treppen (vgl. Art. 31 Abs. 3 Satz 1 BayBO),

— Einhaltung der Hilfsfrist nach Nr. 1.1 der Bekanntmachung tber den Vollzug
des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (VollzBekBayFwG),

— ausreichende Léschwasserversorgung,
—ausreichende ErschlieBung auch bei einem Feuerwehreinsatz,

— Wechselbeziehungen zwischen dem Planungsbereich und anderen Gebie-
ten hinsichtlich des Brandschutzes,

— wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich (z.B. Mine-
ralol- oder Gasfernleitungen).

Abfall

Brandschutz
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4 Abstimmung mit benachbarten Gemeinden

Benachbarte Gemeinden sind haufig durch enge Verflechtungen und gemein-
same Voraussetzungen in ihrer stadtebaulichen Entwicklung bestimmt. Sie
kénnen z.B. durch gemeinsame Aufgabenwahrnehmung flr die Versorgung
mit értlichen Gemeinbedarfseinrichtungen oder durch die gemeinsame Tra-
gerschaft von o6ffentlichen Einrichtungen (z.B. der Schulen, der Wasser-
versorgung und Abwasserbeseitigung, des Personennahverkehrs) miteinan-
der verbunden sein. Verflechtungen kénnen sich ferner ergeben, wenn die
vorhandenen oder geplanten Baugebiete benachbarter Gemeinden einen
baulichen Zusammenhang bilden oder (iber gemeinsame Anlagen erschlos-
sen werden und wenn Einrichtungen mit besonderen stadtebaulichen Aus-
wirkungen auf benachbarte Gemeinden vorhanden oder geplant sind (z.B.
Industriebetriebe mit schadlichen Umwelteinwirkungen auf andere Gemein-
degebiete, Fremdenverkehrseinrichtungen mit starkem Verkehrsaufkom-
men). Besonders enge Abhéngigkeiten der Gemeinden untereinander und
mit der Kernstadt bestehen im Umland gréRerer Stadte oder auch bei zen-
tralen Doppel- und Mehrfachorten.

4.1 Allgemeine Abstimmung

Benachbarte Gemeinden sind aufgrund von 8 2 Abs. 2 Satz 1 BauGB gehal-
ten, ihre Bauleitplane aufeinander abzustimmen. Diese Vorschrift verpflichtet
zunachst die planende Gemeinde. In seltenen Ausnahmefallen kann sie die
von der Planung beriihrte benachbarte Gemeinde verpflichten, Bauleitplane
aufzustellen, zu dndern oder zu erganzen, soweit es zur Abstimmung erfor-
derlich ist. Als benachbart im Sinne von 8 2 Abs. 2 BauGB kénnen unter
Umsténden nicht nur die unmittelbar angrenzenden, sondern auch weitere
Gemeinden im ndheren Umkreis anzusehen sein, die durch die Bauleitpla-
nung berihrt werden. Einer gemeindenachbarlichen Abstimmung bedarf es
bereits dann, wenn unmittelbare Auswirkungen gewichtiger Art auf die stad-
tebauliche Ordnung und Entwicklung einer Nachbargemeinde in Betracht
kommen; eine bereits formliche oder (auch nur) hinreichend konkretisierte
Planung der benachbarten Gemeinde ist nicht erforderlich. Die planende
Gemeinde beteiligt die in Betracht kommenden benachbarten Gemeinden
nach den fir die Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange geltenden Verfahrensvorschriften (88 4, 4a BauGB), (vgl. Kapitel V
2.7/6 und V 2.8).

Die benachbarten Gemeinden haben Anspruch darauf, dass ihre Belange
angemessen in die von der planenden Gemeinde zu treffende Abwéagungs-
entscheidung eingestellt werden.

4.2 Gemeinsame Flachennutzungsplane

1 Benachbarte Gemeinden haben die Méglichkeit einer gemeinsamen Fla-
chennutzungsplanung. Gemal3 § 204 Abs. 1 Satz 1 BauGB sollen sie einen
gemeinsamen Flachennutzungsplan aufstellen, wenn ihre Entwicklung
wesentlich durch gemeinsame Voraussetzungen und Bediirfnisse bestimmt
wird oder ein gemeinsamer Flachennutzungsplan einen gerechten Ausgleich
der Belange ermdglicht. Davon kann z.B. bei Gemeinden ausgegangen wer-
den, die einen von landschaftlicher Einheit gepragten Erholungs- oder Frem-
denverkehrsraum bilden (z.B. in Seengebieten oder Gebirgstalern) oder in
denen groBere gebietsibergreifende Industrieansiedlungen vorgesehen
sind. Auch bei Gemeinden im Stadtumland oder bei zentralen Doppel- und
Mehrfachorten kann ein sachgerechter Ausgleich der Belange durch einen
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gemeinsamen Flachennutzungsplan erreicht werden. Im landlichen Raum
kann ein gemeinsamer Flachennutzungsplan z.B. den Ausgleich zwischen
den Belangen von Gemeinden, deren Entwicklungsschwerpunkte in unter-
schiedlichen Bereichen (z.B. Wohnen, Gewerbe, Landwirtschaft) liegen,
ermadglichen.

2 Ein gemeinsamer Flachennutzungsplan soll gemald § 204 Abs. 1 Satz 2
BauGB insbesondere aufgestellt werden, wenn die Ziele der Raumordnung
oder wenn Einrichtungen und Anlagen des o6ffentlichen Verkehrs, sonstige
ErschlieBungsanlagen sowie Gemeinbedarfs- oder sonstige Folgeeinrichtun-
gen eine gemeinsame Planung erfordern.

3 Der gemeinsame Flachennutzungsplan wird zweckmaRigerweise als ein-
heitlicher Planentwurf von einem gemeinsam beauftragten Planer ausgear-
beitet. Sein Wirksamwerden setzt voraus, dass die Beschlisse aller beteilig-
ten Gemeinden lGber den gemeinsamen Flachennutzungsplan miteinander in
Einklang stehen. Das Verfahren wird in jeder Gemeinde fir den ganzen
Flachennutzungsplan durchgefiihrt. Stellungnahmen kénnen von jedermann
hinsichtlich des ganzen Planentwurfs abgegeben werden und miissen von
allen beteiligten Gemeinden Ubereinstimmend behandelt werden. Der ge-
meinsame Flachennutzungsplan wird wirksam, wenn er in allen beteiligten
Gemeinden gemal 8 6 Abs. 5 BauGB bekannt gemacht ist.

4 Der gemeinsame Flachennutzungsplan kann nur gemeinsam aufgeho-
ben, gedndert oder erganzt werden; die Gemeinden kdénnen jedoch verein-
baren, dass sich die Bindung nur auf bestimmte raumliche oder sachliche
Teilbereiche erstreckt (8 204 Abs. 1 Satz 3 und 4 BauGB).

5 Wenn die Entwicklung durch gemeinsame landschaftliche Voraussetzun-
gen oder landschaftsplanerische Bedlrfnisse bestimmt ist, soll der Land-
schaftsplan als Bestandteil des gemeinsamen Flachennutzungsplans auch als
gemeinsame Landschaftsplanung ausgearbeitet werden. Ist der gemeinsame
Flachennutzungsplan aufgrund einer Aufgabenteilung zwischen den Gemein-
den oder zur Koordinierung der unterschiedlichen Entwicklung in den Ge-
meinden erforderlich, so kann es zweckmaldig sein, auch einen gemeinsa-
men kommunalen Entwicklungsplan (vgl. Kapitel | 3/2) aufzustellen.

6  Zur Aufstellung des gemeinsamen Flachennutzungsplans und weiterer
Planungen wird den Gemeinden die Bildung einer Arbeitsgemeinschaft nach
Art. 4 bis 6 des Gesetzes Uber die kommunale Zusammenarbeit (KommZG)
empfohlen. Die Gemeinden schliel3en hierbei eine Vereinbarung, in der u.a.
der Geltungsbereich der gemeinsamen Plane, der Umfang der Planungsar-
beiten, die zu beauftragende Stelle und das Verfahren zur Herbeiflihrung tber-
einstimmender Beschliisse festgelegt werden. Wird die gemeinsame Planung
von den Gemeinden einer Verwaltungsgemeinschaft durchgefihrt, so ist es
zweckmallig, die Ausarbeitung und die Aufstellung der Planung mit Aus-
nahme der den Gemeinden vorbehaltenen Beschliisse auf die Verwaltungs-
gemeinschaft zu tGbertragen.

7 Ist eine gemeinsame Planung nur fir rdumliche oder sachliche Teilbe-
reiche erforderlich, so kann anstelle eines gemeinsamen Flachennutzungs-
plans eine Vereinbarung der beteiligten Gemeinden Uber bestimmte Dar-
stellungen in ihren Flachennutzungsplanen getroffen werden (8 204 Abs. 1
Satz 4 BauGB). Die Genehmigung der Flachennutzungspléne bleibt durch die
Vereinbarung unberiihrt. Die Vereinbarung wird unwirksam, soweit bestimm-
te vereinbarte Darstellungen gemal3 8 6 Abs. 2 BauGB nicht genehmigt wer-
den koénnen.

Verfahren gemeinsamer
Flachennutzungsplan

Gemeinsamer
Landschaftsplan

Kommunale
Arbeitsgemeinschaften
Verwaltungsgemeinschaften

Vereinbarung Gber bestimmte
Darstellungen im
Flachennutzungsplan
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4.3 Planungsverbande

Wahrend die Planungshoheit der beteiligten Gemeinden bei der Aufstellung
gemeinsamer Flachennutzungspldne nach & 204 BauGB unberihrt bleibt,
wird sie bei Bildung eines Planungsverbands nach § 205 BauGB ganz oder
teilweise auf diesen Ubertragen. Der Umfang der dadurch erreichten gemein-
samen Planungshoheit wird in der Satzung des Planungsverbandes
bestimmt. Der Planungsverband tritt nach Mal3gabe seiner Satzung fir die
Bauleitplanung und ihre Durchfiihrung an die Stelle der Gemeinden. Der
Planungsverband ist wieder aufzulésen, wenn die Voraussetzungen fiir den
Zusammenschluss entfallen sind oder der Zweck der gemeinsamen Planung
erreicht ist.



lll Planungsgrundsatze

1 Planungsgrundsatze, die in der Bauleitplanung zu berlicksichtigen sind,
sind in erster Linie in 8 1 Abs. 5 und 6 sowie § 1a Abs. 1 und 2 BauGB aufge-
fihrt. Die vorgenannten Vorschriften sind jedoch nicht abschlie3end. Da-
neben gelten weitere, ergdnzende oder konkretisierende materielle Anforde-
rungen, die als Planungsgrundséatze oder Ziele in die Bauleitplanung einge-
hen. Zu ihnen zahlen vor allem die Grundséatze und Ziele, die im Landesent-
wicklungsprogramm (LEP) sowie in den Regionalplanen enthalten sind. Die
Ziele der Raumordnung l6sen eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB
aus. § 136 Abs. 4 BauGB enthalt zudem Planungsgrundsatze fir Sanierungs-
mafl3nahmen. Aus fachlichen Gesetzen sind z.B. § 50 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (BImSchG) zu nennen.

2 Die stadtebauliche Planung umfasst sowohl die ErschlieBung und Nut-
zung neuer Siedlungsflachen als auch die Funktionserhaltung sowie die
strukturelle Verbesserung oder Nutzungsdnderung bebauter Gebiete. Sie be-
inhaltet zudem die laufende Uberpriifung noch nicht verwirklichter Planun-
gen mit den stadtebaulichen Planungsgrundsatzen und den Entwicklungs-
zielen der Gemeinde.

3 Die Belange kénnen von Fall zu Fall unterschiedliches Gewicht haben und
einander entgegenstehen; schon deswegen lassen sie sich nicht in jedem ein-
zelnen Fall uneingeschrankt verwirklichen. 8 1 Abs. 7 BauGB schreibt daher
vor, dass die Gemeinde die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwagen hat. An die Abwéagung sind eine Reihe
grundsatzlicher, von der Rechtsprechung entwickelter Anforderungen zu stel-
len. Muss die Gemeinde Belange zurlickstellen und damit im Einzelfall von
wichtigen Planungsgrundsatzen abweichen, so soll sie hierauf in der Begrin-
dung und - hinsichtlich der Umweltbelange und der Ergebnisse der Offent-
lichkeits- und Behoérdenbeteiligung - in der zusammenfassenden Erklarung
zum Bauleitplan eingehen (vgl. Kapitel IV 4.2/37 und 4.3/42 Begriindung).

4 Das Gebot einer gerechten Abwagung ist verletzt, wenn eine sachge-
rechte Abwagung tberhaupt nicht stattfindet (Abwagungsausfall). Es ist auch
verletzt, wenn in die Abwagung Belange nicht eingestellt sind, die nach Lage
der Dinge in sie eingestellt werden missen (Abwagungsdefizit). Es ist ferner
verletzt, wenn die Bedeutung der betroffenen Belange verkannt oder wenn
der Ausgleich zwischen den von der Planung berthrten Belangen in einer
Weise vorgenommen wird, der in keinem Verhaltnis zum objektiven Gewicht
der einzelnen Belange steht (Abwagungsunverhéaltnismaligkeit). Innerhalb
des so gezogenen Rahmens wird das Abwagungsgebot jedoch nicht verletzt,
wenn sich die Gemeinde in der Kollision zwischen verschiedenen Belangen
fir die Bevorzugung des einen und damit notwendig fur die Zurlckstellung
eines anderen entscheidet. Es ist deshalb von zentraler Bedeutung, dass die
Gemeinde einen als abwagungsrelevant erkannten Belang so genau und
umfassend wie moglich benennt, seine Bedeutung insbesondere im
Verhéltnis zu anderen Belangen, sowie die Griinde, aus denen sie dem
Belang Rechnung tragt oder nicht, so prazise wie moglich darstellt.

Bebauungspldane und ausnahmsweise auch Flachennutzungsplane (vgl.
Kapitel IV 4.2/32 Konzentrationszonen) unterliegen der verwaltungsgerichtli-
chen Normenkontrolle. Das Normenkontrollgericht Gberprift die Abwa-
gungsentscheidung nur eingeschrankt daraufhin, ob relevante Abwa-
gungsfehler gemacht worden sind. In jingster Vergangenheit wurden auf
Popularklagen hin Bebauungsplédne durch den Bayerischen Verfassungs-
gerichtshof flar nichtig erklart, da sie aufgrund eines offensichtlichen
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AulBBerachtlassens bzw. einer offensichtlichen Fehlgewichtung von Belangen
gegen das in Art. 118 Bayerische Verfassung (BV) verankerte Willkirverbot
verstof3en haben.

Nach dieser Rechtsprechung missen die Gemeinden bei der Abwagung den
sich aus Art. 141 Abs. 1 Satz 4 BV ergebenden Verpflichtungen nachkommen.
Einzelne Belange dlrfen dabei nicht ohne ausreichende Begriindung oder
aus offensichtlicher Bevorzugung von Einzelinteressen bevorzugt oder ver-
nachlassigt werden (vgl. Kapitel Ill 14/10 - Erhalt von Baudenkmalern und
Kapitel V 6 Planerhaltung bei Verletzung von Vorschriften).

1 Umfang und Art der Siedlungstatigkeit

1 Der Umfang der Siedlungstéatigkeit soll sich vorrangig an der Erhaltung
und der nachhaltigen Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungs-
strukturen orientieren. Er richtet sich nach den stadtebaulichen Entwicklungs-
und Ordnungszielen der Gemeinde sowie nach besonderen Aufgaben, die
der Gemeinde nach den Zielen der Raumordnung obliegen kénnen (z.B.
besondere zentral6rtliche Funktion). Soweit den Gemeinden nicht besondere
Uberregionale Funktionen zugewiesen sind (siehe Landesentwicklungspro-
gramm oder Regionalplan), soll in der Regel eine ,organische” Siedlungs-
entwicklung stattfinden. Eine organische Siedlungsentwicklung schlief3t
neben einem Ersatz- und Auflockerungsbedarf (d.h. Ersatzflachen fir wegfal-
lende Wohneinheiten und fiir zu kleine oder zu gering belegte Wohn-
einheiten) den Bedarf fur die prognostizierte Bevdlkerungsentwicklung ein.
Insbesondere vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung mit
zum Teil stagnierenden oder zurtickgehenden Entwicklungsprognosen kommt
einer angemessenen Bedarfsermittlung erhebliche Bedeutung zu. Dabei muss
der Vorrang der Innenentwicklung und der bedarfsgerechten und flachenspa-
renden Neuausweisung flir Wohnen und Gewerbe Leitbild sein.

In der gewerblichen Entwicklung zéhlen dazu auch Ansiedlungen zur Ver-
besserung der Grundversorgung sowie zur erforderlichen Verbesserung der
Wirtschafts- und Arbeitsmarktstruktur. Der Umfang einer organischen Sied-
lungsentwicklung richtet sich auch nach naturrdumlicher und topografischer
Lage, stadtebaulicher Struktur, Gr63e und Infrastruktrausstattung der einzel-
nen Gemeinde. Die Ausweisung gewerblicher Siedlungsflachen ist moglichst
mit dem Bedarf an Wohnsiedlungsflaichen abzustimmen. Grol¥flachige
Gewerbegebiete sollen in der Regel nur in geeigneten Zentralen Orten mit
guter Uberregionaler Verkehrsanbindung ausgewiesen werden

Far die Siedlungsentwicklung der Gemeinden bedeutsame Ziele sind insbe-
sondere in Kapitel B VI des Landesentwicklungsprogramms und der Regio-
nalplane, aber auch in anderen Kapiteln aufgefiihrt. Beispielsweise enthalten
das Landesentwicklungsprogramm im Kapitel B |, insbesondere in Nr. 2.2.8
sowie die jeweiligen Kapitel B der Regionalplane Zielvorgaben fir die Sied-
lungsgebiete.

2  Seit 2004 wird vom bayerischen Landesamt fiir Statistik und Datenverar-
beitung einmal jahrlich eine regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung
fur die Landkreise und kreisfreien Stadte und seit 2010 auch fir Gemeinden
mit Gber 5.000 Einwohnern veréffentlicht. Ab April 2011 steht ein sogenann-
ter Demographie-Spiegel fir Gemeinden unter 5.000 Einwohner zur
Verfligung (vgl. Kapitel IV 2/8). Nach den aktuellen Ergebnissen wird die
Einwohnerzahl Bayerns voraussichtlich bis ins Jahr 2020 weiter wachsen und
danach abnehmen. Regional wird sich die demografische Entwicklung
jedoch erheblich unterscheiden. Wahrend im Grof3raum Minchen die Bevol-
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kerungszahl zunimmt, sind in Teilen Frankens, der Oberpfalz und Nieder-
bayerns Bevolkerungsrickgange bereits deutlich wahrnehmbar. Auf Gemein-
deebene kénnen Bevodlkerungsriickgange noch starker ausgepragt auftreten.
Dabei liegen Gemeinden mit starken Bevdlkerungsabnahmen oft in unmittel-
barer Nachbarschaft zu Gemeinden mit anhaltenden Zunahmen. Auch inner-
halb von Gemeinden kann es zu gegenlaufigen Entwicklungen der Bevoélke-
rung und deren Zusammensetzung kommen.

3 Der Demographische Wandel wird den Umfang und die Art der Sied-
lungsentwicklung der Gemeinden in den nachsten Jahrzehnten wesentlich
mitpragen. Dabei handelt es sich um langfristige Prozesse. Auch Kommunen,
die heute noch keinen Handlungsbedarf erkennen, kénnen mittelfristig davon
betroffen sein. Die Aspekte der demographischen Entwicklung - Bevoélke-
rungsriickgang, veranderte Altersstruktur, Zu- und Abwanderung - betreffen
dabei die gesamte Bandbreite der wirtschaftlichen und gesellschaftlichen
Rahmenbedingungen der Siedlungsentwicklung. Sowohl Grol3stddte und
Verdichtungsrdume als auch dinn besiedelte, strukturschwache landliche
Gebiete sind in unterschiedlicher Form von den Auswirkungen betroffen. Im
Rahmen der Siedlungsentwicklung ist es daher angeraten, auf Grund der
grol3en Planungs- und Entwicklungszeitrdume und der langfristigen Bindung
erheblicher kommunaler Finanzmittel, friihzeitig die regionale und lokale
Bevolkerungsentwicklung zu berlcksichtigen und alle Planungsentschei-
dungen auf ihre langfristige Tragfahigkeit zu Gberprifen. Notwendig ist eine
auf den Besonderheiten der jeweiligen Kommune aufbauende, fachlbergrei-
fend angelegte, strategische Entwicklungsperspektive (,Integriertes Entwick-
lungskonzept”) mit dem Ziel, die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen
und die langfristige Auslastung und Aufrechterhaltung wohnortnaher Einrich-
tungen und Angebote der Daseinsvorsorge zu sichern. Bei allen fachlichen
Diskussionen und der Entwicklung von integrierten Strategien sollten die
Blrgerinnen und Blrger vor Ort umfassend einbezogen werden. Vor diesem
Hintergrund gewinnen dabei zunehmend gemeindetibergreifende Ansétze an
Bedeutung. Eine interkommunale Abstimmung und Zusammenarbeit sollte
frihzeitig in Betracht gezogen werden. Im Internet hat die Oberste Baube-
hérde weiterfiihrende Informationen, beispielgebende Projekte und prakti-
sche Lésungsansatze zum Themenbereich zusammengestellt (www.bauen-
und-demographie.bayern.de). Darliber hinaus stellt der ressortiibergreifende
Demographie-Leitfaden im Internetportal ,Bayerns landlicher Raum” speziel-
le Informationen fir Kommunen im landlichen Raum zur Verfligung
(www.laendlicherraum.bayern.de).

4 Ziel einer nachhaltigen Entwicklung ist besonders auch der sparsame
Umgang mit Grund und Boden. Die Bayerische Staatsregierung hat sich die-
sem Ziel mit dem im Jahr 2003 geschlossenen ,Blindnis zum Flachensparen”
verstarkt gewidmet und die Blindnispartner (Bayerisches Staatsministerium
far Umwelt und Gesundheit, Bayerisches Staatsministerium des Innern, Kom-
munale Spitzenverbande sowie weitere Partner) verpflichtet, zu einer deutli-
chen Reduzierung des Flachenverbrauchs beizutragen.

5 Eine nachhaltige gemeindliche Planung schliel3t eine zukunftsorientierte
kommunale Bodenpolitik ein. Dieser kommt vor dem Hintergrund der rdum-
lichen Auswirkungen eines wirtschaftlichen Strukturwandels und der pro-
gnostizierten demographischen Entwicklung hohe Bedeutung zu. Vorrangig
gilt es, die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Nachverdichtung,
Brachflachen und leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten zu
aktivieren und flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen anzu-
wenden. Die Bedeutung dieses Aspekts hat der Gesetzgeber dadurch betont,
dass er fur Bebauungspléane der Innenentwicklung das beschleunigte
Verfahren geschaffen hat (vgl. Kapitel V 4).

Flachenmanagement,
Innenentwicklung
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Die Feststellung des Bauflachenbedarfs ist Aufgabe der Gemeinde. Er muss
in der Abwagung als Belang entsprechend berlcksichtigt werden. Zur
Methodik der Bedarfsermittlung wird auf Kapitel IV 3 verwiesen. Zur
Umsetzung bietet sich der Aufbau eines kommunalen oder gemeindetber-
greifenden Flachenmanagements an, mit dessen Hilfe die Entwicklungs-
potenziale erfasst und in die stddtebaulichen Planungsprozesse eingespeist
werden kénnen. Als elektronisches Werkzeug steht kostenlos eine Flachen-
management-Datenbank zur Verfiigung und als Arbeitshilfe die Broschire
und der gleichnamige Flyer ,Kommunales Flachenmanagement” (vgl. Kapitel
IV 2/16 und IV 3/1 ff, vgl. Anhang - Weitere Arbeitshilfen).

6 Auch wenn vorrangig vorhandene Baulandreserven aktiviert werden sol-
len, kann auch kiinftig die Ausweisung von neuen Baugebieten erforderlich
sein. Der Flachenbedarf fir neue Baugebiete soll durch Festlegung einer
angemessenen, auf die Struktur der Gemeinde und das Orts- und Land-
schaftsbild abgestimmten baulichen Dichte so gering wie moglich gehalten
werden. Deshalb sollte bei der Wahl zwischen mehreren Bebauungs-
alternativen flachensparenden Siedlungsformen und ErschlieBungssystemen
besonderes Gewicht beigemessen werden.

7 Die Siedlungsentwicklung ist im Sinne von ,kurzen Wegen” und ,Ver-
kehrsvermeidung” maoglichst mit den Erfordernissen einer glinstigen Ver-
kehrserschlieBung und -bedienung vor allem auch durch o6ffentliche Ver-
kehrsmittel abzustimmen. Die erforderlichen ErschlielRungs-, Versorgungs-
und Folgeeinrichtungen sollen an geeigneten Standorten bereitstehen oder
rechtzeitig bereitgestellt werden kénnen. Bei den technischen Infrastruktur-
einrichtungen bestehen bestimmte Ausbau- bzw. Unterauslastungsschwel-
len, deren Uber- bzw. Unterschreitung bei mangelnder Abstimmung mit der
langfristig zu erwartenden Bevdlkerungsentwicklung unwirtschaftliche Auf-
wendungen (z.B. Erweiterung oder Rickbau einer Klaranlage oder von Lei-
tungsnetzen) verursachen kann. Insbesondere in Gemeinden, fir die eine
ricklaufige Bevolkerungsentwicklung prognostiziert wird, kann die Nutzung
bestehender Bausubstanz und die Aktivierung von noch ungenutzten bebau-
baren Flachen in der Regel die Auslastung der bestehenden Infrastruktur ver-
bessern (vgl. LEP Begriindung zu B VI 1.1 und 1.2).

8 Der sparsame Umgang mit Grund und Boden und insbesondere der
Vorrang der Innenentwicklung haben neben 6kologischen auch 6konomische
Vorteile. Durch Wiedernutzung bereits erschlossener Grundstiicke und durch
LiackenschlieBungen wird die Wirtschaftlichkeit vorhandener technischer
Infrastruktur verbessert und hohe ErschlieBungs- und Folgekosten neuer
Baugebiete in stadtebaulichen Randlagen vermieden.

Neben der grundsatzlichen Prifung, ob eine Neuausweisung von Bauflachen
langfristig Gberhaupt wirtschaftlich ist, sollte bei der Planung neuer Sied-
lungseinheiten auf eine kompakte Siedlungsstruktur in den Gemeinden ge-
achtet werden. Insbesondere durch die Anbindung neuer Baugebiete an be-
stehende Siedlungseinheiten wird in der Regel eine besonders wirtschaftli-
che Erweiterung und Unterhaltung bestehender Versorgungseinrichtungen
erreicht. Die Kosten technischer Infrastruktur sind eng verknipft mit der
Struktur der Siedlungen. Bei Streusiedlungen ist bezogen auf die Einwohner-
zahl der Aufwand fiir die Bereitstellung von Wasser, Abwasser, Gas und
Strom sowie fur die ErschlielBung deutlich héher als in kompakten Siedlungs-
koérpern, die mit kirzeren Leitungs- und ErschlieBungslangen auskommen.

9 Die Innenentwicklung sowie die Anbindung neuer Baugebiete an beste-
hende Siedlungseinheiten bedirfen in der Regel eines erhdhten Abstim-
mungsaufwands. Um dennoch kurze Entwicklungszeitrdume zu ermdglichen
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kommt einer vorausschauenden Bodenpolitik gro3e Bedeutung zu. Im
Rahmen eines kontinuierlichen kommunalen Flachenmanagements kénnen
frihzeitig bestehende bzw. neu zu entwickelnde Bauflachenpotentiale identi-
fiziert, aktiviert und gesichert werden (vgl. Kapitel IV 2/16 Flachenmanage-
ment, Ermittlung der Flachenpotentiale).

10  Neben der Siedlungsstruktur der Gemeinden haben insbesondere die
Bauformen in neuen Baugebieten erheblichen Einfluss auf die Kosten. Bei der
Konzeption neuer Baugebiete sollte somit auf effiziente Grundstlickszu-
schnitte fur flaichensparende Bebauungstypen mit kompakten Baukoérpern
geachtet werden. Diese ermdglichen wirtschaftliche ErschlieBungssysteme,
Leitungsnetze und Querschnitte. Hinweise zur Planung kosten- und flachen-
sparender Wohngebiete liefern die Arbeitsblatter fir die Bauleitplanung (vgl.
Anhang - Arbeitsblatter und Materialien).

11 Gender Mainstreaming (,geschlechtersensible Sichtweise”) bezeichnet
eine Vorgehensweise, bei der der Aspekt der Chancengleichheit von Frauen
und Méannern in allen Politikbereichen und politischen Mal3nahmen auf allen
Ebenen einbezogen wird. Im Sinne des Gender Mainstreaming sind politi-
sche MalRnahmen daher grundsétzlich danach zu hinterfragen, wie sie sich
auf Frauen und Manner auswirken, ob und wie sie zum Ziel der Chan-
cengleichheit der Geschlechter beitragen kdnnen. Mit dieser Strategie wer-
den die Anliegen und Erfahrungen von Frauen und Mannern in die Planung,
Durchfithrung, Uberwachung und Auswertung politischer MaRnahmen ein-
bezogen.

Fiar die EU-Mitgliedsstaaten besteht seit der Ratifizierung des Amsterdamer
Vertrags 1999 eine gesetzliche Verpflichtung zur Umsetzung des Gender
Mainstreaming. Als 6ffentlicher Belang ist Gender Mainstreaming auch in der
Bauleitplanung zu beriicksichtigen (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB: ,unter-
schiedliche Auswirkungen auf Frauen und Méanner”).

Eine angemessene Berlicksichtigung der Aspekte des Gender Mainstreaming
in der Bauleitplanung erfolgt durch eine Bestandsanalyse, die nach Ge-
schlechtern differenziert, sowie einer entsprechenden Auswertung. Ist der
Bauleitplan gender-relevant, sollten die Anforderungen an eine geschlechter-
sensible Planung bereits bei der Benennung der Planungsziele und im Auf-
stellungsbeschluss formuliert werden, um den Abwagungsbelang von Pla-
nungsbeginn an zu verdeutlichen.

Ziel des Gender Mainstreaming ist eine gleichstellungsorientierte Planung
mit einem rdumlichen Angebot fiir die verschiedenen Gruppen und Alltags-
situationen. Dabei kommt z.B. die Innenentwicklung und Nachverdichtung
bereits bebauter Orts- oder Stadtgebiete den Bedirfnissen verschiedener
Zielgruppen eher entgegen als eine Entwicklung des Aul3enbereichs bzw. die
Ausweisung neuer Siedlungs- und Gewerbeflachen am Stadtrand.

Innerhalb des rechtlichen Rahmens des BauGB s kann einer geschlechter-
sensiblen Bauleitplanung beispielsweise in folgenden Planungsbereichen
Rechnung getragen werden:

— Nutzungsmischung und Erreichbarkeit,

— Stadtebauliche Dichte,

— Soziale Mischung,

— Erreichbarkeit von Einrichtungen des Gemeinbedarfs,
— Nutzungsqualitat des Wohnumfelds,

— Nutzungsvielfalt des Aul3enraums,

— Sicherheit im 6ffentlichen Raum.

Gender Mainstreaming
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12 Vor dem Hintergrund der Zunahme élterer, hochbetagter und pflegebe-
duarftiger Menschen ist der Wechsel von der traditionellen Altenhilfepolitik zu
Seniorenpolitischen Gesamtkonzepten von zentraler Bedeutung. Diese sind
in Art. 69 des Bayerischen Gesetzes zur Ausflihrung der Sozialgesetze veran-
kert. Demnach mussen Landkreise und kreisfreie Kommunen seniorenpoliti-
sche Gesamtkonzepte entwickeln und umsetzen, welche die Potentiale alte-
rer Menschen anerkennen und einbeziehen und sich an den gewandelten
Bedurfnissen alterer Menschen und an dem Grundsatz ,ambulant vor sta-
tionar” orientieren. Kreisangehorige Stddte und Gemeinden sind in die
Konzepte der Landkreise eingebunden und leisten ihren Beitrag bei der Um-
setzung der Zielsetzungen und MalBnahmen. Das Bayerische Staatsministe-
rium fir Arbeit und Soziales, Familie und Frauen hat hierzu einen Leitfaden
erarbeitet (vgl. Anhang - Kommmunale Seniorenpolitik).

Ein wesentliches Handlungsfeld und zugleich ein Instrument von seniorenpoli-
tischen Gesamtkonzepten ist die Orts- und Entwicklungsplanung. Die kommu-
nale Bauleitplanung nimmt entscheidenden Einfluss darauf, inwieweit es flr
Seniorinnen und Senioren weiterhin moglich ist, zu Hause wohnen zu bleiben,
sich zu versorgen und am gesellschaftlichen Leben teilzuhaben. Diese Aspekte
sind von den Gemeinden im Rahmen ihrer Planungshoheit weitgehend selbst
gestaltbar, z.B. Barrierefreiheit im offentlichen Raum, Nahversorgung,
Nahmobilitat, nachbarschaftliche oder betreute Wohnformen, generationeni-
bergreifende Treffmoglichkeiten usw. Diese Mal3nahmen sollten zu einer
umfassenden kommunalen Strategie zusammengefasst und mit einem inte-
grierten kommunalen Entwicklungskonzept abgestimmt werden.

13 Der Erhalt der natiirlichen Ressourcen und Okosysteme ist eine wichti-
ge Leitlinie der nachhaltigen Siedlungsentwicklung im Sinne der von der
Konferenz fur Umwelt und Entwicklung der Vereinten Nationen 1992 in Rio de
Janeiro gefassten EntschlieBung ,Agenda 21“. Der Grundsatz der nachhalti-
gen stadtebaulichen Entwicklung ist im Stadtebaurecht verankert (8 1 Abs. b
Satz 1 BauGB). Das Modell der nachhaltigen Entwicklung setzt als Oberziel
die Bewahrung der natiirlichen Ressourcen. In der stéadtebaulichen Planung
gilt es danach vor allem eine ressourcenschonende, flachensparende und
umweltvertragliche Siedlungs- und Stadtentwicklung zu férdern. Die nach-
haltige Entwicklung im Sinne der Agenda 21 ist auch wesentliches Leitbild
der ,Umweltinitiative Bayern” der Bayerischen Staatsregierung (siehe Bd. ll|
,Die umweltbewusste Gemeinde” des Leitfadens ,Okologie im Stadtebau”,
vgl. Anhang - Weitere Arbeitshilfen).

2 Siedlung und Umwelt

1 Die Bauleitplane sollen u.a. dazu beitragen, eine menschenwiirdige Um-
welt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln (8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB). Weitere umweltschiitzende Belange
werden in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a BauGB genannt. Ziele des Naturschutzes
und der Landschaftspflege ergeben sich aus § 1 BNatSchG und Art. 1 ff
BayNatSchG.

2 Umdie sachgerechte Behandlung der Umweltbelange zu erleichtern, wird
grundsatzlich fur alle Bauleitplanverfahren eine Umweltpriifung durchgefiihrt
(8 2 Abs. 4 BauGB). Lediglich fiir Bauleitplane, die im vereinfachten Verfahren
nach 8 13 BauGB aufgestellt werden und far Bebauungsplédne der Innen-
entwicklung, die im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt
werden, ist keine Umweltprifung erforderlich (in Fallen des § 13a Abs.1 Nr. 2
BauGB ist allerdings eine Vorprifung durchzufiihren, siehe Kapitel V). In der
Umweltprifung werden die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen
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ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Inhalt der
Prifung sind dabei die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und & 1 a BauGB aufgelisteten Be-
lange des Umweltschutzes, soweit sie vorhersehbar und erheblich sind. Neben
den Aspekten des Naturschutzes werden auch weitere umweltbedingte Aus-
wirkungen, beispielsweise auf den Menschen und seine Gesundheit, die Bevol-
kerung insgesamt oder auf Kultur- und Sachgiter untersucht und bewertet.
Hinweise dazu liefert der Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung
~Der Umweltbericht in der Praxis” (vgl. Anhang - Weitere Arbeitshilfen).

3 Nach &8 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB sind die Darstellungen von umweltschit-
zenden Planen in der Abwagung zu beriicksichtigen. Ausdriicklich genannt
sind die Landschaftsplane und Plane des Wasser-, Abfall- und Immissions-
schutzrechts. Nicht der bauleitplanerischen Abwéagung unterliegen dagegen
durch Rechtsverordnung fur verbindlich erklérte Fachplane. Gleiches gilt fur
die nach dem lll. Abschnitt des Bayerischen Naturschutzgesetzes erlassenen
Schutzverordnungen. Ebenfalls nicht der Abwé&gung unterliegen auch
Verbote in FFH- oder Vogelschutzgebieten (8§ 1a Abs. 4 BauGB, § 36 Satz 1
Nr. 2, Satz 2 BNatSchG).

4  Zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege sowie zur Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes stehen den
Gemeinden mit der Bauleitplanung, der Landschaftsplanung und den ortli-
chen Vorschriften nach den Naturschutzgesetzen und der Bayerischen Bau-
ordnung wirksame Instrumente zur Verfligung. Auf andere Fachplanungen
sowie Schutzverordnungen aus dem Bereich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege wird in Kapitel Il 3 hingewiesen.

5  Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden.
Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen
nur im notwendigen Umfang fiir andere Nutzungsarten vorgesehen werden
(8 1a Abs. 2 BauGB). Die Inanspruchnahme der Landschaft soll insbesondere
wegen der Anforderungen des Naturschutzes und der Landschaftspflege so
gering wie maoglich gehalten werden (vgl. Kapitel Ill 2/16 Eingriffe in Natur
und Landschaft). Zudem sind die Erfordernisse von Freizeit und Erholung und
des Fremdenverkehrs zu berlcksichtigen. Das gilt vor allem flr die der
Erholung dienenden oder landschaftlich schiitzenswerten Gebiete und im
besonderen Mal3e fiir das Alpengebiet.

6 Eine Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden (vgl. LEP B VI 1.1).
Zur Zersiedelung tragt vor allem eine ungeordnete Bebauung bei, wenn sie auf-
grund ihres Umfangs oder ihrer exponierten Lage wesensfremd ist und mit den
offentlichen Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie der
Freizeit und Erholung nicht im Einklang steht.

7 Neubauflachen sollen méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten ausgewiesen (vgl. LEP B VI 1.1) und gegen die Landschaft klar abge-
grenzt werden. In Gemeinden mit mehreren Gemeindeteilen kommen dafr
vor allem die Hauptsiedlungsgebiete in Frage, die nach GréRRe, ErschlieBung
und Lage im Gemeindegebiet eine eigenstandige bauliche Entwicklung tragen
kénnen und Uber Einrichtungen der ortlichen Grundversorgung verfliigen.

8 Splittersiedlungen und Weiler im AulRenbereich sind in der Regel als An-
satzpunkte fir eine weitere Siedlungsentwicklung ungeeignet. Bei einzelnen
Einrichtungen, die wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung im Aul3en-
bereich vorgesehen werden sollen, ist zu bedenken, dass sie - etwa aufgrund
ihrer ErschlieBung - zum Ansatzpunkt einer unerwiinschten baulichen
Entwicklung werden kénnen.

Abwagung umweltbezogener
Fachplanungen

Landschaftsplanung

Erhalt der Landschaft

Zersiedelung

Anbindungsziel

Splittersiedlungen
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9 Auch soweit Schutzverordnungen nach den Naturschutzgesetzen nicht
bestehen, kann die Freihaltung schiitzenswerter Landschaftsteile geboten
sein. Im Landesentwicklungsprogramm (LEP B VI 1.5) sind besonders scht-
zenswerte Landschaftsteile genannt, die einschlieBlich ihres Zugangs
grundsatzlich von Bebauung freizuhalten sind. Diese sind zum einen beson-
ders bedeutende oder weithin einsehbare Landschaftsteile (landschaftspra-
gende Hohenricken, Kuppen, Hanglagen) sowie Fluss- und Seeuferbereiche,
die 6kologisch oder fiir das Landschaftsbild wertvoll oder der Allgemeinheit
fur Erholungszwecke vorbehalten sind.

10 Gegenlber schitzenswerten oder durch Verordnung geschitzten Fla-
chen und einzelnen Bestandteilen der Natur sollen zur Gestaltung des Land-
schaftsbildes sowie zur Vermeidung von Landschaftsschaden und Beein-
trachtigungen des Erholungswerts ausreichende Abstdnde eingehalten wer-
den. Insbesondere an Gewassern und Waldrandern sollen in angemessenem
Umfang o6ffentliche FuBwege vorgesehen werden.

11 AulBer den vorgenannten Landschaftsteilen sollen auch solche Flachen
von Bebauung und behinderndem Bewuchs freigehalten oder in ihrer Bebau-
barkeit beschrankt werden, die den Blick auf charakteristische Orts- und Land-
schaftsbilder von markanten Punkten aus gestatten oder deren Bebauung
besonders schiitzenswerte Landschaftsteile in ihrem Erscheinungsbild beein-
trachtigen wirde.

12  Natlrliche Grenzen, wie z.B. Wasserlaufe, Vegetationsgrenzen oder
Gelandekanten, sollen durch die bauliche Entwicklung nicht ohne zwingen-
den Grund uberschritten werden. Aullerdem sind auch kinstliche Grenz-
linien wie z.B. Stral3en, Bahnlinien oder Kanale zu beachten, wenn sie die
Landschaft oder das stadtebauliche Geflige gliedern.

13  Ortsrander sollen dem Verlauf der natirlichen, durch Topographie,
Vegetation oder Landbewirtschaftung gepragten Gliederung der Landschaft
entsprechen. Sie dirfen nicht allein durch Gebiets- oder Eigentumsgrenzen
bestimmt sein, da diese der landschaftlichen Gliederung nicht immer Rech-
nung tragen. Die Ortsrander sollen eindeutig begrenzt und ablesbar sein und
in der Regel mit standortheimischen Badumen und Strauchern begriint wer-
den. Gewachsene Ortsrander sollten nach Moéglichkeit erhalten werden. Orts-
erweiterungen setzen eine sorgfaltige Analyse der Topographie und der Sied-
lungsstruktur voraus. Hinweise zum Umgang mit Ortsrdndern enthalt das
Arbeitsblatt fur die Bauleitplanung Nr. 12 (vgl. Anhang - Arbeitsblatter und
Materialien).

14 In landwirtschaftlich gepragten Gemeinden oder Ortsteilen kann es zur
langfristigen Sicherung der landwirtschaftlichen Nutzung im Siedlungsbe-
reich wiinschenswert sein, unmittelbar angrenzendes Griinland (sog. Hof-
weiden) von Bebauung freizuhalten (vgl. Kapitel Ill 10/14 ff. Immissionsschutz
Landwirtschaft und IV 4.2/15 Dorfgebiete). Ebenso ist die Freihaltung von
Flachen an den gewachsenen Ortsrandern, die oft von Obstgéarten bestanden
sind, fir die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes wichtig.

15  Besondere Sorgfalt ist den Ortseinfahrten zu widmen. Sie werden zuwei-
len durch ausgedehnte Gewerbegebiete oder unmal3stabliche und mangel-
haft gestaltete gewerbliche Einrichtungen, wie z.B. Lagerhallen, Reparatur-
betriebe oder Tankstellen sowie grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit Par-
kierungsanlagen beeintrachtigt (vgl. Kapitel Il 4/6 und 7 Gestaltung und
Einflgen von Gewerbe / Industrie). Die gestalterische Einfligung derartiger
Nutzungen sollte durch situationsgerechte Anordnung und Héhenentwicklung
der Bebauung sowie durch Bepflanzung verbessert werden.
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16  Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemal? 8 14 Abs. 1 BNatSchG
Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen kénnen. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft sind dabei gemal3 8 15 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG grundsétzlich zu
unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch geeignete
MalRnahmen auszugleichen oder zu ersetzen (8 15 Abs. 2 BNatSchG).

Die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft sind in der bauleitplanerischen Abwéagung zu bericksichtigen
(8 18 Abs. 1 BNatSchG@G) ; sie sind Gegenstand der Umweltpriifung (8 1a Abs.
3 und § 2 Abs. 4 BauGB). Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellun-
gen im Flachennutzungsplan und Festsetzungen im Bebauungsplan; anstelle
von Darstellungen und Festsetzungen kénnen auch vertragliche Vereinbarun-
gen nach 8 11 BauGB oder sonstige geeignete MalBnahmen zum Ausgleich
getroffen werden (8§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB).

17 Bei der Anwendung der Eingriffsregelung muss sich die Gemeinde vor
allem mit Fragen der Bewertung von Natur und Landschaft auseinanderset-
zen. Eine Hilfestellung bietet der vom Staatsministerium fir Umwelt und
Gesundheit unter Mitwirkung der Staatsministerien des Innern sowie flr
Landwirtschaft und Forsten, des Bayerischen Stadtetags und des Baye-
rischen Gemeindetags herausgegebene Leitfaden ,Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung - Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” (vgl. Anhang
- Weitere Arbeitshilfen). Er stellt eine Methode bereit, mit der die Gemeinde
den erforderlichen Ausgleichsumfang auf Flachenbasis ermitteln kann.
Hierzu werden aufgrund einer Klassifizierung sowohl die Bedeutung der
betroffenen Flache fiir Natur und Landschaft als auch die Eingriffsschwere
bertcksichtigt. Daneben stellt der Leitfaden fur typische Planungsfalle auch
eine vereinfachte Vorgehensweise dar. Diese Bewertungshilfen werden
erganzt durch rechtliche Hinweise etwa zur Auswahl des Ausgleichsortes (auf
dem Baugrundstlck, im sonstigen Geltungsbereich des Eingriffsbebauungs-
plans, aul3erhalb desselben im sonstigen Gemeindegebiet oder sogar im
Gebiet einer anderen Gemeinde), zur Abwagung, zur Umsetzung des Abwa-
gungsergebnisses (durch Darstellungen / Festsetzungen, auf von der Ge-
meinde bereitgestellten Grundstiicken oder durch stéddtebaulichen Vertrag)
sowie zur Erstattung der Ausgleichskosten der Gemeinde. Der Leitfaden wird
mit den genannten Bewertungsverfahren den Gemeinden zur Anwendung
empfohlen. Es steht ihnen aber auch frei, andere sachgerechte und nachvoll-
ziehbare Methoden anzuwenden, da kein gesetzlich vorgeschriebenes
Bewertungsverfahren besteht.

18 Die Regelungen des 8 1a Abs. 3 BauGB und des § 135 a Abs. 2 BauGB
erleichtern den Gemeinden die vorausschauende Bereitstellung von Aus-
gleichsflachen und die vorgezogene Durchfliihrung von Ausgleichsmal3nah-
men (Okokonto), da die Kompensation in zeitlicher und auch raumlicher
Hinsicht auf rechtssicherer Grundlage von dem Eingriff abgekoppelt werden
kann. Hilfestellung bei Fragen im Zusammenhang mit der Aufnahme von
Flachen und MaRnahmen in ein Okokonto geben die vorlaufigen Vollzugshin-
weise des Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen (vgl.
Rundschreiben des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung
und Umweltfragen an die Gemeinden vom 19.11.98):

— Flachen bzw. MaBnahmen koénnen in ein Okokonto eingebracht werden,
wenn sie frihzeitig verfliigbar und aufwertungsfahig sind, bisher noch nicht
zur Kompensation von Eingriffen in Anspruch genommen wurden, auf
ihnen weder Eingriffe geplant noch absehbar sind und nicht bereits vor der
Verkiindung des BauROG (18.08.97) durchgefiihrt wurden.

Eingriffe in Natur und
Landschaft

Leitfaden ,Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung”

Okokonto
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—Flachen fir ein Okokonto sollen bereits vor Beginn der MaRnahme in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde als potenzielle Flachen
fir Kompensationsmalinahmen festgelegt werden. Dabei kann auf vorhan-
dene Unterlagen, wie einen aktuellen Landschaftsplan, die Biotopkartierung
sowie das Arten- und Biotopschutzprogramm zurlickgegriffen werden.

—Far die Kennzeichnung der Fldchen bietet sich die Darstellung im
Landschafts- bzw. Flachennutzungsplan an. Sind auf der Ebene des Fla-
chennutzungsplans die zu erwartenden Eingriffe bereits konkret absehbar
und modchte die Gemeinde diese Flachen zusatzlich planerisch absichern,
so kann sie dies mit einem aus dem Fldchennutzungsplan entwickelten
selbststdndigen Ausgleichsbebauungsplan oder einem selbststandigen
Grinordnungsplan nach Art. 4 Abs. 3 BayNatSchG erreichen.

— Mit der Flachenbereitstellung sowie der Durchfiihrung von Kompensations-
maRnahmen werden ,Einzahlungen” auf das Okokonto geleistet. Eine
~Abbuchung” erfolgt, indem die Gemeinde im Rahmen der Abwéagung den
zu erwartenden Eingriffen die gebotenen KompensationsmalRnahmen
zurechnet, die mit Inkrafttreten des Bebauungsplans dann anderweitig nicht
mehr zur Verfliigung stehen. Nicht im Eigentum der Gemeinde stehende Fla-
chen sind durch Eintragung einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit
zu sichern.

Weitergehende Hinweise enthalten die vom Bayerischen Gemeindetag und
Bayerischen Stadtetag herausgegebenen ,Handlungsempfehlungen fir ein
Okokonto” vom April 2000 (vgl. Anhang - Weitere Arbeitshilfen).

19 Die fir Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen festgesetzten Flachen wer-
den in einem Okoflachenkataster erfasst (Art. 9 BayNatSchG). Die nach § 17
Abs. 1 BNatSchG i.V.m. Art. 11 Abs. 1 BayNatSchG zustandige Behérde mel-
det die Daten dem Bayerischen Landesamt fir Umwelt. In den Fallen des
8 16 Abs. 1 BNatSchG erfolgt die Datentbermittlung durch die untere Natur-
schutzbehorde (Art. 9 Satz 3 BayNatSchG). Die Verpflichtung zur Ubermitt-
lung der Daten betrifft unmittelbar auch Gemeinden, wenn sie Flachen oder
Mafl3nahmen zum Ausgleich im Sinn des § 1a Abs. 3 BauGB in einem geson-
derten Bebauungsplan festsetzen oder Mal3nahmen auf von ihr bereitgestell-
ten Grundstlicken durchgefihrt werden (Art. 9 Satz 4 BayNatSchG@G). Die erfor-
derlichen Angaben sind in aufbereitbarer Form zu Gbermitteln. Hierzu wurde
ein Formblatt zur Meldung von Ausgleichsflaichen im Zusammenhang mit
Bebauungsplanen ausgearbeitet (siehe den unter Kapitel lll 2/17 erwahnten
Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft”). Dieses ist ausgeflllt nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans dem Bayerischen Landesamt fir Umwelt zuzuleiten.

20 81 Abs. 6 Nr. 7b BauGB sieht eine Berlicksichtigung der Erhaltungsziele
und des Schutzzwecks der Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Européaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
vor.

Auf 88 31 ff. BNatSchG@G, insbesondere § 36 Satz 1 Nr. 2, Satz 2 wird hinge-
wiesen. Die Gemeinde hat im Rahmen der Umweltpriifung zu klaren, ob auf-
grund der Planung eine erhebliche Beeintrachtigung des Gebiets erfolgen
kann. Ist dies der Fall, darf sie den Plan nur aufstellen, wenn er aus zwingen-
den Grinden des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses erforderlich ist und
zumutbare Alternativen nicht gegeben sind. Zu den Griinden des 6ffentlichen
Interesses zahlen solche sozialer oder wirtschaftlicher Art. Falls in einem sol-
chen Gebiet prioritdre Lebensraumtypen oder prioritdre Arten erheblich
beeintrachtigt werden, zahlen dazu nur die menschliche Gesundheit und die
offentliche Sicherheit oder mal3gebliche gliinstige Umweltauswirkungen. Fur
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die Berlcksichtigung sonstiger Griinde bedarf es der Beteiligung der Kom-
mission. Die EU-Kommission macht die FFH-Gebiete im Amtsblatt der
Europaischen Union bekannt. In der Verordnung Uber die Festlegung von
Europaischen Vogelschutzgebieten sowie deren Gebietsbegrenzungen und
Erhaltungszielen (VoGEV) werden die Vogelschutzgebiete fir Bayern rechts-
verbindlich festgelegt. Ergédnzend wird auf die Gemeinsame Bekanntma-
chung zum Schutz des Européaischen Netzes “Natura 2000” vom 04.08.2000
(vgl. Anhang - Vorschriften) hingewiesen. Wurde bereits ein Schutzgebiet zur
Sicherung von Natura 2000-Gebieten ausgewiesen, kann es im Rahmen der
Bauleitplanung zur Normenkollision mit der Schutzverordnung kommen. Ein
Bebauungsplan ist nichtig, soweit er den Regelungen der hdherrangigen
Schutzgebietsverordnung widerspricht (vgl. Kapitel 11l 2/3).

21 Die Verbote zum Schutz besonders geschltzter Tier- und Pflanzenarten
stellen auf Tathandlungen ab und werden daher durch die Bauleitplanung
nicht unmittelbar berihrt. Sie kbnnen aber als nicht ausraumbare Vollzugs-
hindernisse der Erforderlichkeit der Bauleitplanung entgegenstehen (vgl.
Kapitel 1 3/10). Nahere Hinweise zur Berlicksichtigung des Artenschutzes bei
der Vorhabenszulassung sind der geplanten Internet-Arbeitshilfe des Baye-
rischen Landesamtes fur Umwelt unter www.lfu.bayern.de\natur\index.htm
zu entnehmen.

22 Um ein gesundes Klima im Siedlungsbereich zu erhalten, die Aufhei-
zung der Luft zu vermindern und Luftverunreinigungen abzubauen, muss ein
maoglichst ungehinderter Luftaustausch mit der freien Landschaft gewahrlei-
stet sein. Besondere Bedeutung fir die Frischluftzufuhr in den Siedlungs-
bereichen kommt hierbei der Kaltluft zu. Kaltluft entsteht Gber Wiesen (bei
Nacht) und Waldern (bei Tag) und flie3t zu den tieferen Stellen des Gelandes.
Hindernisse wie z.B. ungiinstig angeordnete Gebaude fihren zum Kaltluftstau
und mindern den Luftaustausch. Taler und Hangeinschnitte, die den Kaltluft-
strom in den Siedlungsbereich lenken, sollten daher von Hindernissen wie
z.B. gréReren Baukorpern quer zur Strémungsrichtung freigehalten werden.
An den bewaldeten Hangen ist ein ausreichend grofRer Abstand zwischen Be-
bauung und Waldrand vorzusehen, um den Kaltluftabfluss zu erleichtern. Die
Bebauung sollte in diesen Fallen die Baumhohe nicht Gberschreiten und
durch Luftungsschneisen in der Falllinie aufgelockert werden.

23  Auch aul3erhalb des Siedlungsbereichs sind die landschaftlichen Gege-
benheiten zu bericksichtigen und maoglichst erlebbar zu machen. Charak-
teristische landschaftliche Elemente wie z.B. Bachlaufe, Mulden, Terrassen
oder Moréanenhtigel sollten erhalten werden und in der Lage sein, auch wei-
terhin ihre Funktionen im Naturhaushalt erflllen zu kénnen. Im Siedlungsbe-
reich kdnnen sie als gliedernde Elemente ausgebildet werden. Stral3enfiih-
rung und Stellung der Baukérper sollen auf den natlrlichen Gelandeverlauf
Rucksicht nehmen. Dadurch kénnen stérende Abgrabungen, Aufschttun-
gen, Stitzmauern oder aufwandige Leitungsfiihrungen vermieden werden.

24  Starkere Hanglagen sollen, soweit sie GUberhaupt flir eine Bebauung in
Betracht kommen, madéglichst parallel zu den Hoéhenlinien erschlossen wer-
den. Bei dieser Losung, die auch erschlieBungstechnisch glinstiger ist, treten
die Strallenflaichen im Orts- und Landschaftsbild weniger stérend in
Erscheinung. Negative Auswirkungen infolge einer Kulissenwirkung gegen-
ber historischen Ortsbildern oder Einzelbauten und gegenliber der
Hangkrone sind maéglichst zu vermeiden.

25 Die Anforderungen des Bodenschutzrechts zur Gefahrenabwehr und
zur Vorsorge richten sich nicht unmittelbar an die Gemeinde als Tragerin der
Bauleitplanung. Allerdings ist nach § 4 Abs. 4 BBodSchG bei der Erfullung der

Artenschutz

Klima im Siedlungsbereich

Landschaftliche
Gegebenheiten, Topografie

Bodenschutz, Altlasten

37



I 3

Wohnflachenbedarf

Innenentwicklung

Anbindung an bestehende
Wohngebiete

Offentliche Verkehrsmittel

Wohnumfeld

38

boden- und altlastenbezogenen Pflichten zur Gefahrenabwehr das konkrete
Schutzbedurfnis mal3geblich, das sich aus der jeweils planungsrechtlich
zulassigen Nutzung und damit auch aus den Festsetzungen eines Bebau-
ungsplanes ergibt (vgl. die gebietsbezogene Differenzierung nach Anhang 2
Nr. 1 der BBodSchV). Dies kann die Gemeinde in der Bauleitplanung nicht
unberlicksichtigt lassen. Ein demgegenliber weiter Spielraum steht der
Gemeinde in ihrer Abwagung bei der Frage zu, inwieweit sie Gber die fachli-
chen Anforderungen der BBodschV noch hinausgehend strengere Anforde-
rungen zugrunde legen méchte. Eine solche Vorsorgeplanung ist im Rahmen
des Gebots der gerechten Abwagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB madglich.

3 Wohnen

1 Der Wohnflachenbedarf der Gemeinden ist in unterschiedlichem Mal3e
von der Bevoélkerungsentwicklung, der zunehmenden Zahl an Kleinhaushalten
und steigenden Raumanspriichen der Wohnbevdlkerung bestimmt. Auch
dort, wo nur noch mit einem geringen oder keinem Wachstum gerechnet wer-
den kann und daher vorwiegend Ersatz- und Auflockerungsbedarf besteht,
kénnen bauliche Weiterentwicklungen aufgrund entsprechender stadtebauli-
cher Planungen und MalBnahmen erforderlich sein. Kommunen sollten daher
die Wohnraumentwicklung aktiv steuern und entsprechende Wohnraument-
wicklungskonzepte als festen Bestandteil von kommunalen Entwicklungskon-
zepten oder stadtebaulichen Rahmenpldanen vorsehen. Die Instrumente eines
kommunalen oder gemeindelibergreifenden Fldchenmanagements sollten
besonders hier zum Einsatz kommen (vgl. Kap. lll 1/4 f/ Kap. IV 3/1 ff.).

2 Flachenreserven, die in den vorhandenen Siedlungsgebieten bestehen,
sind vorrangig auszuschopfen (vgl. LEP B VI 1.1). Das gilt nicht nur fiir den
stadtischen Bereich, sondern auch fir landliche Siedlungseinheiten z.B. mit
nicht genutzter Bausubstanz von aufgegebenen landwirtschaftlichen Betrie-
ben. Sicherung, Verbesserung und Erweiterung vorhandener Wohnfunk-
tionen sind oft Voraussetzungen fir eine wirtschaftlichere Ausnutzung beste-
hender Infrastruktureinrichtungen, die sonst aufgrund von Uberalterung oder
Abwanderung der Wohnbevoélkerung nicht mehr ausgelastet waren.

3 Neue Wohnbauflachen sollen méglichst bestehenden Wohngebieten an-
gegliedert werden, damit vorhandene Infrastruktureinrichtungen besser ge-
nutzt und der ErschlieBungsaufwand verringert werden. Dabei sollen Einhei-
ten gebildet werden, die eine Gberschaubare Gliederung und Gestaltung er-
madglichen und eine wirtschaftliche Ausstattung mit den Gemeinbedarfsein-
richtungen des ndheren Wohnumfeldes, z.B. mit Kinderspielplatzen, erlauben.

4 Neue Wohnsiedlungseinheiten sollen mit offentlichen Verkehrsmitteln
erschlossen und den Arbeitsstatten glinstig zugeordnet werden. Besonders
in den Siedlungsschwerpunkten der grof3en Verdichtungsrdume sollen neue
Wohngebiete in glinstiger Entfernung zu den Haltestellen der schienenge-
bundenen o6ffentlichen Personennahverkehrsmittel ausgewiesen werden. In
der Nahe der Haltestellen ist grundsatzlich eine gré3ere Dichte der Bebauung
sinnvoll (vgl. LEP B VI 1.2).

5 Bei der stadtebaulichen Planung ist auf eine den Wohnbedirfnissen der
Bevolkerung entsprechende Gestaltung und Ausstattung des Wohnumfeldes
Wert zu legen. In den bestehenden Wohngebieten sollte das haufig vernach-
lassigte Wohnumfeld durch geeignete Mal3nahmen flir alle Altersgruppen
verbessert werden. Dazu zahlen insbesondere die Ausstattung mit Spiel- und
Erholungsflachen, die Beseitigung von Barrieren, eine angemessene Bepflan-
zung, MalBnahmen zur Verkehrsberuhigung (vgl. Kapitel 1l 9/12 Verkehrsbe-
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ruhigter Bereich) und die Schaffung von differenziert nutzbaren Freiflachen in
den Innenbereichen. Zum Wohnumfeld gehéren auch Spielplatze und Ein-
richtungen zur Kinderbetreuung. Es empfiehlt sich flir solche Anlagen bei der
Ausweisung neuer Baugebiete entsprechend Flachen innerhalb des Bauge-
biets vorzusehen und im Bebauungsplan als "Gemeinbedarfsflachen" festzu-
setzen. Ein mdglicherweise bestehender Konflikt zwischen der Wohnbebau-
ung einerseits und der Nutzung dieser Flachen andererseits kann so auf der
Ebene der Bauleitplanung effizient gelést werden. Dabei ist zu berlcksichti-
gen, dass die mit der Benutzung einer solchen Einrichtung verbundenen
Gerausche ortsliblich und sozialadaquat und somit von den Nachbarn hinzu-
nehmen sind (vgl. BVerwG; Urteil vom 12.12.1991, 4 C5/88). Ausnahmen gel-
ten allenfalls dann, wenn eine besonders ruhebedirftige Umgebungsbe-
bauung (z.B. Krankenhaus mit intensivmedizinischer Betreuung) vorhanden
ist. Vor allem in den Randbereichen der Innenstadte ist die Anlage von diffe-
renziert nutzbaren Freianlagen Voraussetzung daflir, dass die Wohnfunktion
langfristig erhalten und verbessert werden kann.

6 Wohngebiete sollen in ihrer Gliederung und rdumlichen Gestaltung vor
allem den Bedurfnissen der Bewohner entsprechen. Eine raumbildende Bau-
weise ist in vielerlei Hinsicht vorteilhaft. Es entstehen baulich gefasste Frei-
raume. Damit kdnnen Bereiche von stérenden Einwirkungen abgeschirmt und
so gestaltet werden, dass sie flir vielseitige Nutzungen, insbesondere auch flr
nachbarschaftliche Kontakte und das Spielen der Kinder geeignet sind. Vorhan-
dene landschaftliche Elemente und Gestaltwerte sollen in die 6ffentlichen Be-
reiche einbezogen werden. Auf eine sinnvolle Zuordnung der privaten Frei-
flachen zu den Wohngebéauden ist zu achten. Hinweise zur Gestaltung und
Nutzung wohnungsnaher Freirdume gibt das Arbeitsblatt fiir die Bauleit-
planung Nr. 10 ,Wohnumfeld” (vgl. Anhang - Arbeitsblatter und Materialien).

7 Bei der Wahl der Hausformen und der Stellung der Gebaude sollen o6rtli-
che Besonderheiten aufgegriffen und weitergefiihrt werden. Es kommmt neben
der Baugestaltung im Einzelnen vor allem auf die Qualitdt des stadtebauli-
chen Gesamtkonzepts an. Bei sorgfaltiger Planung kénnen durch die Stellung
der Gebaude und die Fiihrung der Stral3e gut gestaltete 6ffentliche Rdume
geschaffen und zugleich die Beeintrachtigungen der privaten Bereiche ver-
ringert werden. Bei gréReren Dichten, die vor allem zur Verminderung der
Flacheninanspruchnahme und der Kosten angestrebt werden sollen, kbnnen
verdichtete Bauweisen, z.B. mit Winkel-, Ketten- und Reihenhdusern, einen
hoheren Wohnwert bieten als das freistehende Einfamilienhaus.

8 Fir eine energieeffiziente Bauweise sind grélBere Baukoérpervolumen wie
Mehrfamilienhduser oder Reihenhauser geeignet, da diese ein glnstigeres
Verhéltnis von Hullflache zu Volumen aufweisen. Bei kompakten Baukdrper-
volumen ist die kostenintensive Aul3enflache kleiner und die Warmeverluste
Gber die AuRenhaut sind geringer. Einfluss auf die Energieeffizienz hat auch
die Orientierung der Gebaude (vgl. Anhang - Arbeitsblatter und Materialien
fur die Bauleitplanung - Arbeitsblatt Nr. 17).

9 Nach Maoglichkeit sollen sozial stabile Bevolkerungsstrukturen erhalten
oder geschaffen werden (8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB). In Wohngebieten soll daher
eine Mischung vielféltiger Wohnformen und Wohnungsarten angestrebt wer-
den, die den Wohnanspriichen verschiedener Bevélkerungsgruppen und
Haushaltstypen gerecht wird. MalBnahmen des o6ffentlich geférderten sozialen
Wohnungsbaus sollen dabei in ausgewogener Mischung mit sonstigen
Wohnungsbauvorhaben ermdéglicht werden, insbesondere auch in Einfami-
lienhausgebieten und in den innerdrtlichen Bereichen. Eine vielfaltige
Mischung der Wohnformen tragt zur langfristigen Stabilisierung der Alters-
struktur und damit zu einer wirtschaftlichen Auslastung der erforderlichen
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altersspezifischen Gemeinbedarfseinrichtungen bei. Die stadtebauliche
Planung soll auch den Wohnungsbau fiir Personengruppen mit besonderem
Wohnbedarf, z.B. fir alte Menschen, Menschen mit Behinderung oder
Studenten berucksichtigen. Hierflir kbnnen Standorte im Bebauungsplan fest-
gelegt werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB).

4 Arbeiten

1 Den Bedurfnissen der Wirtschaft und der Sicherung und Entwicklung
eines vielseitigen, regional ausgewogenen Angebots an Arbeitsplatzen muss
ein angemessenes Angebot an Flachen zur Errichtung von Arbeitsstatten ge-
genlberstehen. Insbesondere zur Verminderung des Verkehrsaufkommens
sollte es angestrebt werden, die Funktionen Wohnen und Arbeiten wieder
nadher zusammenzubringen. Eine starkere Mischung dieser Funktionen ist vor
allem in den Stadtzentren und den Randbereichen der Innenstadte wiin-
schenswert. Innerhalb der in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) be-
stimmten Grenzen kénnen Arbeitsstatten beispielsweise auch in Mischgebie-
ten oder allgemeinen bzw. besonderen Wohngebieten errichtet werden.
Soweit von den Betrieben mehr als nicht wesentliche Stérungen (z.B. auf-
grund eines grolBeren Verkehrsaufkommmens) ausgehen, sind diese aber in
Gewerbegebieten bzw. Industriegebieten anzusiedeln.

2 Nach dem Landesentwicklungsprogramm (LEP B VI 2.4) sollen grol3fla-
chige Gewerbegebiete in der Regel nur in geeigneten Zentralen Orten mit
guter Uberregionaler Verkehrsanbindung ausgewiesen werden. Daneben
sind bei der Standortwahl die technische Ver- und Entsorgung (insbesonde-
re Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung) und die notwendigen Vor-
kehrungen gegen nachteilige Auswirkungen (vgl. Kapitel Ill 10 Immissions-
schutz) zu berlcksichtigen. Die Gebiete sollen ausreichende Ausdehnungs-
maoglichkeiten fir die vorhandenen und anzusiedelnden Betriebe auch im
Hinblick auf den langerfristigen Bedarf bieten. Weiterhin ist in den Stadt- und
Umlandbereichen die Ausweisung gewerblicher Siedlungsflachen mdéglichst
mit dem Bedarf an Wohnsiedlungsflachen abzustimmen (LEP B IV 2.3).

3 Auch gewerbliche Bauflachen sollen den im Zusammenhang bebauten
Ortsteilen schon wegen der Verkehrsbeziehungen und der Versorgungsein-
richtungen so eng wie maoglich zugeordnet werden. Die Anforderungen des
Immissionsschutzes und die Maoglichkeiten der Abschirmung zu anderen
Nutzungsarten sowie das Orts- und Landschaftsbild sind hierbei zu beachten.

4  Zur Reduzierung des Flachenverbrauchs, zur Verminderung von Erschlie-
Bungs- und Infrastrukturkosten und zur Entwicklung sowohl quantitativ als
auch qualitativ GUberzeugender Gewerbegebiete konnten in vielen Féllen in-
terkommunale Gewerbegebiete (LEP B VI 2.5) und Konzepte mit ahnlicher
Zielrichtung, z.B. regionale Gewerbeflachenpoole beitragen. Die Handlungs-
spielrdume zeigt die von der Obersten Baubehérde herausgegebene Bro-
schire ,Gewerbeflichenmanagement in interkommunaler Zusammenarbeit”
auf (vgl. Anhang - Weitere Arbeitshilfen). Auch hier kdnnen die Instrumente
eines kommunalen oder gemeindelbergreifenden Flachenmanagements
angewendet werden (vgl. Kap. Il 4 ff/ Kap. IV 3).

5 Industrie- und Gewerbegebiete sollen an értliche Hauptverkehrsstral3en
und an Uberértliche StralBen oder andere Verkehrsysteme so angebunden
sein, dass sich kurze Wege ohne Belastung des ortlichen Verkehrsnetzes er-
geben. Insbesondere darf der ErschlieBungsverkehr vorhandene Wohnbe-
reiche und schutzbediirftige Einrichtungen nicht beeintrachtigen.
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6 Um Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu vermeiden
und die in der Regel schwierige Einfligung zu erleichtern, soll niedrig gele-
genes, flaches Geldande bevorzugt werden, das maéglichst auch vor Einblick
geschitzt ist. Hanggelande ist zudem wegen der aufwendigen ErschlieBung
und der Schwierigkeiten bei der Bebauung, besonders bei grof3flachigen
Betriebsgebauden, weniger geeignet. Die fir das Ortsbild wesentlichen
Blickbeziehungen und Ortsrander sowie schitzenswerte Landschaftsteile mit
ihren Randbereichen sollen nicht beeintrachtigt werden. Die ungegliederte
bandartige Entwicklung von Betrieben insbesondere entlang der
Ortseinfahrten soll vermieden werden (vgl. LEP B VI 1.5) (vgl. Kapitel 1ll 2/15
Ortseinfahrten).

7  Industrie- und Gewerbegebiete sowie die einzelnen Betriebe sind in Um-
fang und Gestalt oft nur schwer in das Orts- und Landschaftsbild einzufligen.
Regelmaldig wird daher die fir das Ortsbild bestimmende mogliche Hohen-
entwicklung im Bebauungsplan festzusetzen sein. Dabei sind vorgesehene
oder spater erforderliche Kamine, Kiihltiirme und Ahnliches zu bertcksichti-
gen. Auch bei der Farbgebung und bei den Anlagen flr die Aul3enwerbung
ist dem Landschaftsbild Rechnung zu tragen. Besondere Bedeutung kommt
aulBerdem der Gliederung durch Griinziige und der intensiven Bepflanzung
mit standortgemalen Baumen und Strduchern zu. Zahlreiche Beispiele zei-
gen, dass auch unter Berlcksichtigung schwieriger betrieblicher Erforder-
nisse umweltfreundliche und gut gestaltete L6sungen maoglich sind. Weitere
Empfehlungen sowie Beispiele enthéalt das Arbeitsblatt fiir die Bauleitplanung
Nr. 14 ,Gewerbegebiete” (vgl. Anhang - Arbeitsblatter und Materialien).

5 Orts- und Stadtzentren

1 Die zentralen Ortsbereiche sollen neben der Funktion als Wohnstandort
als Mittelpunkte des kulturellen und geschéaftlichen Lebens und als Zentren
fur die Versorgung der Bevolkerung mit Waren und Dienstleistungen erhalten
und weiterentwickelt werden.

2 Eine madglichst vielfaltige und kleinteilig gemischte Nutzung sollte in Orts-
und Stadtzentren angestrebt werden. Je nach GréBe und Aufgabe des
Ortszentrums gehoren hierzu vor allem Einrichtungen des Einzelhandels, der
Gastronomie und des Dienstleistungsbereichs sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe. Die Zentren sind aul3erdem Standorte der o6ffentlichen Ver-
waltung mit Publikumsverkehr, der Kultur, der Erwachsenenbildung und der
Freizeitgestaltung. Eine ausgewogene Nutzungsstruktur, zu der insbesondere
(larmschutzgerecht angeordnete) Wohnungen gehéren (vgl. Kapitel Il 10/10
Larmschutz durch Bauweise und Stellung der Baukérper), soll zur Entfaltung
und Aufrechterhaltung des o&ffentlichen Lebens auch aufRerhalb der Ge-
schéftszeiten beitragen. Sie soll zudem der wiinschenswerten gleichmal3igen
Auslastung und Mehrfachnutzung der erforderlichen ErschlieBungseinrichtun-
gen, besonders der Parkplatze und der 6ffentlichen Verkehrsmittel, dienen.

3 Vorhandene Wohnfunktionen in den zentralen Ortsbereichen sollen erhal-
ten, verbessert und, wo es moglich ist, ausgebaut werden. Besonders ist auch
auf die Erhaltung und Verbesserung der Existenzbedingungen fir kleinere
Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gaststattenbetriebe zu achten, die zur
Vielfalt des Erscheinungsbildes und des Warenangebots beitragen und der
Nahversorgung der Wohnbevolkerung, vor allem auch der alten Menschen, in
den zentralen Ortsbereichen dienen. Offentlich-private Standortkooperationen
kénnen die funktionale Starkung der zentralen Ortskernbereiche unterstitzen
und die Standortverantwortung der privaten Akteure erhéhen.

Einfligen von Gewerbe und
Industrie in das Orts- und
Landschaftsbild

Gestaltung, Griinordnung

Nutzungsmischung

Kernbereichsfunktion

41



I 6

Historische Ortszentren

Stadtteilzentren

Dorfliche Kernbereiche

Nutzung vorhandener
Bausubstanz

42

4  Historisch gewachsene Ortszentren sollen in ihrer unverwechselbaren
Gestalt erhalten werden; dabei ist besonders auf die Bauten, Strallen und
Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer und stadtebaulicher Bedeutung zu
achten. Insoweit kann sich der Erlass ortlicher Bauvorschriften empfehlen, die
auch in einen Bebauungsplan aufgenommen werden kénnen (Art. 81 BayBO).

5 In groBeren Stadten sollen zur Entlastung des Stadtzentrums und zur Ver-
besserung der Versorgung der Bevoélkerung in anderen Gebieten der Stadt
Stadtteilzentren ausgebaut werden. Sie sollen ein mdglichst breit gefachertes
Angebot von Waren und Dienstleistungen anbieten. Zu Stadtteilzentren, aber
auch zu Zentren fiir die Nahversorgung der Wohnsiedlungsbereiche in kleine-
ren Stadten, sollen vor allem die Kernbereiche von ehemals selbstandigen
Ortsteilen entwickelt werden, die aufgrund ihrer historischen Bausubstanz und
gewachsenen Struktur noch eine unverwechselbare Gestalt besitzen und
meist eine glinstige Lage im Ort haben.

6 Sowohl im landlichen Raum als auch besonders in den Verdichtungsrau-
men sind die Dorfkerne von Funktions- und Gestaltverlust bedroht. Daher sol-
len die planungsrechtlichen Voraussetzungen dafiir geschaffen werden, dass
eine noch bestehende landwirtschaftliche Nutzung in den Dorfkernen so weit
wie maoglich erhalten werden kann. Das verlangt bei den heutigen Betriebs-
formen in der Regel sorgfaltige Uberlegungen bei der Auswahl von Art, Um-
fang und Standort von anderen Nutzungen, insbesondere der Wohnnutzung.
Bestehende landwirtschaftliche Betriebe sollten aus der Ortslage grundsatz-
lich nicht hinausgedréngt werden. Eine Aussiedlung sollte nur bei besonde-
rem betrieblichem oder 6ffentlichem Interesse erfolgen, z.B. wenn die nachtei-
ligen Auswirkungen der landwirtschaftlichen Nutzung die sonstige Funktions-
fahigkeit des Dorfkerns gefahrden. Hierbei ist zu beachten, dass in Dorfgebie-
ten nach § 5 BauNVO auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Be-
triebe vorrangig Ricksicht zu nehmen ist (vgl. Kapitel IV 4.2/15 Dorfgebiete).

7 Ehemals landwirtschaftliche Wohn- und Betriebsgebaude im Dorf, die fiir
das Ortsbild von Bedeutung sind oder aus Griinden der Denkmalpflege erhal-
ten werden sollen, missen haufig einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. In
Frage kommen neben der Wohnnutzung z.B. nicht stérende Handwerksbe-
triebe, Einzelhandel und Raume fir landwirtschaftliche Direktvermarktung so-
wie freie Berufe oder gemeindliche Einrichtungen, wie beispielsweise Frei-
zeitheime, Gemeindeséle, Seniorentreffs mit Sozialstation und Kinderbetreu-
ungseinrichtungen.

8 Vor allem die Gemeinde und andere 6ffentliche Aufgabentrager kdnnen
zur Erhaltung und Belebung der Dorfkerne beitragen und ihnen mogliche Er-
satzfunktionen zuweisen, die geeignet sind, erhaltenswerte Bausubstanz zu
nutzen. Die Wohnnutzung in den Dorfkernen soll durch Modernisierungs-
malRnahmen und MalRnahmen zur Verbesserung des Wohnumfeldes erhalten
und geférdert werden. In die Planung sollen nicht mehr genutzte Hauswiesen
oder Obstgéarten sowie Gewasser und ihre Uferstreifen, Dorfplatze und Anger
als bereichernde Elemente einbezogen werden.

6 Zentrale Einrichtungen

1  Zu den zentralen Einrichtungen zahlen 6ffentliche und private Dienstleis-
tungen (z.B. Schule, Kindergarten, Post, Arztpraxis) ebenso wie Einzelhan-
delsgeschéafte oder Handwerksbetriebe (vgl. Kapitel IV 3/6 und 7 Bedarfs-
ermittlung zentraler Einrichtungen). Sie sollen so angeordnet werden, dass
sie fur maoglichst viele Benutzer in moglichst kurzer Zeit auf glinstige Weise
erreichbar sind. Sind im Gemeindegebiet mehrere zentrale Einrichtungen der
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gleichen Art erforderlich, so sollen ihre Standorte mdglichst so gewahlt wer-
den, dass sich unter Berlicksichtigung der Bevoélkerungsverteilung und der
Kapazitat der Einrichtungen eine gleichmal3ige Versorgung ergibt. Einrich-
tungen der Grundversorgung sollen in ihrem Einzugsbereich gefahrlos zu
FulR erreichbar sein, insbesondere auch fir Kinder, alte Menschen sowie
Menschen mit Behinderung.

2 Die zentralen Einrichtungen sollen Uber ihre engere Zweckbestimmung
hinaus auch Mdglichkeiten fiir soziale Kontakte bieten. Sie sollen daher im
grofReren Zusammenhang betrachtet und mit dem 6ffentlichen Straldenraum,
den FuBwegen und den angrenzenden offentlichen Freiflachen in enge
Beziehung gesetzt werden.

3 Funktionsfahigkeit, Wirtschaftlichkeit und Attraktivitat zahlreicher zentra-
ler Einrichtungen hangen weitgehend von ihrer Auslastung ab. Deshalb mis-
sen bei der Planung die fir eine wirtschaftliche Nutzung erforderlichen
Schwellenwerte und die Moglichkeiten einer guten Auslastung sowie die
Erreichbarkeit dieser Einrichtungen bedacht werden. Dabei missen auch die
Bevolkerungsentwicklung und der Altersaufbau in Rechnung gestellt werden.
In sanierungsbedirftigen Gebieten kann eine gute Versorgung mit zentralen
Einrichtungen zur Verbesserung der Attraktivitat beitragen.

4 Um die offentlichen zentralen Einrichtungen besser und wirtschaftlicher
zu nutzen, soll schon bei der Bauleitplanung eine mégliche Mehrfachnutzung
(z.B. die Nutzung eines Hallenbades durch mehrere Schulen, Vereine und die
Offentlichkeit) oder Mehrzwecknutzung (z.B. Nutzung einer Schulturnhalle
auch fur andere Veranstaltungen) bedacht und angestrebt werden. In Gebie-
ten, in denen der Bedarf die Schaffung selbststdndiger Einrichtungen nicht
rechtfertigt, hat die Mehrfach- und Mehrzwecknutzung besondere Bedeu-
tung. Durch enge rdumliche Zuordnung der Einrichtungen zueinander kann
auch eine wechselnde Belegung und damit eine Reduzierung der erforderli-
chen Kfz-Stellplatze erreicht werden.

5 In zentralen Ortsbereichen, besonders in Sanierungsgebieten, bietet es
sich haufig an, bestimmte zentrale Einrichtungen in leer stehenden Baudenk-
malern und anderen fiir das Ortsbild wesentlichen Gebauden unterzubrin-
gen, denen damit eine angemessene und auf Dauer gesicherte Nutzung ge-
geben werden kann. Da diese Bauten meistens besondere raumliche und ge-
stalterische Qualitaten besitzen, werden dort untergebrachte Einrichtungen
von der Bevolkerung erfahrungsgemald gern angenommen (vgl. Kapitel Il
14/10 ff. Erhalt von Baudenkmalern).

6 Durch die Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsgrof3projekten
im Sinne von 8 11 Abs. 3 BauNVO (wie z.B. Einkaufszentren, grol3flachige
Handelsbetriebe und sog. Factory-Outlet-Center) soll die Funktionsfahigkeit
der Zentralen Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung
im Einzugsbereich dieser Einrichtungen nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den (vgl. LEP B Il 1.2.1.2). Vor ihrer Errichtung ist nach 8 1 Nr. 19 der Raum-
ordnungsverordnung (RoV) ein Raumordnungsverfahren durchzufiihren. Die
Ausweisung von Flachen fur Einzelhandelsgrof3projekte soll in stédtebaulich
integrierter Lage mit einer den ortlichen Gegebenheiten entsprechenden
Anbindung an den &éffentlichen Personennahverkehr erfolgen. Ein gro3flachi-
ger Einzelhandelsbetrieb kann auch dann vorliegen, wenn es sich um eine
~Funktionseinheit” aus mehreren Betrieben handelt.

7 Es empfiehlt sich, fir eine ortsvertragliche Entwicklung des Einzelhandels
im Vorfeld von derartigen Ansiedlungen ein gesamtgemeindliches Einzelhan-
delsentwicklungskonzept zu erarbeiten. Bei der Bauleitplanung fiir Einzelhan-

Auslastung der Infrastruktur

Mehrfachnutzung,
Mehrzwecknutzung

Nutzung vorhandener
Substanz

Einzelhandelsgro3projekte,
andere GroB3projekte

43



7

Grol3flachige
Gemeinbedarfseinrichtungen

Wochenendhausgebiete

Gebiete fur Ferienwohnungen
und Ferienhauser

44

delsgrof3projekte ist das interkommunale Abstimmungsgebot besonders zu
beachten (8 2 Abs. 2 BauGB, siehe auch Kap. Il 4 Abstimmung mit benach-
barten Gemeinden): Gemeinden kdnnen sich im Zuge dessen bei entspre-
chenden Planungen der Nachbargemeinde auch auf Auswirkungen auf ihre
zentralen Versorgungsbereiche berufen. Wegen der materiellen Anforderun-
gen an die Planung von Einzelhandelsgro3projekten wird auf die Gemeinsame
Bekanntmachung vom 6. Juli 1992 verwiesen (vgl. Anhang - Vorschriften). Zu
den Voraussetzungen der Stadtebauférderung und der Stadterneuerung hin-
sichtlich der Einzelhandelsentwicklung einer Kommune wird auf die
Stadtebauférderungsrichtlinien StBauFR 2007 hingewiesen.

8 Von publikumsintensiven Freizeitanlagen und anderen Grof3projekten kén-
nen ebenfalls erhebliche stadtebauliche Auswirkungen ausgehen. Die Stand-
ortwahl setzt daher eine besonders sorgfaltige Abwéagung der 6ffentlichen und
privaten Belange voraus, die von diesen Projekten berlhrt werden kénnen.

7 Nutzungen besonderer Art

1 Besondere Beachtung in der stadtebaulichen Planung verdienen die Ge-
meinbedarfseinrichtungen mit groRem Flachenbedarf, wie z.B. Kranken-
hauser, Hochschulen, Messebauten und Sportanlagen (Stadien), fir die hau-
fig Sondergebiete nach &8 11 BauNVO ausgewiesen werden. Bei Einrichtun-
gen dieser Art ist besonders auf die Einflgung in die Landschaft, auf einen
ausreichenden Immissionsschutz und auf die Gestaltung des Ortsbildes zu
achten. Zu berlcksichtigen sind auch die Auswirkungen des ErschlieBungs-
verkehrs auf benachbarte Baugebiete und Einrichtungen.

2 Die zu diesen Gemeinbedarfseinrichtungen gehérenden Wege und
Freiflachen sollen so weit wie moglich fir die Offentlichkeit zuganglich sein.
Bei daflir geeigneten Einrichtungen, z.B. bei Hochschulen, soll auch die Nut-
zung far die Erholung, Bildung oder kulturelle Betdtigung der Allgemeinheit
angestrebt und durch glinstige stadtebauliche Zuordnung ermoglicht wer-
den. Es soll vermieden werden, dass durch abgeschlossene und undurchlas-
sige grof3¥flachige Gemeinbedarfseinrichtungen wichtige FulBwegbeziehun-
gen und der Zugang zur freien Natur behindert oder beeintrachtigt werden.

3 Wochenendhausgebiete sind nach 8§ 10 BauNVO als Sondergebiete fest-
zusetzen. Wochenendhauser sind nicht flir einen Daueraufenthalt vorgesehen
und daher in der Regel wesentlich kleiner als Wohnhéauser. Es hat sich aber
gezeigt, dass besonders in der Nahe der gréBeren und mittleren Stadte viel-
fach Wochenendhausgebiete im Laufe der Zeit zu Wohngebieten umfunktio-
niert werden. Bei der Standortwahl, der Einbindung in die Landschaft und den
Moglichkeiten zur ErschlieBung sollte dies nicht unberiicksichtigt bleiben.

4  Auch Wochenendhausgebiete sind grundsétzlich an vorhandene, im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteile anzubinden (vgl. LEP B VI 1.1) und mdoglichst
in FuBwegentfernung zu den Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen der
Gemeinde liegen. Ist durch Festsetzungen sichergestellt, dass Wochenend-
hausgebiete sich nicht zu Wohngebieten entwickeln, so werden an die
ErschlieBung im Allgemeinen geringere Anforderungen als bei Wohngebie-
ten gestellt werden kénnen. Eine zentrale Wasserversorgung ist jedoch stets
erforderlich, der Anschluss an eine zentrale Abwasserbeseitigungsanlage soll
ebenfalls gewahrleistet sein.

5 Ferienwohnungen und Ferienhduser unterscheiden sich von eigen ge-
nutzten Freizeitwohngelegenheiten dadurch, dass sie aufgrund ihrer Lage,
Grolde, Ausstattung, ErschlieBung und Versorgung flir einen Erholungsauf-
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enthalt geeignet und dazu bestimmt sind, Gberwiegend und auf Dauer einem
wechselnden Personenkreis zu dienen.

6 Die Anlage von Kleingarten ist vor allem in Gemeinden mit zentral6rtli-
cher Funktion und stéadtischer Siedlungsstruktur von Bedeutung. Kleingarten
dienen im weiteren Sinne der Befriedigung der sozialen Bediirfnisse der
Bevolkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB), insbesondere denen der Familien mit
Kindern, der alten Menschen und der Personengruppen mit niedrigem Ein-
kommen. Sie sind in den Bauleitplanen als Grinflaichen mit entsprechender
Zweckbestimmung auszuweisen. Kleingartenanlagen sollen den Wohngebie-
ten, denen sie als Ergdnzung dienen, unmittelbar oder in glnstiger Entfer-
nung zugeordnet werden. Sie sollen mdglichst an Griinziige angeordnet und
der Offentlichkeit so weit wie moglich zuganglich sein.

7 Kleingartenanlagen sind als Erholungsflachen schutzbediirftig und sollen
vor stérenden Umwelteinwirkungen, wie etwa dem Larm von nahe gelege-
nen stark frequentierten Verkehrswegen, durch geeignete Schutzmal3nah-
men abgeschirmt werden. Bebauungsplane fir Kleingartenanlagen werden
insbesondere Festsetzungen zur Grinordnung enthalten. Durch geeignete
Festsetzungen (z.B. Gberbaute Flache fiir Gartenhauser nicht Gber 15 m?) ist
auszuschlieBen, dass die Kleingartenanlage zweckentfremdet und z.B. als
Wochenendhausgebiet genutzt wird.

8 Offentlicher Raum

1  Der 6ffentliche Raum umfasst alle StralRen, Wege und Platze, alle Griinan-
lagen, Parks und Wasserflachen innerhalb von Siedlungsgebieten, die ohne
Beschrankung offentlich zugédnglich sind. Mit den Funktionen fir Verkehr,
Wirtschaft, Kultur, Aufenthalt, Bewegung und Erholung prégt er entscheidend
das Erscheinungsbild, die Attraktivitat und das offentliche Leben in Stadten,
Gemeinden und Dérfern. Die verschiedensten Funktionen und Nutzungsan-
spriiche an den &ffentlichen Raum miussen je nach ortlicher Situation und
Lage im Siedlungsgebiet flir den Einzelfall aufeinander abgestimmt werden. Er
hat groBen Einfluss auf die Lebensqualitdt und beférdert somit die lden-
tifikation der Barger mit ihrer Umgebung. Flr eine erfolgreiche Innenent-
wicklung kommt dem 6ffentlichen Raum eine entscheidende Bedeutung zu.

2 Der offentliche Raum soll als ein Geflige von Freiflachen, Platz- und
StralRenrdumen abwechslungsreich, gefahrlos und soweit als moglich barrie-
refrei geformt und gestaltet werden. Dabei miissen die Anforderungen des
flieBenden und ruhenden Verkehrs mit denen der Bedlrfnisse von Ful3dgan-
gern, Radfahrern, Kindern, alten Menschen und Menschen mit Behinderung
abgewogen und abgestimmt werden. Vorhandene eintdnige Stral3enrdume
und Ortsdurchfahrten kénnen dadurch abwechslungsreicher gemacht wer-
den, dass Raumfolgen hergestellt, Torsituationen betont und besondere Nut-
zungsbereiche hervorgehoben werden.

3 Die Wirkung des Raums wird im Wesentlichen von den Bauk&rpern, der
Bodenflache und weiteren raumbildenden Elementen wie Bepflanzung und
Moblierung gepragt. Dabei muss bedacht werden, dass jedes einzelne dieser
Elemente nicht nur von der Funktion hergeleitet werden darf, sondern auch
auf das gestalterische Zusammenwirken hin abgestimmt sein muss (weitere
Hinweise unter Il - 14/8 Baugestalt, Gestaltungskonzept). Die Benutzbarkeit
wird jedoch insbesondere durch die verschiedenen Verkehrsbereiche, deren
Ausformung und den jeweiligen verkehrlichen Belastungen beeinflusst (wei-
tere Hinweise unter Il - 9/8 ff - Verkehrsberuhigung).

Kleingartenanlagen

Gestaltung
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4  Die Moblierung von Stral3en, Platzen und Freiflachen pragt entscheidend
die Qualitat und ldentitat des offentlichen Raums. Daher ist auf ein abge-
stimmtes und durchgéangiges Erscheinungsbild zu achten. Insbesondere bei
historischen Platzen, die in ihrer urspriinglichen Form und Gestaltung erhal-
ten bleiben und von Kraftfahrzeugen méglichst freigehalten werden sollen,
ist bei der Ausstattung mit Beleuchtungskérpern und Sitzgelegenheiten
jeweils der ortliche Charakter zu berlcksichtigen (weitere Hinweise unter lll -
14/7 Bildende Kunst).

5  Zur Gestaltung der Stral3en- und Platzraume und zur raumbildenden Wir-
kung tragt auch die Bepflanzung bei. Im Bereich von FulBwegen, Spiel- und
Ruhepléatzen sind Bdume und Strducher zum Schutz vor Wind und Sonne
wichtig. In Stral3en- und Platzrdumen mit geschlossener Randbebauung soll
sich die Bepflanzung jedoch dem Raum unterordnen. In Betracht kommen
insbesondere Baumreihen oder einzelne Baume und Baumgruppen als Blick-
punkte. Pflanzklbel sind in der Regel kein Ersatz fiir eine raumlich wirksame
Bepflanzung. Auch die Vorgarten mit ihrer Bepflanzung sind pragender
Bestandteil des StraRen- und Ortsbildes (weitere Hinweise unter Il - 13/5
Stral3enbegleitgriin, 13/6 Stell- u. Parkplatze).

9 Verkehr

1 Die Verkehrsplanung einschlieRlich der Verkehrsbedienung durch den 6f-
fentlichen Personennahverkehr ist wichtiger Bestandteil der Bauleitplanung.
Dabei soll eine auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichtete
stéadtebauliche Entwicklung besonders beriicksichtigt werden (8 1 Abs. 6 Nr. 9
BauGB). Von welchen Anforderungen im Einzelnen in der Bauleitplanung aus-
zugehen ist, muss sich auch nach anderen stéadtebaulichen Gesichtspunkten
und den Beduirfnissen von Ful3gangern, Radfahrern, Kindern, alten Menschen
und Menschen mit Behinderung richten. Die Sicherheit und Leichtigkeit des
Fahrverkehrs sind diesen Anforderungen gegenliber gebihrend abzuwagen.
Bei der Gestaltung der Verkehrsanlagen sind die Anforderungen der
Feuerwehr sowie der Ver- und Entsorgung zu beachten. Hinweise hierzu ent-
halt insbesondere die Richtlinie fir die Anlage von Stadtstral3en (RASt 06)
(vgl. Anhang - Weitere Arbeitshilfen). Im lédndlichen Raum sind zudem die
Anspriche des landwirtschaftlichen Verkehrs zu beachten. Weiter ist durch die
Verkehrsplanung eine Einzelfallabwagung zwischen Okologischen Belangen
der mittelbar und / oder unmittelbar von den Auswirkungen des Verkehrs be-
troffenen Birgerinnen und Blrgern und den ékonomischen Erfordernissen
einer mobilen Gesellschaft vorzunehmen. Die Belange des Umweltschutzes
sind durch die Gestaltung eines maoglichst energie- und ressourcenschonen-
den Verkehrsraums, der einen gleichméal3igen Verkehrsfluss sowie eine Min-
derung von Verkehrslarm und Abgasen ermdglicht, entsprechend zu berlick-
sichtigen. Zur Begriinung des StralRenraums vgl. Kapitel Il 13/4 ff.

2 Inkleineren Stadten und Gemeinden sind die Ortskernbereiche oft durch
Ortsdurchfahrten von Uberortlichen Stral3en beeintrachtigt. In Fremdenver-
kehrsgemeinden und vor allem in Heilbddern und Kurorten kénnen dadurch
aullerdem die Erholungs- und Heilungsfunktionen erschwert werden. Zu-
sammen mit den Tragern der Stral3enbaulast soll in diesen Fallen mdglichst
eine Entlastung vom Durchgangsverkehr - etwa durch den Bau von Ortsum-
gehungen - angestrebt werden. Ortsumgehungen sind meistens die Voraus-
setzungen dafir, die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die zentrale Funktion
der Ortskernbereiche durch weitere 6ffentliche und private MalRnahmen,
Investitionen und Férderungen zu verbessern.
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3 Ist eine Entlastung vom Durchgangsverkehr nicht mdglich, so sollen Aus-
bzw. Umbaumal3nahmen an der Stral3e auf die Erhaltung und Gestaltung des
Ortsbildes und die Denkmalpflege gebiihrend Ricksicht nehmen und mit die-
sen Erfordernissen besonders sorgfaltig abgestimmt werden. Dabei ist auch
zu prifen, ob diese MalRnahmen mit den Anforderungen an eine leistungs-
fahige Ortsdurchfahrt zu vereinbaren sind. Grundsétzlich ist darauf zu achten,
dass aufgrund der Bedeutung der Bundesstral3en bzw. der Staatsstral3en fir
den weitraumigen Verkehr in den Ortsdurchfahrten dieser Stral3en eine Be-
fahrbarkeit mit der innerorts zuldssigen H6chstgeschwindigkeit von 50 km/h
sicherzustellen ist. Die Verkehrssicherheit kann ergéanzend durch verkehrsre-
gelnde Mal3nahmen, z.B. durch Gefahrzeichen, Verkehrseinrichtungen und bei
Vorliegen besonderer Umstédnde durch streckenbezogene Geschwindig-
keitsbeschrankungen, gewahrleistet werden.

4  Fiar Ortsumgehungen sollen Trassen gewahlt werden, die kiinftige Ent-
wicklungsmaglichkeiten der Gemeinde durch die Lage und die zu erwarten-
den Auswirkungen der Umgehungsstral3e nicht behindern. Umwelteinwirkun-
gen durch den verlagerten Stral3enverkehr sollen nicht nur von bestehenden
und kiinftigen Wohngebieten, sondern auch von sonstigen schutzbediirftigen
Gebieten und von Flachen, die der Erholung dienen, fern gehalten werden.

5  Far die Strallennetzgestaltung ist die Unterscheidung zwischen Ziel- und
Quellverkehr auf der einen und Durchgangsverkehr auf der anderen Seite
wesentlich: Schitzenswerte Bereiche - vor allem die Wohngebiete - sollen
vom durchlaufenden Verkehr maoglichst freigehalten werden und nur von
dem Verkehr berihrt werden, der dort Ziel oder Quelle hat. Durch eine
Rangordnung innerhalb des Strallennetzes sollte der Gber ein Quartier hin-
ausfihrende Verkehr gebiindelt und soweit mdglich aus larmempfindlichen
Bereichen herausgehalten werden. Eingehende Hinweise hierzu enthalt ins-
besondere die Richtlinie fiir die Anlage von StadtstraBen (RASt 06) (vgl.
Anhang - Weitere Arbeitshilfen).

6 Bei der Planung grol3flachiger Verkehrsverlagerungen mussen fir den an
den Rand verlegten Durchgangsverkehr geeignete Lésungen angeboten und
die notwendigen Larmschutzvorkehrungen (vgl. Kapitel Il 10 Immissions-
schutz) getroffen werden. Voraussetzung ist ein mit der Flachennutzungspla-
nung abgestimmtes Verkehrskonzept, in dem insbesondere die Ausbildung
und Belastung des Verkehrsnetzes und ggf. die ErschlieBung mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln nachgewiesen werden.

7 Im Fokus einer zukunftsorientierten Siedlungsentwicklung sind Nahmo-
bilitdtskonzepte im Rahmen der kommunalen Verkehrsplanung von grol3er
Bedeutung. Nahmobilitat setzt am Konzept der "Stadt der kurzen Wege" an.
Dabei sollen die Einrichtungen der Grundversorgung flr die Bewohner, ins-
besondere fur Kinder, alte Menschen sowie Menschen mit Behinderung in
einem wohnungs- bzw. wohnortnahen Radius gefahrlos zu Ful3 oder per
Fahrrad erreichbar sein. Zugleich soll der Zugang zum OPNV erleichtert, eine
Verkehrsvernetzung, Verkehrsverlagerung und damit eine bessere kleinrau-
mige Erreichbarkeit ermdglicht werden. Nahmobilitat ist somit ein bestim-
mender Faktor fur die Lebensqualitat und die Attraktivitdt von Ortszentren
und stadtischen Radumen.

8 Verkehrsberuhigte Bereiche kdnnen mit unterschiedlichen Zielsetzungen
von der Stral3enverkehrsbehdrde im Einvernehmen mit der Gemeinde ange-
ordnet werden (8 45 Abs. 1b Nr. 3 StVO). Bereiche geeigneter Grofe sollen
jeweils vom Rand her durch Hauptverkehrs- oder Sammelstral3en erschlos-
sen und im Innern durch eine geeignete Verkehrsfliihrung sowie durch die
Trassierung und bauliche Ausgestaltung der StralRen und der Eingangs-
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bereiche (Torwirkung) so gestaltet werden, dass der Durchgangsverkehr er-
schwert und Gefahrdungen oder Belastigungen durch den Anliegerverkehr
verringert werden. Die Breite der Fahrbahn soll unter Berlicksichtigung der
Funktion der jeweiligen Stral3e auf das erforderliche Mal3 beschrankt werden
und in einem ausgewogenen Verhaltnis zu den FuBwegen und dem beglei-
tenden Griin stehen. UbermaRig lange, geradlinige StraBenabschnitte sollten
vermieden werden. Ergédnzend sind oft auch verkehrsregelnde MalRnahmen
vorzusehen. Sammelgaragen und Stellplatze sollen moglichst am Rand der
verkehrsberuhigten Bereiche angeordnet werden. In gré3eren Gemeinden ist
grundsatzlich eine ErschlieBung der verkehrsberuhigten Bereiche durch
offentliche Verkehrsmittel anzustreben.

9 Die Verkehrsberuhigung gréRerer Bereiche zieht unter Umstanden eine
starkere Belastung der tangierenden Hauptverkehrs- und Sammelstral3en mit
ihren Knotenpunkten nach sich. Es ist deshalb auf ein leistungsfahiges inner-
ortliches Hauptverkehrsstral3ennetz zu achten. Bei der Beurteilung der damit
verbundenen Auswirkungen und bei der Abwagung ist aber zu bedenken,
dass eine groR¥flachigere Verkehrsberuhigung in der Regel einer so grof3en
Zahl von Wohnungen und Arbeitsstatten zugute kommt, dass die Zunahme
von Beeintrachtigungen an den ohnehin vorbelasteten Hauptverkehrs- und
Sammelstral3en gerechtfertigt und damit zumutbar sein kann.

10 Um die Beeintrachtigung von Siedlungsgebieten durch den Kraftfahr-
zeugverkehr zu mindern, werden haufig Tempo-30-Zonen eingerichtet. Flr
die Anordnung solcher Zonen empfiehlt sich als Grundlage eine flachenhafte
Verkehrsplanung der Gemeinde. Bauliche Verdnderungen wie z.B. Einen-
gungen zur Kenntlichmachung der Zone (Zonenbewusstsein) sind rechtlich
nicht erforderlich, in der Praxis aber haufig sinnvoll. In Tempo-30-Zonen wird
regelmalig auf eine Vorfahrtsregelung durch Verkehrszeichen verzichtet.

11 Die Einrichtung verkehrsberuhigter Geschéaftsbereiche kommt vor allem
in Ortszentren kleinerer und mittlerer Stadte in Betracht, die flir verkehrsbe-
ruhigte Bereiche oder Fuldgdngerzonen nicht geeignet sind. Haufig verfligen
diese Stadte Uber stadtebaulich wertvolle Gebiete, die auch bei der Ausge-
staltung der o6ffentlichen Verkehrsflachen (in der Regel niveaugleicher Aus-
bau) zum Ausdruck kommen soll. Auch im verkehrsberuhigten Geschafts-
bereich sind jedoch die Verkehrsarten rechtlich getrennt. Es ist dazu aller-
dings zulassig, die Fahrbahnabgrenzung mit anderen Mitteln (z.B. Pflaster-
linien) zu kennzeichnen. Als Geschwindigkeitsbeschrankung kénnen auch
weniger als 30 km/h angeordnet werden.

12 Verkehrsberuhigte Bereiche eignen sich fiir Stral3en und Platze mit Giber-
wiegender Aufenthaltsfunktion und ErschlieBungsfunktion sowie geringem
Kraftfahrzeugverkehr. Sie stehen allen Verkehrsteilnehmern auf der gesamten
Verkehrsflache gleichberechtigt zur Verfligung (Mischverkehr). Das Neben-
einander von FuRgangern, Radfahrern und Kraftfahrern ist im Sinne gegensei-
tiger Rulcksichtnahme geregelt. Entsprechend dieser Regelung muss dem
Kraftfahrer bereits durch die bauliche Gestaltung der Verkehrsflache der Ein-
druck vermittelt werden, dass der Kraftfahrzeugverkehr nur untergeordnete Be-
deutung hat. In der Regel wird der Stral3enraum in verkehrsberuhigten Berei-
chen als Mischflache mit niveaugleichem Ausbau Uber die gesamte Stral3en-
breite ausgebildet. Die vom Fahrzeugverkehr einzuhaltende Schrittgeschwin-
digkeit von 4 bis 7 km/h entspricht der eines normal gehenden Ful3gangers.

13  FuBBgangerzonen sind wie verkehrsberuhigte Bereiche Verkehrsflachen
mit besonderer Zweckbestimmung (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB). Die Einrichtung
reiner FuRgdngerzonen kommt vor allem fiir bestimmte Innenstadtbereiche
und Stadtteilzentren in Betracht. Die Verlagerung der Verkehrsstréme im Zu-
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sammenhang mit FulRgangerzonen kann nachteilige Auswirkungen auf ihre
Randzonen und die benachbarten Gebiete haben, die vor allem unter den
Gesichtspunkten der Erhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
auch in diesen Bereichen beurteilt werden missen. Da die Anlage von Ful3-
gangerzonen in bestehenden Geschéftsgebieten zu einer Verlagerung und
Konzentration des Einzelhandelsumsatzes fiihren kann, sollen auch die Aus-
wirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung und die Existenzbedingungen
von Einzelhandel und Dienstleistungen in den benachbarten Bereichen be-
ricksichtigt werden.

14  Zur Starkung der Heilungs- und Erholungsfunktion sollen in Heilbddern
und Kurorten Kurzonen geschaffen und mit Auffangparkplatzen am Rand des
Kurgebiets versehen werden. Die Freihaltung der Kurzonen vom Kraftfahr-
zeugverkehr kann auch durch unbefristete, zumindest aber wéhrend der
Nachtstunden geltende Fahrverbote sichergestellt werden. Zusatzlich emp-
fehlen sich verkehrslenkende MalRnahmen.

15 In Wohngebieten mit Mehrfamilienhdusern oder mit verdichteter Ein-
familienhausbebauung (z.B. Reihenhéusern) sollen die Stellplatze und
Garagen so weit wie moglich in Gemeinschaftsanlagen an verkehrsgiinstiger
Stelle zusammengefasst werden. Soweit es wegen der Dichte der Bebauung,
zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes, zur Erhaltung und Gestaltung
der Freiflachen, zum Schutz vor Immissionen oder aus anderen stadtebauli-
chen Grinden notwendig ist, sollen die Stellplatze in Parkbauten (Tiefgara-
gen, Parkhauser, Parkdecks und dgl.) angeordnet werden. Bei der Festsetzung
von Tiefgaragen insbesondere fiir Wohnanlagen und Wohnheime sind aller-
dings auch die Sicherheitsprobleme und die Bau- und Unterhaltskosten zu
bericksichtigen.

16  Bei der Planung 6ffentlicher Stellplatze soll wegen der Wirtschaftlichkeit
und des hohen Raumbedarfs besonders in dicht bebauten Gebieten an die
Maoglichkeit der Mehrfachnutzung gedacht werden. Parkbauten in Kernberei-
chen sollen z.B. auRerhalb der Geschéftszeiten fiir kulturelle Einrichtungen
oder den Bedarf der Wohnbevélkerung zur Verfligung stehen. Parkplatze flr
Schulen kénnen abends und am Wochenende flir Einrichtungen des Sports
und der Naherholung mit verwendet werden, falls nicht Griinde der
Sicherheit und des Immissionsschutzes fiir die umgebende Bebauung entge-
genstehen.

17  Vorgaben zur Zahl der notwendigen Stellplatze und Garagen zum Voll-
zug des Art. 47 BayBO finden sich in § 20 der Verordnung tGiber den Bau und
Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze
(GaStellV) i.V.m. der Anlage zur GaStellV, soweit keine ortliche Satzung nach
Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO einen von diesen Werten abweichenden Stellplatz-
schlissel festlegt (s.a. unter Kapitel IV 3/9).

18 Das Fahrrad hat vor allem im Nahbereich und im Tourismus eine grol3e
Bedeutung. Dem muss die Verkehrsnetzplanung und Detailgestaltung durch
sichere, attraktive und den besonderen Erfordernissen des Fahrradverkehrs
entsprechende Gestaltung der Verkehrsflichen Rechnung tragen. Wichtige
Hinweise zur Planung von Radwegen enthalten die von der Forschungsge-
sellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen herausgegebenen Empfehlungen
fir Radverkehrsanlagen (ERA 95) (vgl. Anhang - Weitere Arbeitshilfen).

19 Bahniibergange sind im Verkehrsgeschehen als unfalltrachtige Kreu-
zungspunkte anzusehen. Technische Sicherungen und andere Malinahmen
sind notwendig, wenn es die Sicherheit oder die Abwicklung des Verkehrs
erfordern. Dabei muss die Ubersehbare Verkehrsentwicklung, dass heil3t vor
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allem die Ausbauabsichten an einem der beteiligten Verkehrswege, bertck-
sichtigt werden. Eisenbahninfrastrukturunternehmen und das Eisenbahn-
Bundesamt sollen eingebunden werden. Als Rechtsgrundlage dient das
Eisenbahnkreuzungsgesetz (EKrG). Bereits bei der Aufstellung der Bauleit-
plane empfiehlt es sich, den vom Bund-Lédnder-Fachausschuss Stral3enver-
kehrsordnung (BLFA StVO) herausgegebenen ,Leitfaden zur Durchfiihrung
von BahnlUbergangsschauen” heranzuziehen, um sich ein Bild tber die bauli-
chen und technischen Voraussetzungen zur Bahniibergangssicherheit (Sicht-
dreiecke, bauliche Umgebungsgestaltung) zu machen.

10 Immissionsschutz

1  Ein wesentliches Leitziel der Bauleitplanung ist es, eine menschenwdrdi-
ge Umwelt zu sichern (8§ 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB). Bei der Aufstellung der Bau-
leitplane sind entsprechend dieser Zielsetzung u.a. die Belange des Umwelt-
schutzes, die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héaltnisse, die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung sowie die Wohn-
bediirfnisse der Bevolkerung zu bertcksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB). Die
umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sind auch Bestandteil der Umweltprifung. Zudem verpflichtet 8 50 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) die Gemeinden, bei raumbedeut-
samen Planungen und MalRnahmen, vor allem auch in der Bauleitplanung, die
fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder vorwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzwiirdige Gebiete
so weit wie moglich vermieden werden. Detaillierte Hinweise zur Berlcksich-
tigung der Immissionsschutzbelange im Bauplanungsrecht haben die Ge-
meinden im Rundschreiben des Bayerischen Staatsministeriums des Innern
vom 10. Juni 1996 (mit Aktualisierung vom 25. Marz 1997) erhalten.

2 Schutzbedurftig sind vor allem die dem Wohnen dienenden Baugebiete
(88 2 bis 4a BauNVO), die der Erholung dienenden Sondergebiete (8 10
BauNVO) sowie einzelne Einrichtungen wie z.B. Schulen, Alters- und
Pflegeheime, Wohnheime, Krankenhduser sowie Einrichtungen fiir Freizeit
und Erholung.

3 Die umfassende Beriicksichtigung dieser Belange dient aber auch den
Erfordernissen der Wirtschaft, der Landwirtschaft und des Verkehrs, wenn die
Baugebiete und sonstige Nutzungen nach immissionsschutzrechtlichen An-
forderungen so angeordnet oder einander zugeordnet werden, dass beson-
dere Mal3nahmen zum Schutz vor Immissionen oder zur Beschrankung von
Emissionen nicht getroffen werden missen und vor allem Einschrankungen
der gewerblichen Nutzung, der landwirtschaftlichen Produktion oder des
Verkehrs vermieden werden.

4  Der Begriff der o.g. schadlichen Umweltauswirkungen wird in § 3 Abs. 1
BImSchG definiert. Danach sind schadliche Umweltauswirkungen Immis-
sionen, die nach Art, Ausmald oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebli-
che Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die
Nachbarschaft herbeizufihren. Er wird aber auch ausgefllt durch Rechtsvor-
schriften mit verbindlichen Regelungen fur bestimmte Bereiche - wie §8§ 41 ff.
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) in Verbindung mit der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) sowie die Sportanlagenlarm-
schutzverordnung (18. BImSchV). Zum anderen haben fiir die Beurteilung
von Immissionen auch technische Regelwerke Bedeutung. In der Bauleitpla-
nung ist dies vor allem die DIN 18005 - Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau”. Die
in den technischen Regelwerken enthaltenen Richtwerte (bzw. Orientierungs-
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werte) stellen keine strikten Grenzwerte dar. Von den Richtwerten kann in
besonders gelagerten Einzelfdllen bei Entgegenstehen gewichtiger anderer
Belange abgewichen werden. Dies kann in erster Linie bei der Uberplanung
von bestehendem Nebeneinander von stdérender und stérempfindlicher
Nutzung in Betracht kommen. Wo die Grenze fiir eine noch zumutbare
Immissionsbelastung liegt, hdngt von den Umstédnden des Einzelfalls ab.
Dabei sind vor allem der Gebietscharakter und die tatsachliche oder durch
eine andere Planung gegebene Vorbelastung zu berlcksichtigen. Fir den
Neubau und die wesentliche Anderung offentlicher StraRen gelten aus-
schlie3lich 8§ 41 ff. BImSchG in Verbindung mit der 16. BImSchV.

5  Ein wichtiges Mittel zur Bewaltigung von Immissionsschutzproblemen ist
die Einhaltung ausreichender Abstande zwischen emittierender Nutzung (wie
Verkehr, Gewerbe und Landwirtschaft) und stérempfindlicher Nutzung (wie
Wohnen). Dabei sind die ortlichen Verhaltnisse, insbesondere hinsichtlich
Topographie und Bebauung, als mitbestimmende Faktoren flr die Bemes-
sung zu bericksichtigen. Die Freihaltung entsprechender Schutzabstande ist
aber in unserem dicht besiedelten Land haufig nicht moglich. Sie steht aul3er-
dem im Gegensatz zu der gebotenen Verringerung des Landschaftsver-
brauchs und der Vermeidung der Zersiedelung. Bedeutung haben deshalb
insbesondere auch Malinahmen wie Puffernutzungen und Gliederung der
Baugebiete, Bauweise und Stellung der Baukérper bzw. Larmschutzanlagen.

6 Die Anforderungen der verschiedenen Arten der baulichen Nutzung an
den Immissionsschutz sind unterschiedlich. Dementsprechend unterschied-
lich ist die Schutzbedurftigkeit der Baugebietstypen nach der Baunutzungs-
verordnung. So ist beispielsweise ein Gewerbegebiet gegenliber Verkehrs-
larm weniger empfindlich als ein Wohngebiet. Zwischen stérenden und stor-
empfindlichen Nutzungen kénnen daher weniger schutzbedurftige Nutzun-
gen vorgesehen werden. Derartige ,Puffernutzungen” dirfen jedoch ihrer-
seits nicht zu Stérungen in dem zu schiitzenden Gebiet fihren. Auch ge-
mischte Bauflachen kénnen unter Berlcksichtigung ihrer eigenen Schutzan-
spriche als Zwischenzonen angeordnet werden. Sie mlssen an der vorge-
sehenen Stelle jedoch auch aus anderen stadtebaulichen Griinden sinnvoll
sein, einem tatsachlichen Bedarf entsprechen und daher eine Verwirklichung
dieser gemischten Nutzung erwarten lassen. Die Festsetzung eines Misch-
gebietes, nur um die Richtwerte fir den Immissionsschutz und damit auch
die Schutzwirkungen gegeniiber den in Mischgebieten noch zulassigen Woh-
nungen herabzusetzen, wiirde der Zweckbestimmung widersprechen. Wer-
den vorhandene schutzbedlrftige Baugebiete lediglich zur Einhaltung der
gebietsbezogenen Immissionsrichtwerte in weniger schutzbediirftige Bauge-
bietsarten umgestuft, kann dies sogar zur Nichtigkeit des Bebauungsplans
fihren. Durch eine solche Planung wirden sich die tatsdchlichen Verhaltnisse
durch die Zulassigkeit storender Nutzungen auch innerhalb des Baugebiets
nur noch verschlechtern (vgl. Kapitel IV 4.2/16 Mischgebiete).

7 Die Schutzwirkung kann (ggf. in Verbindung mit Schutzabstanden) auch
durch Festsetzungen nach 8 1 Abs. 4 ff. BauNVO erreicht werden. Dadurch
kénnen Baugebiete gegliedert und bestimmte Nutzungen ausgeschlossen
werden (vgl. Kapitel IV 4.3/10 Gliederung der Baugebiete). So kann z.B. fest-
gesetzt werden, dass in den Randbereichen nur solche Arten von Nutzungen,
Betrieben oder Anlagen zuldssig sind, die benachbarte Gebiete anderer
Nutzungsart nicht oder nicht wesentlich stéren. Am Rand gréRerer Industrie-
oder Gewerbegebiete kbnnen beispielsweise die erforderlichen Verwaltungs-
und Sozialgebaude, Parkplatze oder Lagerflachen festgesetzt werden,
wahrend starker stérende Anlagen in den inneren Bereich gelenkt werden.
Auch kann vorgesehen werden, dass an sich stérende Betriebe und Anlagen
bei entsprechenden Vorkehrungen zum Immissionsschutz zulassig sind.
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Gliederung der Baugebiete
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8 Bezlglich des Larms kénnen z.B. Industrie- und Gewerbegebiete nach
dem Emissionsverhalten der Betriebe und Anlagen gegliedert werden. Im Be-
bauungsplan kommt dazu die Festsetzung flachenbezogener Schallleistungs-
pegel in Frage. GroRere Gebiete werden dazu zweckmal3ig in mehrere Zonen
unterteilt, denen - in Abhéngigkeit von der Entfernung und von den langfri-
stig wirksamen abschirmenden Hindernissen zum Immissionsort - differen-
zierte Schallleistungspegel zugeordnet werden. Bei der Gliederung gewerbli-
cher Bauflachen besteht zudem die Mdglichkeit, die zuldssigen Arten von
Nutzungen, Betrieben oder Anlagen auf verschiedene, voneinander getrenn-
te Bereiche innerhalb des Gemeindegebiets zu verteilen (vgl. Kapitel IV 4.3/10
Festsetzungsmaglichkeiten).

9 Nach der Methode der ,immissionswirksamen flachenbezogenen Schall-
leistungspegel” kénnen zur Gliederung von Baugebieten auch Emissions-
grenzwerte festgesetzt werden. Im Unterschied zum ,flachenbezogenen
Schallleistungspegel” wird beim ,immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel” im Bebauungsplan selbst nur das Abstandsmal’ be-
riicksichtigt. Abschlage flr Zusatzdampfungen wie Luftabsorptions-, Boden-
und Meteorologiedampfung sowie Abschirmungen bleiben demnach aul3er
Betracht. Derartige Zusatzdampfungen werden erst im Einzelgenehmigungs-
verfahren bei der Prifung des anteiligen Immissionskontingents im Rahmen
der konkreten Betriebsbeurteilung eingerechnet. Beriicksichtigt wird hierbei
die wirkliche Schallausbreitung unter den tatsachlichen Verhéltnissen des
konkreten Vorhabens und seiner Umgebung zum Zeitpunkt der Geneh-
migung. Dem Vorhabenstrager bleibt damit die Entscheidung Giberlassen, mit
welchen Mitteln er eine Uberschreitung seines Larmkontingents verhindert.

10 Das Eindringen von Larm in schutzbedrftige Baugebiete kann durch
eine moglichst geschlossene Bauweise in den Randbereichen weitgehend
verhindert werden. Daflir kommen z.B. larmabgewandt orientierte Haustypen
in Frage. Durch Festsetzungen gemald & 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB im Bebau-
ungsplan kann dabei gesichert werden, dass die Schlafrédume und ggf. auch
andere Aufenthaltsraume auf der ruhigeren Hausseite angeordnet werden. In
den Innenstadtbereichen mit Blockbauweise sollen Bauliicken méglichst ge-
schlossen werden, um ruhige Wohnhofe zu schaffen. Unter Anwendung von
8 9 Abs. 3 Satz 2 BauGB koénnen fiir die dem Larm oder sonstigen Immissio-
nen besonders ausgesetzten Gebaudeteile oder Geschosse weniger schutz-
bedurftige Nutzungsarten festgesetzt werden.

11 Soweit der Immissionsschutz nicht durch ausreichende Abstande,
zweckmalige Anordnung und Gliederung der Baugebiete sowie durch die
Bauweise und Gebaudestellung gewahrleistet werden kann, sollen besondere
Anlagen (wie z.B. Larmschutzwalle oder -wéande) vorgesehen und besondere
Vorkehrungen (wie z.B. Tieflage von Verkehrsanlagen, Nutzungs- oder Emis-
sionsbeschrankungen) getroffen werden.

12 Auch Larmschutzanlagen, wie z.B. Larmschutzwalle und -wénde, mis-
sen sich in das Orts- und Landschaftsbild einfligen. Sie dirfen nicht verun-
staltend wirken. ImmissionsschutzmalRnahmen kénnen aber auch gestalteri-
sche und denkmalpflegerische Belange entgegenstehen, z.B. wenn Pflaster-
beldage oder ahnlich larmtechnisch unglnstige, fir das Ortsbild und die Denk-
malpflege jedoch wesentliche Fahrbahnbeldge durch larmmindernde Asp-
haltdecken ersetzt werden sollen. Hinweise dazu gibt das Arbeitsblatt flr die
Bauleitplanung Nr. 9 ,Verkehrslarmschutz” (vgl. Anhang - Arbeitsblatter und
Materialien).

13 Einen weiteren Aspekt des Immissionsschutzes stellt auch der Schutz
vor sonstigen Gefahren dar. Nach 8§ 50 BImSchG sind die fiir eine bestimmte
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Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schéadliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen mit geféhrlichen Stoffen im
Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in Betriebsbereichen her-
vorgerufene Auswirkungen auf die ausschlie3lich oder (berwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete
soweit wie moglich vermieden werden. Weitere Informationen gibt der
Leitfaden ,Empfehlungen fliir Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der
Storfall-Verordnung und schutzbedurftigen Gebieten im Rahmen der Bau-
leitplanung - Umsetzung 8 50 BImSchG” der Kommission far Anlagen-
sicherheit (KAS). Der Leitfaden ist im Internet unter www.kas-bmu.de/publi-
kationen/kas/KAS_18.pdf abrufbar.

14  In landlichen Siedlungseinheiten, die Standort landwirtschaftlicher Be-
triebe sind, soll das Nebeneinander von landwirtschaftlicher Nutzung und
Wohnen so geregelt werden, dass wegen des Auftretens von Geruchsimmis-
sionen sowohl unzumutbare Wohn- und Arbeitsverhéltnisse als auch betrieb-
liche Einschrankungen der landwirtschaftlichen Hofstellen vermieden wer-
den. Hierbei ist auf angemessene Entwicklungsmoglichkeiten der landwirt-
schaftlichen Betriebe Riicksicht zu nehmen.

15 Bei der Planung eines Wohngebiets nahe einem landwirtschaftlichen
Betrieb im AulRenbereich sollen unzumutbare Geruchsbeldstigungen durch
Einhaltung ausreichender Abstande vermieden werden. Dabei sind betriebs-
wirtschaftlich sinnvolle Erweiterungsmoglichkeiten des Betriebs zu berick-
sichtigen.

16  Auch bei Planung eines Wohngebiets nahe einem Dorfgebiet ist auf die
Entwicklungsmadglichkeiten eines im Dorfgebiet liegenden landwirtschaftli-
chen Betriebs besonders Riicksicht zu nehmen. Wegen der im Dorfgebiet
grundsatzlich gleichrangig zulassigen Wohnnutzung ist dessen Schutzwiirdig-
keit aber geringer als bei einem landwirtschaftlichen Betrieb im Aul3enbereich.
Bei der Neuausweisung eines Wohngebiets bestehen aber auch verschiedene
planerische Maoglichkeiten zur Vermeidung von Immissionskonflikten - bei-
spielsweise die Zwischenschaltung weniger stérempfindlicher ,Puffernutzun-
gen”, Festsetzungen Uber die immissionsabschirmende Anordnung baulicher
Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) und Festsetzungen zur immissionsabge-
wandten Orientierung von Aufenthaltsraumen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB). Zur
Konfliktbewaltigung im planerischen Nahtstellenbereich zwischen Dorfgebiet
und Wohngebiet kann es sich empfehlen, Teile des angrenzenden Dorfgebiets
in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einzubeziehen. In diesem Fall
kommt dort neben den vorgenannten Mdéglichkeiten auch noch die Gliede-
rung des Dorfgebiets nach § 1 Abs. 4 ff. BauNVO in Betracht.

17 Die auf gemeinschaftsrechtlichen Vorgaben beruhende Verordnung
Gber Luftqualitatsstandards und Emissionshdéchstmengen (39. BImSchV) legt
fur verschiedene Luftschadstoffe Immissionsgrenzwerte und Zielwerte fest.
Bei ihrer Uberschreitung oder der Gefahr ihrer Uberschreitung sind gem. § 47
Abs. 1 und 2 BImSchG Luftreinhalteplane bzw. Plane fir kurzfristig zu ergrei-
fende MalRnahmen aufzustellen, um die Einhaltung dieser Werte zu erreichen.
Dazu werden die lufthygienische Situation analysiert sowie alle in Betracht
kommenden MalRnahmen geprift und im Luftreinhalteplan bzw. im Plan fir
kurzfristig zu ergreifende MalRnahmen diejenigen festgelegt, die geeignet und
verhéltnismalig sind. Nach § 47d Abs. 1 BImSchG waren bis zum 18.07.2008
erstmals sog. Larmaktionsplane aufzustellen, mit denen im Umfeld von
Hauptverkehrsstral3en, Haupteisenbahnstrecken und Grol3flughafen sowie fir
Ballungsrdume problematische Larmsituationen analysiert und bewaltigt wer-
den sollen. Aufgabe eines Larmaktionsplanes ist es, Larmprobleme zu bewer-
ten und ggf. Ziele und Strategien zur Lirmminderung aufzuzeigen und hierzu
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MalRnahmen festzulegen und planungsrechtliche Festlegungen zu treffen. Die
in den Luftreinhaltepldnen bzw. den Planen fir kurzfristig zu ergreifende
MalRnahmen und in den Larmaktionsplanen enthaltenen planungsrechtlichen
Festlegungen sind bei Planungen zu berlicksichtigen (88 47 Abs. 6 Satz 2, 47d
Abs. 6 BImSchG). Dies geschieht in der Bauleitplanung im Rahmen der Abwé-
gung (8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. g, 8 1 Abs. 7 BauGB).

11 Hochwasserschutz

1  Der Bundesgesetzgeber hat auf die zunehmenden Hochwasserereignisse
mit dem Gesetz zur Verbesserung des vorbeugenden Hochwasserschutzes
vom 10.05.2005 reagiert. Ziel der gesetzlichen Regelung war eine weitgehen-
de Vorbeugung von Hochwasserereignissen. Darlber hinaus wurde die
Eigenverantwortung der Beteiligten betont. Zum 01.03.2010 ist das neue
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sowie das neue Bayerische Wassergesetz
(BayWa@G) in Kraft getreten.

Die Bauleitplanung hat als wesentlicher Teil der Vorbeugemal3nahmen eine
Schutzfunktion fur Uberschwemmungsgebiete (§ 76 WHG) und Uber-
schwemmungsgeféhrdete Gebiete (8 73 WHG). Weitere Hinweise kdnnen der
»~Handlungsanleitung flir den Einsatz rechtlicher und technischer Instrumente
zum Hochwasserschutz in der Raumordnung, in der Bauleitplanung und bei
der Zulassung von Einzelbauvorhaben” der ARGEBAU (www.is-argebau.de,
Mustervorschriften, Mustererlasse - Stadtebau, Stand 22. September 2010)
entnommen werden.

2 Uberschwemmungsgebiete sind nach § 76 Abs. 1 WHG Gebiete zwi-
schen oberirdischen Gewassern und Deichen oder Hochufern und sonstige
Gebiete, die bei Hochwasser tiberschwemmt oder durchflossen oder fiir die
Hochwasserentlastung oder Rickhaltung beansprucht werden. 8§ 73 WHG
verpflichtet die Lander, bis zum 22.12.2011 die Hochwasserrisiken zu bewer-
ten. Diese Bewertung ist im Sechs-Jahres-Rhythmus zu Uberprifen und ggf.
zu aktualisieren. Ziel der Risikobewertung ist unter anderem die Erstellung
von Gefahren- und Risikokarten, die ein wichtiges Instrument fir eine ord-
nungsgemalie Abwagung der Belange des Hochwasserschutzes sind.

3 Die Kreisverwaltungsbehorden setzen durch Verordnung die Gebiete, in
denen ein Hochwasserereignis statistisch einmal in hundert Jahren zu erwar-
ten ist (sog. HQ 100), oder die zur Hochwasserentlastung und Rulckhaltung
beanspruchten Gebiete als Uberschwemmungsgebiete fest (§ 76 Abs. 2
WHG). Die Frist zur Festsetzung fir die nach § 76 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 WHG ver-
pflichtend festzusetzenden Uberschwemmungsgebiete endet am 22.12.2013.
Die Festsetzung sonstiger Uberschwemmungsgebiete erfolgt im pflichtge-
maf3en Ermessen. Eine Frist ist nicht vorgegeben.

4 In den festgesetzten und auch in den durch Kartenform dargestellten und
vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebieten (8 78 Abs. 6 WHG) gilt ein
grundséatzliches Verbot der Bauleitplanung, das auch keiner Abwagungsent-
scheidung der planenden Gemeinde zugénglich ist (8 78 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
WHG). Vom Verbot ausgenommen sind Bauleitplane fir Hafen und Werften (8
78 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WHG). Eine Ausweisung von Baugebieten ist ausnahms-
weise moglich, wenn die in 8 78 Abs. 2 WHG genannten Voraussetzungen
erfillt sind. Dazu gehéren beispielsweise, dass fur die Gemeinde keine andere
Moglichkeit der Siedlungsentwicklung besteht, neu auszuweisende Gebiete
unmittelbar an bestehende angrenzen und allgemein keine Gefahrdungs-
situation fir und durch die Bebauung entsteht. Sinnvollerweise werden diese
Voraussetzungen und die Frage, ob eine konkrete Bauleitplanung sie erfillen
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kann, frihzeitig geklart. Dabei sind insbesondere das zustadndige Wasserwirt-
schaftsamt und das fir die Entscheidung zustdndige Landratsamt (Art. 63
Abs.1 Satz 2 BayWG) zu beteiligen.

5 Ein anderer MaRstab gilt in den Uberschwemmungsgebieten, die nicht
festgesetzt oder vorlaufig gesichert sind, fiir die jedoch Kenntnisse tiber Uber-
schwemmungsgefahren vorhanden sind, auf deren Grundlage eine konkrete
Abgrenzung des Uberschwemmungsgebiets erfolgt ist (sog. faktische Uber-
schwemmungsgebiete). Fiir diese Gebiete schreibt § 77 WHG fest, dass sie in
ihrer Funktion als Riickhalteflachen zu erhalten sind. Bauleitplanungen sind nur
maoglich, wenn (berwiegende Griinde des Allgemeinwohls der Erhaltung der
Riackhalteflaichen entgegen stehen und rechtzeitig die notwendigen Aus-
gleichsmal3nahmen getroffen werden. Auch wenn in diesen Féllen vom Gesetz
keine Zulassungsentscheidung vorgesehen ist, empfiehlt es sich, rechtzeitig
eine Klarung insbesondere der Frage, ob die Hirde des Allgemeinwohl-
erfordernisses genommen werden kann, mit dem zustédndigen Wasserwirt-
schaftsamt und der zustandigen unteren Wasserbehorde vorzunehmen.

6 Bauleitplane auBerhalb der oben dargestellten Uberschwemmungsge-
biete missen die Belange des Hochwasserschutzes in der Abwagung bertick-
sichtigen. § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB stellt die besondere Bedeutung dieses Be-
langs klar.

7 Fir die festgesetzten Uberschwemmungsgebiete hat der Gesetzgeber
sowohl flir Flachennutzungs- als auch fiir Bebauungsplane eine Pflicht zur
nachrichtlichen Ubernahme festgeschrieben. Fiir die noch nicht festgesetzten
Uberschwemmungsgebiete sowie fiir die Risikogebiete nach § 73 Abs. 1
Satz 1 WHG gilt die Pflicht, sie im jeweiligen Bauleitplan zu vermerken. Damit
soll sichergestellt werden, dass in den fur das Baurecht mal3geblichen Planen
zumindest ein deutlicher Hinweis auf die Hochwassersituation erkennbar ist.
Die nachrichtliche Ubernahme wie der Vermerk sind bloRBe, wenn auch
gesetzlich angeordnete, Ubernahmen von Informationen. Die Einarbeitung in
die Plane erfolgt, soweit nicht abwagungsrelevant, formlos, ohne dass es
eines (formlichen) Verfahrens bedarf. Auch wenn nicht gesetzlich erforder-
lich, empfiehlt es sich bei der Ubernahme entsprechender Gebiete, die
Bauleitplane in der Fassung mit den redaktionellen Ubernahmen bekannt zu
machen.

12 Energieversorgung, Klimaschutz

1 Die Notwendigkeit der Einsparung von Energie und der Verminderung der
klimagefahrdenden Emissionen stellt auch die Gemeinden vor die Aufgabe, im
Rahmen der kommunalen Entwicklungs- und Bauleitplanung den energiepoli-
tischen Erfordernissen verstarkt Rechnung zu tragen. Ziel ist eine sichere,
umweltvertragliche und wirtschaftliche Energieversorgung, wobei alle sich
anbietenden, sinnvollen Mdéglichkeiten der Energieeinsparung und rationellen
Energieverwendung einschlie3lich der Nutzung regenerativer Energiequellen
auszuschopfen sind (8 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB). Die fir die Nutzung erneuerba-
rer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie mal3geb-
lichen anlagenbezogenen Anforderungen an Geb&dude ergeben sich im We-
sentlichen aus dem Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im Warme-
bereich (Erneuerbare-Energien-Warmegesetz - EEWarmeG) und der Verord-
nung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagen-
technik bei Gebduden (Energieeinsparverordnung EnEV). Der Bauleitplanung
kommt insoweit zunachst die Aufgabe zu, die stddtebaulichen Rahmenbe-
dingungen zu schaffen und die Umsetzung der Vorgaben des EEWarmeG und
der EnEV zu gewabhrleisten. Den Gemeinden steht es im Ubrigen frei, auf der
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Grundlage eines ortlichen oder regionalen Energiekonzeptes - etwa unter dem
Gesichtspunkt der Versorgungssicherheit oder auch der Verantwortung fir den
allgemeinen Klimaschutz (vgl. 8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB) - im Wege der Bauleit-
planung die stddtebaulichen Rahmenbedingungen fiir Vorhaben zu schaffen,
die Ober die Anforderungen des EEWarmeG und der EnEV hinausgehen. Als
Entscheidungshilfe fir die kommunale Planung kénnen Energiekonzepte
erstellt werden (siehe Kapitel | 3/8 und IV 2/14).

2 Fir die Bauleitplanung sind unter dem Gesichtspunkt der Energieeffizienz

und Energieversorgung von Bedeutung:

—die siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen der zu versorgenden Ge-
biete (z.B. Lage und Dichte der Siedlungseinheiten und der zentralen Ein-
richtungen),

— die Orientierung der baulichen Anlagen im Hinblick auf die Nutzung solarer
Einstrahlung,

—die bestehenden oder geplanten Erzeugungsanlagen und Leitungen der
Strom-, Gas- und Fernwarmeversorgung sowie

—zur Nutzung von Nahwarme die Standorte von Blockheizkraftwerken oder
von Betrieben, in denen nutzbare Abwarme anfallt.

3 Auf den Warmebedarf einer neuen Siedlung kann schon durch die Wahl
klimatisch guinstiger Siedlungsstandorte im Flachennutzungsplan (keine expo-
nierten Lagen, keine Kaltluftgebiete, etc.) Einfluss genommen werden. Weitere
Moglichkeiten fir eine energieeffiziente Planung bieten Festsetzungen im
Bebauungsplan: Nach § 9 BauGB koénnen z.B. kompakte Bauformen sowie die
Ausrichtung der Gebaude, eine fiir die Anbringung von Photovoltaik- oder
Solarthermieanlagen glinstige Gebaudeorientierung, Dachform und Dachnei-
gung, die Zuordnung der Gebaude und die jeweiligen Gebaudehdhen festge-
setzt werden. Dabei ist auch die gegenseitige Verschattung zu beachten. Die
im Rahmen der stadtebaulichen Planung erzielbaren Energieeinsparungen
kénnen oft nur erreicht werden, wenn Orts- und Objektplanung aufeinander
abgestimmt werden (siehe auch Kapitel Ill 3/7 Hausformen). Weitere Er-
lauterungen finden sich im Arbeitsblatt fiir die Bauleitplanung Nr. 17 ,Energie
und Ortsplanung” (vgl. Anhang - Weitere Arbeitshilfen). Auf der Internetseite
des Bayerischen Staatsministeriums des Innern sind unter dem Thema
,Gebaude und Energie” u.a. auch Beispiele energieeffizienter Gebdude und
Hinweise zu Férderungen zu finden.

4  Windenergieanlagen sind privilegiert nach & 35 Abs. 1 Nr. 5 BauGB. Sie
sind im Aul3enbereich baurechtlich zulassig, wenn o6ffentliche Belange nicht
entgegenstehen. Diese stehen in der Regel jedoch entgegen, wenn die Kom-
mune Flachen fir die Nutzung von Windenenergie und die Erstellung von
Windenergieanlagen im Flachennutzungsplan an anderer geeigneter Stelle
dargestellt hat (8 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB). So kann die Entstehung solcher
Anlagen im Aul3enbereich gelenkt werden (vgl. IV 4.2/32 Konzentrations-
zonen).

5 Anlagen zur energetischen Nutzung von Biomasse kénnen auf Grundlage
von & 35 Abs. 1 Nr. 6 BauGB oder auf Grundlage eines Bebauungsplanes rea-
lisiert werden. Eine Realisierung aufgrund von 8 35 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist oft
problematisch, weil hier insbesondere die einschrankenden Voraussetzungen
einer kiinftigen Weiterentwicklung der Anlage entgegenstehen kénnen. Nicht
zuletzt, weil sich oft auch die Standortsuche problematisch gestaltet, emp-
fiehlt sich der Weg Uber eine Bauleitplanung. In Betracht kommt dabei die
Festsetzung eines Sondergebietes “Biomasse” oder ,,regenerative Energien”.

6 Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren sind in Verbindung mit Ge-
bauden nur genehmigungspflichtig, wenn sie mehr als ein Drittel der jeweili-
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gen Dach- und AulRenwandflaiche einnehmen und auf Déachern, die keine
Flachdacher sind, aufgestéandert sind oder geneigt aus der Fassade hervortre-
ten. Ansonsten sind derartige Anlagen nach Art. 57 Abs. 1 Nr. 3 a/aa BayBO
verfahrensfrei. Gebaudeunabhdngige Solarenergieanlagen und Sonnenkol-
lektoren sind mit einer Hohe bis zu 3 m und einer Gesamtlange bis zu 9 m
verfahrensfrei (Art. 57 Abs. 1 Nr. 3 a/bb BayBO).

7 Far groRflachige Photovoltaikanlagen, das sind jedenfalls Anlagen mit
einer Grof3e von mehr als 0,5 ha, ist ein Bebauungsplan mit der Festsetzung
eines Sondergebietes ,Photovoltaik” erforderlich. Hierbei sind die Ziele der
Raumordnung zu beachten, insbesondere die Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten. Gem. LEP Ziel B VI 1.1 sind Neubauflachen an geeignete Sied-
lungseinheiten anzubinden. Im Einzelfall kann von dem Anbindungserforder-
nis abgesehen werden, wenn der Schutzzweck des Anbindungsziels, namlich
die Zersiedelung und Zerschneidung der Landschaft, nicht beeintrachtigt ist.
Von einer zuldassigen Ausnahme kann ausgegangen werden, wenn eine unmit-
telbare oder mittelbare Vorbelastung der Landschaft besteht. Durch ein Stand-
ortkonzept ist nachzuweisen, dass es keine geeigneten angebundenen Stand-
orte, auch im Hinblick auf die Férderbedingung des EEG, gibt und der Schutz
zweck (Zersiedelung, Zerschneidung der Landschaft) des Ziels nicht verletzt
wird. Ein nicht angebundener Standort ohne Vorbelastung ist mit den Zielen
des LEP nur vereinbar, wenn geeignete angebundene und vorbelastete Stand-
orte nicht vorhanden sind und der jeweilige Standort sonstige Belange nicht
beeintrachtigt. Auch fir die Ausweisung von Photovoltaikanlagen an ange-
bunden Standorten ist die Erstellung eines Standortkonzeptes mit Prifung der
Alternativen zu empfehlen (vgl. IMS vom 19.11.2009, Az. 1IB5-4112.79-037/09,
erganzt durch IMS vom 14.01.2011, Az. [IB5-4112.79-037/09). Ergibt sich aus
der Art der Anlage eine erhebliche Gberértliche Raumbedeutsamkeit, kann im
Einzelfall eine landesplanerische Uberpriifung empfehlenswert sein.

8 Fir eine Versorgung mit regenerativer Energie kommen weiter Geother-
mie und Abwarme in Betracht. Flr eine effiziente Abwarmenutzung sind die
Entfernung zu den Abnehmern, die Temperatur und die zeitliche Verfligbar-
keit zu Gberprifen. Die Nutzung oberflachennaher Geothermie, d.h. Warme,
die im oberen Bereich der Erdkruste (bis 400m) gespeichert ist, ist nahezu
Gberall méglich. Sie ist zum Heizen, zum Kihlen und Klimatisieren sowie zum
Speichern thermischer Energie einsetzbar. Bei der Tiefengeothermie wird die
Erdwarme aus einer Tiefe zwischen 1.000 m und 5.500 m genutzt. Bei
Temperaturen ab 100° C kann neben der Fernwdrmenutzung auch Strom
erzeugt werden. Der Bau und Betrieb von Anlagen zur Erdwérmenutzung
bedarf, sofern Eingriffe in das Grundwasser erfolgen, einer wasserrechtlichen
Genehmigung bzw. Anzeige bei der unteren Wasserrechtsbehérde. Geo-
thermische Anlagen mit Bohrungen tiefer als 100 Meter sowie die Tiefen-
geothermie unterliegen dem Bergrecht (Bergdmter Nord- und Stdbayern).

9 Im Rahmen der Ortsplanung sind auch die Mdéglichkeiten zur Energie-
einsparung durch eine entsprechende Verkehrsplanung zu bedenken. Lage
und Dichte der Siedlungsgebiete sowie die Zuordnung der verschiedenen
Funktionen im Gemeindegebiet haben erheblichen Einfluss auf Art und Um-
fang der notwendigen Fahrleistungen und damit auf den Energieverbrauch
des motorisierten Verkehrs. Es sollen im Zusammenwirken von Siedlungsent-
wicklung und Verkehrsplanung Lésungen angestrebt werden, die das motori-
sierte Verkehrsaufkommen unter dem Gesichtspunkt des Energieverbrauchs
und der Umweltbelastung méglichst gering halten. Einer verdichteten Sied-
lungsform ist somit auch in diesem Zusammenhang gegeniiber einer lockeren
Bauweise der Vorzug zu geben. Durch den konsequenten Ausbau der Rad-
wegenetze und die starkere Berlicksichtigung des Radverkehrs beim Um- und
Ausbau bestehender Stral3en kénnen Anreiz und Maéglichkeit gegeben wer-

Geothermie, Abwarme

Energiegerechte
Verkehrsplanung
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den, haufiger auf die Benutzung des Autos zu verzichten (§ 1 Abs. 6 Nr. 9
BauGB). Besonderes Gewicht sollte darlber hinaus auf die Anbindung der
Siedlungsgebiete an o6ffentliche Verkehrsmittel gelegt werden.

13 Grungestaltung

1 Der Flachenbedarf fir Wohnen, Arbeiten, Verkehrs- und Versorgungs-
einrichtungen hat zur vermehrten Inanspruchnahme der Landschaft und der
Freiflachen innerhalb der Siedlungsbereiche gefiihrt. Ausreichend bemesse-
ne und funktionsgerecht gestaltete Griin- und Freiflachen in bebauten Gebie-
ten und in ihren Randzonen sind aber ebenso wichtig wie die Erhaltung und
Entwicklung der freien Landschaft. Sie sind wesentliche Voraussetzungen fir
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, flir die Erholung der Bevolkerung
und fir die Sicherung der natlrlichen Lebensgrundlagen im Siedlungs-
bereich. Zum Instrumentarium der Landschafts- und Grinordnungsplanung
wird auf Kapitel Il 2 verwiesen.

2  Zu der Aufgabe, die Stadte und Gemeinden durch intensivere Begriinung
lebenswerter zu gestalten, kbnnen nicht nur die Kommunen selbst, sondern
alle beitragen, die Grund und Boden zu baulichen oder mit der Bebauung
zusammenhangenden Nutzungen in Anspruch nehmen: Der private Bauherr
oder die Baugesellschaft ebenso wie der o6ffentliche Aufgabentrager, der
Einrichtungen und Anlagen fir die Allgemeinheit baut, wie Schulen, Kin-
dergarten, Kinderspielplatze, Wasserversorgungsanlagen, Klaranlagen, Stra-
Ben und dergleichen. Die wiinschenswerte Wirkung der intensiveren Begru-
nung im gesamten Orts- und StralR3enbild kann nur erreicht werden, wenn
nicht nur StraBen und 6ffentliche Freiflachen, sondern auch die unbebauten
Flachen der Baugrundstiicke begriint, insbesondere mit Baumen und Strau-
chern bepflanzt werden. Empfehlungen und Beispiele zur Griingestaltung im
Siedlungsbereich enthalten die Arbeitsblatter und Materialien fir die Bauleit-
planung (vgl. Anhang).

3 Inden Siedlungsbereichen sollen zusammenhéngende, in die freie Land-
schaft Gbergreifende und gliedernde Griinziige geschaffen oder gesichert
werden (vgl. LEP B | 2.2.9.1). Waldflachen in Stadtgebieten und stadtnahen
Bereichen sollen moglichst geschlossen erhalten und, wo notig, vermehrt
werden. Grinzige kénnen auch zum Schutz vor Immissionen, als Frischluft-
schneisen und zur Fihrung von Rad- und FulBwegen dienen. Auch Einrich-
tungen flir den Fremdenverkehr und fiir Freizeit und Erholung, wie z.B. Sport-
flachen, Spielplatze und Kleingartenanlagen, sowie zentrale Einrichtungen
mit groBem Freiflaichenbedarf sollen moéglichst weitgehend in die Grinfla-
chen einbezogen und 6ffentlich zuganglich gemacht werden.

4 Die landschaftsgerechte Begriinung der Stral3enseitenrdume mit Strau-
chern und Baumen hat eine wesentliche Gestaltungs- und Schutzfunktion.
Zur Abtrennung der Geh- und Radwege sollen bei stark belasteten Stral3en
ausreichend breite, mit Strduchern und Baumen bepflanzte Griinstreifen vor-
gesehen werden, die bei stark frequentierten Geh- und Radwegen gesichert
werden muissen. An Knotenpunkten ist dagegen auf die Herstellung von
Sichtdreiecken und guter Sichtbeziehungen zwischen Radverkehr und Kraft-
fahrzeugverkehr zu achten. Einzelbdume und Alleebdume bieten sich insbe-
sondere im innerdrtlichen Bereich als besonders wirksames Gestaltungs-
element an. Bei Neupflanzungen ist der Standort jedes Baumes unter
Bertcksichtigung des StralRenverlaufes und der Verkehrssicherheit festzule-
gen; auf einen ausreichenden Abstand der Baume zu Radwegen und zur
Fahrbahn bzw. auf die Erforderlichkeit von Rickhaltesystemen ist zu achten.
Hinweise dazu enthalten die Richtlinien fir passive Schutzeinrichtungen an
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StralRen (RPS) (vgl. Anhang - Vorschriften). Larmschutzwalle und -wéande sind
grundsatzlich auch aus gestalterischen Griinden intensiv einzugriinen.

5  Parkbuchten am Fahrbahnrand sollen méglichst durch Griinstreifen von
den Geh- und Radwegen getrennt und durch Bauminseln unterteilt werden.
Parkplatze sollten durch Straucher und Baume raumlich gegliedert werden.
Soweit die Verkehrsbelastung es zulasst, sollen die Fahrbahnen und Stellfla-
chen von Parkplatzen aus 6kologischen und asthetischen Griinden moglichst
wasserdurchlassig ausgefiihrt werden (vgl. Hinweise zur StraRenbepflanzung
in bebauten Gebieten Ausgabe 2006, FGSV).

6 Entlang der Gewasser sollen auch innerhalb bebauter Gebiete ausrei-
chend breite Grinflachen erhalten oder neu geschaffen werden. Dieses Be-
gleitgriin soll madglichst eine zusammenhangende Verbindung zur freien
Landschaft herstellen. Es bietet sich an, entlang der Gewasser Ful3- und
Radwege anzulegen. Gewasser sollen grundsatzlich nicht iberdeckt oder in
Rohrleitungen gefasst werden.

7 Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind wasserauf-
nahmeféhig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflan-
zen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuldssigen Verwen-
dung der Flachen entgegenstehen (Art. 7 Abs. 1 Satz 1 BayBO). Diese allge-
meine Verpflichtung kann in besonderen Fallen durch oértliche Bauvorschrif-
ten nach Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO und durch Festsetzungen Uber die Be-
pflanzung im Bebauungsplan nadher bestimmt und erganzt werden. Es ist
jedoch darauf zu achten, dass die individuelle Gestaltung der Gartenflache
nicht unnétig eingeschrankt wird (vgl. Kapitel IV 4.3/31 Landschaftspflege
und Bepflanzung).

8 In dicht bebauten Gebieten, besonders in den Ortskernbereichen mit ge-
schlossener Bauweise, sollen auch die innen liegenden Hofflachen weitmdog-
lichst begrint werden - ggf. durch Anlage von Eigentimer- oder Mieter-
garten. Behindernde Stellplatze sollen mdéglichst in Sammelgaragen verlegt
und stérende Nebengebadude, Mauern und Zaune zwischen den Parzellen
beseitigt werden, um zusammenhangende Grinflachen zu schaffen.

9 Das Offenhalten der Béden ist eine wesentliche Voraussetzung fiir einen
wirksamen Grundwasser- und Bodenschutz. Die Bodenversiegelung ist des-
halb auf das notwendige Mal3 zu begrenzen (8 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB).
Durch eine weitestmogliche Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen
bei der Gestaltung von zu befestigenden Flachen (wie Wohnstral3en, Stell-
platzen sowie Ful3- und Radwegen) und durch Konzepte zur oberirdischen
Rackhaltung und Ableitung sowie zur Versickerung von Niederschlagwasser
wird die Filterfunktion des Bodens genutzt, die Grundwasserneubildung
unterstlitzt und gleichzeitig die zentrale Abwasserbeseitigung entlastet.

14 Baukultur, Orts- und Landschaftsbild, Denkmalschutz

1 Baukultur ist die Herstellung von und der Umgang mit der gebauten Um-
gebung. Die Qualitat der Baukultur ergibt sich aus der Verantwortung der
gesamten Gesellschaft flr ihre gebaute Umwelt und deren Pflege und be-
schrankt sich nicht auf Architektur. Ihr Niveau wird definiert durch die Qualitat
von Gestalt, von Nutzbarkeit und Funktionalitdt sowie von Nachhaltigkeit auf
okologischer und 6konomischer Ebene. In diesem Sinne ist Baukultur ein ele-
mentarer Bestandteil der Bauleitplanung (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB).
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2  Die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes ist eine wichtige Aufgabe
der Bauleitplanung. Dabei sind besonders auch die erhaltenswerten Ortsteile,
Stral3en und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher
Bedeutung zu beriicksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB). Anregungen zur Ge-
staltung des Ortsbildes, vor allem im landlichen Raum, enthalten die Arbeits-
blatter und Materialien fiir die Bauleitplanung (vgl. Anhang).

3 Die Gemeinde hat vielféltige Moglichkeiten, durch die Bauleitplanung auf
die Erhaltung und Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes einzuwirken
(Standort, Art und Mal3 der Nutzungen, Bauweise, Form und Stellung der Ge-
baude, Dachformen u. dgl.). Um von diesen Mdglichkeiten flir das Einfligen
von Neuem in die bestehenden Ortsteile und das Anfligen von Ortserweite-
rungen situationsbezogen Gebrauch machen zu kénnen, ist das Erfassen, Be-
werten und Weiterentwickeln von charakteristischen Merkmalen eines Ortes
erforderlich (Ortsbildanalyse).

4 Die Gestalt der bestehenden Siedlungen ist besonders von der kulturel-
len, wirtschaftlichen und sozialen Entwicklung einer Region, von der Funktion
der Siedlungseinheiten, der Bautechnik und den 6rtlichen Gegebenheiten der
Topographie, des Bodens und des Klimas gepragt. Die so entstandene cha-
rakteristische Siedlungsstruktur, die besonders im landlichen Raum in den
kleineren und Uberschaubaren Stadten, Markten und Dorfern noch ablesbar
ist, soll mit zeitgemalRen Ausdrucksformen weiterentwickelt werden. Es soll
jedoch auch bei neuen Baugebieten auf die wesentlichen Grundziige der
Anordnung der Baukoérper, des Mal3stabs, der Proportionen, der Dachformen
und der Materialien Bezug genommen werden.

5 Soll die charakteristische Auf3enwirkung historisch gewachsener Ortsan-
sichten erhalten bleiben, so kommt der behutsamen Gestaltung der Orts-
rander besondere Bedeutung zu. Der Blick von Aussichtspunkten und Hoéhen-
zligen aus soll von stérender Bebauung maglichst freigehalten werden. Auch
unbebaute Hange, die den Hintergrund flr schiitzenswerte Ortsansichten bil-
den, sollen frei bleiben. Bei der Ortsansicht von héher gelegenen Punkten ist
die Dachlandschaft besonders zu berlicksichtigen.

6 Eine madglichst einprdgsame, aber auch abwechslungsreiche rdaumliche
Gliederung innerhalb der Siedlungsbereiche soll die Identifikation des Blrgers
mit seinem Ortsteil férdern und die Orientierung erleichtern. Hierzu sollen vor-
handene topographische und landschaftliche Gegebenheiten genutzt werden.
Stadtebauliche Elemente, die zur Orientierung oder zur rdumlichen Gliede-
rung beitragen kénnen, wie z.B. Tirme, Tore, Briicken und Wallanlagen, ste-
hen aufgrund ihrer Bedeutung meist unter Denkmalschutz und sollen erhalten
und nach Maoglichkeit erlebbar gemacht werden. Die baugeschichtlichen
Wachstumsphasen der alten, zumeist mit Wallen und Mauern bewehrten
Stadtkerne sollen durch Erhaltung und Auspragung der noch vorhandenen
Befestigungsanlagen oder der auf sie zurlickgehenden Stral3enziige, Wasser-
laufe und Grinanlagen moglichst erkennbar und erlebbar bleiben.

7 Da das Erscheinungsbild der Straf3en- und Platzraume entscheidend
auch von einzelnen Elementen wie Brunnen und Plastiken mitbestimmt wird,
sollen bei dieser Aufgabe der Ortsgestaltung in geeigneten Fallen auch bil-
dende Kiinstler herangezogen werden.

8 In besonderen Gebieten - wie Stadt- und Ortskernen - reichen zur Gestal-
tung des Ortsbildes stadtebauliche Festsetzungen allein ggf. nicht aus. Sie
sollten erforderlichenfalls durch értliche Bauvorschriften nach Art. 81 Abs. 1
Nr. 1 BayBO Uber besondere Anforderungen an die dul3ere Gestaltung von
baulichen Anlagen (einschlieBlich Werbeanlagen) erganzt werden (vgl.
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Kapitel IV 4.3/40 Ortliche Bauvorschriften im Bebauungsplan). Zur Herleitung
gestalterischer Festsetzungen in ortlichen Bauvorschriften nach Art. 81
BayBO empfiehlt sich die Erstellung eines Gestaltungskonzepts, das von
einem Planer in Zusammenarbeit mit der Kommune erstellt wird. Inhalt die-
ses Gestaltungskonzepts ist zum einen die Analyse des Ortsbilds und die
Darlegung ortstypischer Merkmale, zum anderen sollte es Empfehlungen fiir
die gestalterischen Vorgaben beinhalten.

9 Nach Art. 3 Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) sind die Gemein-
den gehalten, auch im Rahmen der Bauleitplanung auf die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege, insbesondere auf die Erhaltung von En-
sembles, angemessen Ricksicht zu nehmen (vgl. auch 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB).

10 Wesentliche Voraussetzung fur die Erhaltung von Baudenkmalern ist
eine der urspringlichen Zweckbestimmung entsprechende, moglichst aber
auch eine den Erhalt des Baudenkmals sicherstellende, wirtschaftlich tragfa-
hige Nutzung. Die Gemeinde soll daher im Bereich von Baudenkmalern, ins-
besondere von Ensembles, stddtebauliche Funktionen erhalten oder ermog-
lichen, die einer zweckgerechten Nutzung férderlich sind. In den Ortskernen
mit erhaltenswerter Bausubstanz soll die Wohnnutzung wegen der méglichen
Kleinteiligkeit dieser Nutzungsstruktur und ihrer Vertraglichkeit mit der Bau-
struktur auch aus Griinden des Denkmalschutzes bewahrt werden. Fir nicht
mehr bestimmungsgemal nutzbare Baudenkmaler sollen mdéglichst nur sol-
che neuen Nutzungen gesucht und festgesetzt werden, die sich in den vor-
handenen Mal3stab der Baustruktur sinnvoll einfligen.

11 Bestehende planungsrechtliche Voraussetzungen, die der Erhaltung
und bestimmungsgemafRen Nutzung von Baudenkmalern dienen (z.B. Art
und Mal3 der Nutzung aufgrund von § 34 BauGB), sollen bei der Aufstellung
oder Anderung von Bauleitpldnen nicht zum Nachteil des Denkmalschutzes
geandert werden. Das Mald der Nutzung soll so festgesetzt werden, dass es
ohne Beseitigung oder wesentliche Veranderung der Baudenkmaler ausge-
schopft werden kann.

12  Die Nutzung von Baudenkmalern kann langfristig oft nur gesichert blei-
ben, wenn ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt werden. Die hierbei
zu beachtenden Mindestanforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse, z.B. die Herstellung einer fiir die Wohnnutzung ausreichenden
Waéarmeversorgung oder hygienischen Ausstattung, kénnen Eingriffe in den
Bestand oder die Substanz von Baudenkmalern erforderlich machen. In Aus-
nahmeféallen kdnnen auch andere gewichtige Belange dem Denkmalschutz
entgegenstehen. Bei der erforderlichen Abwéagung soll die Gemeinde das
Gewicht der denkmalpflegerischen Belange berticksichtigen, das sich aus der
Unwiederbringlichkeit der Denkmaler ergibt. Hierbei spielt insbesondere die
konkrete denkmalschutzfachliche Bedeutung des Baudenkmals eine gewich-
tige Rolle.

13 Fir die Abwagung hat der Bayerische Verfassungsgerichtshof (Urteil
vom 22.07.2008 - Vf.-11-VII-07) festgehalten, dass jedenfalls bei Baudenkma-
lern von herausragender und Uberregionaler Bedeutung die Nutzungskon-
zepte (und damit auch die diese Konzepte ermdglichende Bauleitplanung) in
erster Linie an der Bedeutung des Denkmals und seiner weitestgehenden Be-
wahrung zu messen sind.

14  Im Rahmen der Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB werden die um-
weltbezogenen Auswirkungen auf Kulturgiter ermittelt und bewertet.
Deshalb soll die Gemeinde bereits im Rahmen der frihzeitigen Behdérden-
beteiligung (Scoping) die Denkmalbehdrden beteiligen.

Denkmalschutz

Erhalt von Baudenkmalern
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IV Ausarbeitung der Bauleitplane

1 Vorbemerkungen

1 Die Ausarbeitung der Bauleitplane setzt besondere Kenntnisse auf dem
Gebiet der Ortsplanung und des Stadtebaus sowie der Zusammenhéange der
Bauleitplanung mit anderen rdumlichen und fachlichen Planungen voraus.
Das folgende Kapitel der Planungshilfen kann diese Kenntnisse nicht allein
vermitteln. Es soll ergdnzend zu fachbezogener Lehre und Literatur auf be-
sondere Anforderungen hinweisen, die an die Ausarbeitung der Bauleitplane
zu stellen sind. Die Ausfihrungen beschranken sich auf:

— Bestandsaufnahme und Bewertung (IV 2),

— Bedarfsermittlung (IV 3),

- Inhalt der Bauleitplane (IV 4),

— Form und technische Herstellung der Bauleitpléne (IV 5).

2 Far die Ausarbeitung und Umsetzung von Landschaftsplanen wird auf
die einschlagigen Veroffentlichungen des Bayerischen Staatsministeriums fir
Umwelt und Gesundheit verwiesen, die Uber das Internet bezogen werden
kénnen (vgl. Anhang weitere Arbeitshilfen — Kommunale Landschaftsplanung
in Bayern).

2 Bestandsaufnahme und Bewertung, Umweltprifung

1 Die Bestandsaufnahme soll die fir die Planungsaufgabe wesentlichen
nattrlichen, raumlichen, sozialen, wirtschaftlichen und rechtlichen Gegeben-
heiten in ihrer Wechselwirkung erfassen. Insbesondere sollte sie

— die Topographie,

— die Siedlungsstruktur (u. a. Art und Mal3 der Nutzung),

— Vegetationsstruktur,

— bestehendes Baurecht,

— Ergebnisse eines Flachenmanagements,

— Ubergeordnete Plane,

— Planungen und Vorgaben anderer Trager,

— Verkehr

— Orts- und Landschaftsbild,

— Schutzgebiete,

— Einrichtung der technischen Ver- und Entsorgung,

— zentrale Einrichtungen umfassen.

Gegenstand sind dabei die tatsachlichen Gegebenheiten.

2 Mit der Bestandsaufnahme ist die Bewertung des Zustands untrennbar
verbunden. Inhalt und Umfang der Bestandsaufnahme sind auf die jeweilige
Planungsaufgabe abzustimmen (Ermittlung aller relevanten Belange). Die
Ermittlung, Bewertung und Beschreibung der Umweltbelange ist Gegenstand
der Umweltpriifung. Bestandsaufnahme und Bewertung machen den
Handlungsspielraum der Gemeinde in der Bauleitplanung deutlich.

3 Die Bestandsaufnahme fir den Flachennutzungsplan soll die Planungs-
aufgaben und -probleme im ganzen Gemeindegebiet erkennbar machen. Sie
ist daher umfassend anzulegen und soll alle fir die Bodenordnung der
Gemeinde wesentlichen Sachverhalte enthalten. Dabei ist auch auf die Lage
der Gemeinde im Raum und ihre tberdrtlichen Funktionen und Beziehungen
einzugehen.



4 Die Bestandsaufnahme fiir den Bebauungsplan kann im Allgemeinen auf
Fragen beschrankt werden, die sich unmittelbar aus dem Planungsgebiet ein-
schliel3lich seiner Umgebung und aus der Planungsaufgabe ergeben. Sie
sollte andererseits jedoch gegenliber der Bestandsaufnahme flir den
Flachennutzungsplan weiter vertieft werden. Das gilt z.B. fiir die topographi-
schen Gegebenheiten, die bestehende Bausubstanz und die Grundstiicksver-
héltnisse, die Umweltaspekte, sowie fir Daten zur Bevoélkerungs-, Sozial- und
Gewerbestruktur. Letzteres kann der Fall sein, wenn mit nachteiligen Auswir-
kungen auf die persénlichen Lebensumstande der in dem Gebiet wohnenden
oder arbeitenden Menschen zu rechnen ist (8§ 180 BauGB, Sozialplan).

5  Zur Klarung wichtiger Voraussetzungen oder Vorgaben fiir die Planung
kann es erforderlich sein, die Bestandsaufnahme durch besondere Erhebun-
gen oder Untersuchungen zu erganzen. Es kommen z.B. in Betracht:

— Wohnbedarfsanalysen (Teil des Flachenmanagements)
(vgl. Kapitel IV 3/4 Bedarfsermittlung Wohnbauflachen) als Grundlage flr
Bauflachendarstellungen im Flachennutzungsplan und vor allem fir Fest-
setzungen von Baugebieten flir besondere Programme oder fir besondere
Zweckbestimmungen in Bebauungspléanen z.B. nach § 9 Abs. 1 Nr. 7 oder 8
BauGB,

— Verkehrsgutachten
Untersuchungen Uber das Verkehrsaufkommen und die rdumliche Vertei-
lung des Verkehrs, wozu gegebenenfalls besondere Verkehrszahlungen
oder Befragungen erforderlich sind,

— Untersuchungen Uber die Struktur und Entwicklung der Wirtschaft, z.B. Ein-
zelhandelsgutachten,

— Studien zur Entwicklung der Land- und Forstwirtschaft,

— Untersuchungen Uber die natirlichen Grundlagen der Landschaft und ihre
Belastbarkeit, insbesondere in Verbindung mit der Ausarbeitung von Land-
schafts- und Griinordnungsplénen in besonders schiitzenswerten oder be-
lasteten Bereichen sowie im Zusammenhang mit raumbedeutsamen Vor-
haben wie z.B. Industrieansiedlungen, die besondere Belastungen fir die
Landschaft mit sich bringen,

— Immissionsschutzgutachten
Untersuchungen tber die Belastung durch Gerausche, die von bestehen-
den Einrichtungen ausgehen oder von geplanten zu erwarten sind,

— Geologisches Gutachten
Untersuchungen zu Geogefahren (Steinschlag, Felssturz, Rutschung, Hang-
anbruch), sofern konkrete Anhaltspunkte hierzu gegeben sind (z.B. durch
die Gefahrenhinweiskarten des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt),

— Untersuchungen zu Vorgaben des Brand- und Katastrophenschutzes,

— Ortsbildanalysen
vor allem far Planungen im Bereich von erhaltenswerten Ortsteilen, Bauten,
StralBen und Platzen sowie als Grundlage fiir Gestaltungsfestsetzungen, ort-
liche Bauvorschriften (vgl. Kapitel lll 14 Baukultur, Orts- und Landschafts-
bild, Denkmalschutz),

— Brachflachenkataster
zur Erhebung von Potentialen zur Innenentwicklung (vgl. Kapitel Ill 1/4
Bodenpolitik und Flachenmanagement),

— Energienutzungsplan
Erhebung der Energieversorgungsinfrastruktur und der Potentiale zur Nut-
zung nachhaltiger Energiequellen (vgl. Kapitel | 3/7 Energienutzungsplan).

Bestandsaufnahme fiir den
Bebauungsplan

Untersuchungsmethoden zur
Bestandsaufnahme
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6 Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung der 88 14 ff. BNatSchG wird
fir den Bereich der Bauleitplanung durch die Vorschriften des § 1a Abs. 3
BauGB verdrangt. Danach sind die Vermeidung und der Ausgleich von
Eingriffen in der Abwégung zu berticksichtigen. Hinsichtlich der spezifischen
Anforderungen zur Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur und
Landschaft wird auf den Leitfaden “Eingriffsregelung in der Bauleitplanung -
Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” verwiesen (vgl. Kapitel lll 2/17).
Notwendige Ausgleichsmalinahmen sind bauleitplanerisch festzusetzen bzw.
darzustellen oder durch staddtebauliche Vertrage oder sonstige geeignete
MalRnahmen zu sichern. Eine Sonderregelung gilt flir Bebauungsplane der
Innenentwicklung, siehe hierzu Kapitel IV 4.3/4.

7 81Abs.6Nr.7biV.m. 8 1a Abs. 4 BauGB sehen eine Anwendung der
Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes (88 20 ff BNatSchG) vor, wenn
aufgrund der Planung eine erhebliche Beeintrachtigung von Gebieten nach
der Fauna-Flora-Habitat (FFH)-Richtlinie oder der Européischen Vogel-
schutzgebiete zu beflirchten ist (vgl. Kapitel Ill 2/20). Die Anforderungen an
die Bestandsaufnahme und die Bewertung ergeben sich aus den diesbezlig-
lichen Prifungsanforderungen.

8 Die Ergebnisse der amtlichen Zahlungen, insbesondere der Volks-,
Berufs-, Gebaude-, Wohnungs- und Arbeitsstattenzahlung, der landwirt-
schaftlichen Betriebsstrukturerhebungen oder der Bodennutzungserhebun-
gen liegen beim Bayerischen Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung
vor. Sie werden von dort als ,,Gemeindedaten” zusammen mit den Ergebnis-
sen laufender Statistiken, z.B. der Bautatigkeits- und der Tourismusstatistik,
jahrlich veroéffentlicht und kénnen auch flr einzelne Gemeinden in Form von
Tabellen bezogen werden. Das Bayerische Landesamt fiir Statistik und Daten-
verarbeitung betreibt ferner ein statistisches Informationssystem, in dem zu
einer Vielzahl von Statistiken die Daten - meist in regionaler Gliederung und
fir mehrere Berichtszeitpunkte - gespeichert sind. Uber www.statistikdaten.
bayern.de kénnen Daten kostenlos abgerufen werden. Im Internetportal
INKA-online (www.inka.bayern.de) des Bayerischen Staatsministeriums fir
Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie kénnen fir alle bayeri-
schen Kommunen aktuelle statistische Daten abgerufen werden.

Unter www.statistik.bayern.de/statistik/gemeinden/ kdnnen die vom Landes-
amt flr Statistik prognostizierten Bevélkerungszuwéchse fir alle bayerischen
Kommunen mit mehr als 5000 Einwohnern abgerufen werden. Fir kleinere
Gemeinden steht unter www.statistik.bayern.de/statistik/demwa/ ein soge-
nannter Demographie-Spiegel kostenfrei zur Verfigung. Bei diesem wird die
Bevolkerungsprognose in verschiedenen Entwicklungsvarianten dargestellt.

9 Far die stadtebauliche Planung sowie die Vorbereitung von stadtebauli-
chen Erneuerungs- und Dorferneuerungsmalf3nahmen werden die Daten der
Zahlungen zumeist in kleinrdumlicher Gliederung (z.B. Stral3enzlige) benétigt.
Allen gréBeren Gemeinden wird daher empfohlen, bei kiinftigen Zahlungen
die Daten entsprechend kleinrdumig zu erfassen und zu gliedern.

10 Die im Landesentwicklungsprogramm und in den Regionalplanen ent-
haltenen Ziele der Raumordnung sind im Hinblick auf die Anforderungen des
§ 1 Abs. 4 BauGB zu erfassen. Ebenso sind gem. § 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG die
Grundséatze der Raumordnung zu erfassen und in der Abwagungsentschei-
dung zu berlcksichtigen. Die hohere Landesplanungsbehdrde und gegebe-
nenfalls die regionalen Planungsverbdnde geben den Gemeinden im Rahmen
ihrer Beteiligung nach & 4 BauGB weitere Hinweise.



11 Zu bestimmten fachlichen Bereichen kann auf Angaben der beteiligten
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und weiterer Fachstellen
zurickgegriffen werden. Die Fachstellen weisen auch auf vorhandene Pro-
gramme, Plane und Gutachten hin, welche die Gemeinde betreffen kdnnen
und aul3ern sich ggf. zum notwendigen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung.

12 Besonders wichtig fliir die Bestandsaufnahme sind Begehungen des
Gemeinde- oder Planungsgebiets. Sie dienen insbesondere der Ergédnzung
des Kartenmaterials (vgl. Kapitel IV 5.1/2 ff. Kartengrundlagen), der Uberprii-
fung des Baubestands, der Feststellung von Art und Mal3 der Nutzung und
der Erfassung des Orts- und Landschaftsbildes. Viele Hinweise auf wesentli-
che Planungsprobleme und zu erhebende Sachverhalte ergeben sich nur aus
dem Augenschein an Ort und Stelle.

13  Luftbilder zeigen sehr anschaulich und ergdnzend zu den Karten den
Zustand des Planungsgebiets vor allem hinsichtlich natlrlicher Gegeben-
heiten, landwirtschaftlicher Nutzung, Walder, Bebauung und Verkehrser-
schlieBung. Sie kénnen die Bestandsaufnahme erheblich vereinfachen. Als
Grundlage fiir die Flachennutzungsplanung empfiehlt sich der Einsatz von
entzerrten, orthogonalen Luftbildern (digitale Orthofotos (DOP), amtliche
Luftbildkarten) im Mal3stab der Planunterlage. Daneben sind besonders fiir
die bebauten Ortsteile Schragluftbilder hilfreich. Diese kénnen auch bei
detaillierten Planungen die Arbeiten wesentlich erleichtern.

Die staatlichen Bildflugvorhaben und die Herstellung der Luftbilder werden
durch das Landesamt fir Vermessung und Geoinformation (LVG) koordiniert.
Vom Bayerischen Landesvermessungsamt kénnen neben digitalen Ortho-
fotos, Luftbildern und Luftbildkarten als Datensatz (CD-Rom) oder Abzug
(Papier oder Film) auch DFK-Daten gegen Gebihr bezogen werden
(www.geodaten.bayern.de). Die fir die Nutzung aller Dienste notwendige
Anmeldung ist kostenlos.

14  Eine wertvolle Hilfe bei der Bestandsaufnahme sind die digitalen Raum-
informationssysteme und Fachinformationssysteme., Rauminformations-
systeme bilindeln eine Vielzahl von raumordnungsrelevanten Informationen
in der Zusammenschau. Einen breiten Uberblick tiber Daten der Landes- und
Regionalplanung in Bayern bietet das Rauminformationssystem RISBY, zu
erreichen unter www.landesentwicklung.bayern.de/no_cache/raumbeobach-
tung/laris/rauminformationssystem. Nutzern des Bayerischen Behdrdennet-
zes (www.bybn.de) steht dieser Dienst in vollem Umfang zur Verfligung, son-
stige Nutzer kdnnen auf eine breite Auswahl von Einzelaspekten zugreifen.

Bei Fachinformationssystemen werden wichtige fachliche Einzeldaten (z.B.
die Abgrenzung von tGberschwemmungsgefdhrdeten Gebieten) rdumlich dar-
gestellt. Die Daten der Fachinformationsdienste sind meist 6ffentlich tiber das
Internet zugénglich und kénnen in der Regel unter Quellenangabe von den
Gemeinden verwendet werden. Wichtige Fachinformationssyteme sind tber
www.gdi.bayern.de/Geoanwendungen/Fachauskunftssysteme zu erreichen.

Auswabhl einzelner Fachinformationssysteme:

— Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete (IUG)
Unter www.lfu.bayern.de/wasser/hw_ue_gebiete/informationsdienst wer-
den z.B. Uberflutungsflachen und wassersensible Bereiche dargestellt.

— Fachinformationssystem Naturschutz (FIN-WEB)
www.Ifu.bayern.de/natur/fis_natur

Angaben von Fachstellen

Ortsbegehung

Luftbilder

Raum- und
Fachinformationssysteme
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- BayernViewer-denkmal
Uber www.blfd.bayern.de/denkmalerfassung/denkmalliste/bayernviewer
kénnen Informationen zu Bau- und Bodendenkmaler abgerufen werden.

— Gefahrenhinweiskarten
Die vom Bayerischen Landesamts fiir Umwelt bislang erst fiir einen Teil der
bayerischen Gemeinden erstellten Karten geben Auskunft iber Georisiken
und sind unter www.bis.bayern.de abrufbar.

— Energie-Atlas
Im Energie-Atlas der bayerischen Staatsregierung werden unter
www.energieatlas.bayern.de umfassende Informationen zu erneuerbaren
Energien, deren raumliche Verfligbarkeit, Ansprechpartner, Férderungs-
maoglichkeiten und Praxisbeispiele dargestellt.

15 Das Ergebnis der Bestandsaufnahme ist als Grundlage fiir die weiteren
Planungsschritte méglichst zusammenfassend darzustellen und zu bewerten,
z.B. in Form von Tabellen, graphischen Ubersichten oder Skizzen. Eine Zu-
sammenfassung der ermittelten Grundlagen, sofern diese fiir die Planung re-
levant sind, ist in die Begriindung aufzunehmen. Zum einen erleichtert diese
die Verstandlichkeit der Planung fiir die Offentlichkeit, die beteiligten Be-
horden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie fir die Genehmi-
gungsbehoérde, zum anderen veranschaulicht sie den Planungsspielraum der
Gemeinde. Umweltbelange werden gesondert im Umweltbericht aufgeflihrt
und bewertet. Fiir den Umweltbericht ist eine allgemein verstandliche Zu-
sammenfassung nach Anlage 1 Nr. 3c (zu § 2 Abs. 4, 88 2a und 4c BauGB)
erforderlich.

16 Im Rahmen einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung ist vorran-
gig eine Innenentwicklung durch Umnutzung brachliegender, ehemals baulich
genutzter Flachen, durch Nachverdichtung bestehender Baugebiete und
durch Nutzung bereits bestehender Baugebiete anzustreben. Gemeinden soll-
ten deshalb die Neuaufstellung von Flachennutzungsplanen zum Anlass neh-
men, ein kommunales Flachenmanagement aufzubauen, in dem diese Ent-
wicklungspotentiale vollstandig erfasst, laufend in notwendige Planungs-
verfahren eingespeist und kontinuierlich fortgeschrieben werden. Die kosten-
lose Flachenmanagement-Datenbank (www.lfu.bayern.de/ themenuebergrei-
fend/fachinformationen/flaechenmanagement/flaechenmanagement_daten-
bank) bietet insbesondere auch kleinen Kommunen die Mdéglichkeit, einfach
und schnell Innenentwicklungspotentiale zu erfassen und auszuwerten, die
Verkaufsbereitschaft von Eigentiimern mit einer Fragebogenaktion zu prifen,
den Wohnbaulandbedarf zu berechnen und eine Grundstiicksbdrse aufzubau-
en. Hinweise zum kommunalen Flachenmanagement enthalten eine
Broschiire und ein gleichnamiger Flyer, die gemeinsam vom Bayerischen
Staatsministerium far Umwelt und Gesundheit und von der Obersten Bau-
behoérde im Bayerischen Staatsministerium des Innern herausgegeben wur-
den (vgl. Anhang - Weitere Arbeitshilfen).

17  Die Umweltprifung flr Bauleitplane (UP) ist ein formales Verfahren, das
durch eine systematische Zusammenstellung der Umweltbelange im
Umweltbericht (UB) die sachgerechte Abwagung erleichtern soll. Sie stellt
keine neuen materiellen Anforderungen und fihrt zu keiner héheren Wertig-
keit der Umweltbelange. Die Umweltprifung wird nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches durchgeflihrt. Fiir Bebauungsplane im vereinfachten sowie
im beschleunigten Verfahren (88 13 und 13a BauGB) sowie fiir die Satzungen
nach & 34 Abs. 4 und § 35 Abs. 6 BauGB besteht keine formliche UP-Pflicht.
Dabei ist allerdings zu beachten, dass durch diese Plane und Satzungen keine
UVP-pflichtigen Vorhaben zuldssig gemacht oder Gebiete von EU-rechtlicher
Bedeutung (Gebiete des Netzes Natura 2000) beeintrachtigt werden durfen.



Unabhangig davon ist eine Abwagung der Umweltbelange, soweit sie betrof-
fen sind, aber auch dann erforderlich, wenn keine (formalisierte)
Umweltprifung vorgeschrieben ist.

Wesentlich fir die Umweltprifung sind die drei Schritte Ermittlung - Be-
schreibung - Bewertung (8 2 Abs. 4 BauGB). Als ausflhrlichere Hilfestellung
wird auf die Broschire ,Der Umweltbericht in der Praxis - Leitfaden zur Um-
weltprifung in der Bauleitplanung” hingewiesen (vgl. Anhang - Weitere
Arbeitshilfen).

18 Den Umfang und den Detaillierungsgrad der Ermittlung legt die Ge-
meinde in eigener Verantwortung fir den jeweiligen Bauleitplan fest. Wesent-
liches Kriterium flr eine sachgerechte Festlegung ist dabei die Abwagungs-
beachtlichkeit. Sie hangt stark vom Inhalt der Planung und von den Umwelt-
gegebenheiten des zu Uberplanenden Gebietes ab. Gegenstand sind die
Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und ergdnzend 8§ 1a
BauGB. Fur die Umweltprifung gilt, dass sie nach gegenwartigem Wissens-
stand und allgemein anerkannten Priifmethoden erfolgen soll. Sie ist jedoch
kein wissenschaftlicher Selbstzweck, sondern dient der ordnungsgemalen
Vorbereitung der Abwagung. lhre Genauigkeit orientiert sich am verniinftigen
planerischen Ermessen. Bereits in diesem Stadium kann sich die Gemeinde
des Sachverstands der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
bedienen und diese um eine entsprechende AuRerung bitten (vgl. § 4 Abs. 1
BauGB - frihzeitige Behordenbeteiligung).

19  Prafungskriterien flr die ermittelten Belange des Umweltschutzes sind
nicht im Baugesetzbuch festgelegt, sie ergeben sich je nach Einzelfall bei-
spielsweise aus allgemeinen planerischen Grundsatzen wie den umweltbe-
zogenen Zielen der Raumordnung oder des Baugesetzbuchs oder aus den in
Fachgesetzen und Fachplanungen festgelegten Zielen.

20 Die Ergebnisse der Ermittlung und Bewertung der Umweltprifung wer-
den im Umweltbericht beschrieben. Er nimmt als Bestandteil der Begrin-
dung am Aufstellungsverfahren teil und wird dem Verfahrensstand entspre-
chend fortgeschrieben. Regelungen zu seinem Inhalt trifft die Anlage 1 zu § 2
Abs. 4, 88 2a und 4c BauGB (vgl. Kapitel IV 4.4 Inhalt des Umweltberichts).

21 Im Rahmen der Umweltprifung werden die Ergebnisse (=Zusammen-
fassung) aus FFH-Vertraglichkeitspriifung und / oder spezieller artenschutz-
rechtlicher Priifung (saP) erfasst. Eine doppelte Prifung ist nicht erforderlich.

22 Die Abschichtungsregelung nach 8 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB dient dazu,
Doppelprifungen zu vermeiden. Sie ermdglicht nicht nur, Umweltpriifungen
von hoherwertigen Planungsstufen zur Bewertung von Folgeplanungen her-
anzuziehen. Es koénnen beispielsweise auch Umweltpriifungen aktueller
Bebauungsplane fur die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans genutzt
werden. Die Aktualitdt und evtl. hohere Anforderungen (z.B. benoétigte
Detailscharfe) sollten jedoch immer Gberpriift werden. Die Untersuchungen
sollen sich auf die zusétzlichen oder anderen erheblichen Umweltbelange
beschréanken. Die Begriindung sollte eine kurze Zusammenfassung der
Inhalte der vorangegangen Untersuchungen, auf die sich die Umweltprifung
bezieht, beinhalten und die entsprechenden Quellen nennen.

Umweltbericht

Umweltprifung und ihre
Konzentrationswirkung

Abschichtung bei der
Umweltprifung
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3 Berechnungs- und Entwurfsgrundlagen

1 Bauflachen sind nach dem tatsachlichen Bedarf (realistische Fortschrei-
bung anhand der bisherigen Bevdlkerungs- und Gewerbeentwicklung) zu be-
messen, der sich aus den Vorgaben der Raumordnung, den Zielvorstellungen
der Gemeinde, insbesondere zur Siedlungsstruktur und Siedlungsdichte, und
durch Prognosen und sonstige begriindete Annahmen Gber die Entwicklung
der Bevolkerung und Arbeitsplatze ergibt.

Dem ermittelten Bedarf ist das in der Gemeinde schon bestehende Angebot
an Bauflachen gegenlberzustellen; daraus leitet sich ab, ob die vorhandenen
Potentiale ausreichen oder zusétzliche Flachenbedarfe bestehen.

2 Die Ermittlung des Bauflachenbedarfs sollte moglichst tGiber ein kommu-
nales Flachenmanagement systematisiert werden (vgl. Kap. lll 1/4 ff. und Kap.
IV 2/ 16).

Wichtige Bausteine sind hierbei:
— Erhebung, Darstellung und Bewertung der vorhandenen Flachenpotentiale,

— Erhebung des tatsachlichen Bedarfs auf der Grundlage der bisherigen und
prognostizierten Bevolkerungs- und Gewerbeentwicklung,

— Gegenulberstellung und Bewertung der vorhandenen Flachenpotentiale
und des Bauflachenbedarfs.

Aufbauend hierauf kénnen von Gemeinden Konzepte flr eine Aktivierung
und qualifizierte Nutzung der vorhandenen Flachenpotentiale erstellt werden.
Von Bedeutung ist in diesem Zusammenhang:

— Beratung von Grundstiickseigentiimern und Investoren,

— Férderung der Kommunikation, Kooperation und Moderation zwischen
Grundstlickseigentimern und Investoren bei Aktivierungsprozessen,

— Entwicklung von Vermarktungsstrategien fir vorhandenes Flachenpotential,

— Kosten-Nutzen-Analysen fir Investitions- und Betriebskosten bei der
siedlungsstrukturellen Entwicklung.

3 Zu den vorhandenen Bauflachen- und Nutzungspotentialen zahlen:

- unbebaute Flachen fiir die Baurecht besteht (Bebauungsplangebiete,
Baulticken),

— bereits bebaute Flachen, die dichter bebaut werden kénnen,
— Brach- und Konversionsflachen (z.B. Gewerbe-, Bahn- oder Militarbrachen),

— Nutzungsmaoglichkeiten leerstehender Bausubstanz.

Wegen unterschiedlicher Verfligbarkeit (z.B. Eigentumsverhaltnisse) kénnen
diese Flachen unter Umstanden nicht in vollem Umfang als mégliche Baufla-
chen gewertet werden. Instrumente eines Flachenmanagements wie z.B. die
Ergebnisse einer systematischen Eigentiimeransprache kénnen dariber Klar-
heit verschaffen und helfen, diese Flachenpotentiale zu aktivieren (vgl. An-
hang - Arbeitsblatter und Materialien; Broschire ,Kleine Liicken - GroR3e Wir-
kung”, vgl. Anhang - Weitere Arbeitshilfen ,Kommunales Flachenmanage-
ment”).

4  Eine wichtige Grundlage fiir eine nachvollziehbare Bedarfsermittlung der
Gemeinde, die den Vorgaben des 8 1 BauGB geniigt, sind die verfliigbaren
Daten zur Bevdlkerungsprognose.



Obwohl die Bevolkerung in Bayern nach gegenwaértigen Prognosen insge-
samt noch bis zum Jahr 2020 wachsen wird, sind in einzelnen Teilen Bayerns
Bevolkerungsriickgdnge deutlich wahrnehmbar. Auf Grund der grof3en Pla-
nungs- und Entwicklungszeitrdume und der langfristigen Bindung erheblicher
kommunaler Finanzmittel ist es sinnvoll, bei der Bedarfsermittlung insbeson-
dere auch die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung zu berlcksichtigen.

Das Bayerische Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung (LfStaD) ver-
offentlicht seit 2004 wesentliche Daten zur zukiinftigen Bevélkerungsentwick-
lung in Bayern. Die Daten sind kostenfrei im Internet zu beziehen (s. hierzu
Kap. Ill. 2 ff):

— Regionalisierte Bevoélkerungsvorausberechnung fir die Landkreise und
kreisfreien Stadte (seit 2004, jahrliche Aktualisierung),

— Bevolkerungsvorausberechnung fiir Gemeinden mit mehr als 5.000 Ein-
wohnern (seit April 2010),

— Demografie-Spiegel (Variantendarstellung) fir Gemeinden unter 5.000
Einwohner (ab Mai 2011).

Grundsatzlich sollten Gemeinden bei ihrer Bedarfsprognose zusatzlich zu den
gemeindespezifischen Daten auch die Daten des Landkreises und der Region
einbeziehen, um die gegebenen Verflechtungen der Kommunen untereinan-
der berlcksichtigen zu kénnen.

Bei der Bedarfsermittlung fir Wohnbauflachen sind folgende Ursachen zu
bertcksichtigen:

— natirliche Bevoélkerungsentwicklung (KenngréBen sind die Geburten und
die Sterbefalle),

—Zu- und Abwanderung (Binnenwanderung in Bayern und Wanderungen
Uber die Landes- bzw. Bundesgrenze),

— Abnahme der durchschnittlichen HaushaltsgréRe (die durchschnittlichen
Haushaltsgrof3en - Personen pro Haushalt - nehmen seit Jahren kontinuier-
lich ab. In der Folge nimmt die Anzahl der Haushalte, insbesondere die der
Ein-Personen-Haushalte, zu),

- steigende Raumanspriche der Wohnbevdlkerung (steigende individuelle
Raumanspriche sowie die abnehmenden HaushaltsgréRen bei haufig
gleichbleibenden WohnungsgréRen flihren zu steigenden Wohnflachen pro
Person),

— Ersatz flir Abriss und Umnutzung von Wohnungen (Erhebung bzw. Abschét-
zung je nach ortlichen Gegebenheiten sowie Zustand des Gebaudebestan-
des),

- nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt (Anpassung an veranderte Wohnbe-
darf z. B. von Singles, Familien, Senioren),

— planerische Vorstellungen der Gemeinde zur baulichen Dichte.

5 Bei Gewerbeflachen sind fir die realistische Abschatzung und Bedarfs-
ermittlung folgende Einflussgré3en wichtig:

- die erwartete wirtschaftliche Entwicklung von Region und Gemeinde,

— der unterschiedliche Flachenbedarf einzelner Wirtschaftszweige (produzie-
rendes Gewerbe, verarbeitendes Gewerbe, Dienstleistung, Handwerksbe-
triebe),

— die Uberregionale Gewerbestandortfunktion,

Bedarfsermittlung
Wohnbauflachen

Bedarfsermittlung
Gewerbeflachen
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— Moglichkeiten zur Schaffung interkommunaler Gewerbegebiete und
Zusammenarbeit,

— planerische Vorstellungen der Gemeinde zur baulichen Dichte.

Far die Auswahl der Flachen bzw. der Standorte und die Ansiedlung von Be-
trieben ist zu beachten:

— ausreichende GréRe und Entwicklungsmaéglichkeiten,

— gute ErschlieRung fiir Arbeitsprozesse aber auch fiir Personal (z.B. OPNV-
Anbindung),

— Variation im Flachenzuschnitt (Bearbeitungs- und Produktionsflachen, Kun-
denverkehr, Prasentationsflachen),

— Topographie (gute Erreichbarkeit und Befahrbarkeit auch bei schlechten
Witterungsverhaltnissen),

— Konfliktpotential mit benachbarten Nutzungen (z.B. Wohnen).

Grundsatzlich sollten fir die Ermittlung des Gewerbeflachenbedarfs die
Methoden des Flachenmanagements und der Flachenbilanz angewendet
werden.

6 Standorte flr zentrale Einrichtungen (vgl. Kapitel Ill 6/1 ff.) und ortliche
Ver- und Entsorgungsanlagen (vgl. Kapitel Ill 12 Energieversorgung, Klima-
schutz) sind in den Bauleitplanen bedarfsgerecht auszuweisen. Hinweise fiir
die anzustrebende Ausstattung mit zentralen Einrichtungen ergeben sich u.a.
aus den Zielen der Raumordnung (z.B. aus Teil A des Landesentwicklungs-
programms Uber die Ausbaugrundsatze fir Kleinzentren und die Auflistung
der so genannten Soll- und Kanneinrichtungen fur die tGbrigen zentralen Orte;
ferner die Ausbauziele im Regionalplan). Als Grundlage fiir die Ermittlung des
Bedarfs und der Einzugsbereiche sollten anerkannte Orientierungswerte her-
angezogen werden.

7  Als Entwurfskriterien, die eng miteinander zusammenhéangen, sind hier-
bei insbesondere zu beachten:

- zu versorgende Bevoélkerung,

— erforderliche Grél3e zentraler Einrichtungen
(MindestgroBen und Schwellenwerte fir Erweiterungen, die flr einen
zweckmaBigen und wirtschaftlichen Betrieb erforderlich sind),

— Einzugsgebiet
(d.h. auf die Art der Einrichtung abgestimmte Lage und Bildung glnstiger
Einzugsbereiche unter Beriicksichtigung zumutbarer Entfernungen und
Wegezeiten fiir die Benutzer).

8 Als Planungsgrundlage fir ErschlielBungsstral3en wird auf die Empfeh-
lungen fir die Anlage von StadtstraRen von 2006 (RASt06) der Forschungs-
gesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen hingewiesen. Sie enthalten dar-
Gber hinaus auch Hinweise flir die Bemessung und Gestaltung von Ful’-
wegen, Uber- und Unterfiihrungen, Treppen und Rampen im 6ffentlichen
Stral3enraum (vgl. Anhang - Weitere Arbeitshilfen).

9 Die Ermittlung der in den Bauleitplanen mindestens zu berlicksichtigen-
den Zahl der notwendigen Stellpldtze und Garagen zum Vollzug des Art. 47
BayBO erfolgt nach § 20 der Verordnung Uber den Bau und Betrieb von
Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV) i.V.m.
der Anlage zur GaStellV. Die Gemeinde kann durch Erlass einer Satzung nach



Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO alternativ einen von diesen Werten abweichenden
Stellplatzschliissel festlegen (s.a. unter Kapitel 1l 9/15f Ruhender Verkehr).

Ausfihrliche Hinweise fir den Entwurf von Parkplatzen enthalten die bereits
genannten Empfehlungen fiir die Anlage von Stadtstralen von 2006
(RASt06) und die Empfehlungen fiir Anlagen des ruhenden Verkehrs (EAR 05)
der Forschungsgesellschaft fir Stra3en- und Verkehrswesen, Koln (vgl.
Anhang - Weitere Arbeitshilfen).

10 Als Berechnungs- und Bewertungsgrundlage fiir den Larmschutz im
Stadtebau wird die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” (Ausgabe Juli
2002) zur Anwendung empfohlen (vgl. Anhang - Weitere Arbeitshilfen und
Kapitel Il 3/20, 21 Fluglarm, Larmschutzbereiche).

11 Zu den wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans, die nach § 9
Abs. 8i.V.m. § 2a Satz 1 Nr. 1 BauGB in der Begriindung darzulegen sind, kén-
nen auch die ErschlieBungskosten gehdren; das sind insbesondere die Kos-
ten der ErschlieBungsanlagen nach 8 127 Abs. 2 BauGB, die Kosten der Was-
serversorgung sowie der Abwasser- und Abfallentsorgung. Dartiber hinaus
sollten im Rahmen der Bauleitplanung, insbesondere bei grél3eren Wohnbau-
vorhaben, die Kosten fir Bau und Betrieb der Gemeinbedarfseinrichtungen
bertcksichtigt werden. Soweit Malinahmen zum Ausgleich i. S. d. 8 1a Abs.
3 BauGB vorgesehen sind, soll die Gemeinde gemal3 § 13ba, & 135b und §
135¢ BauGB die Kosten hierfiir geltend machen (vgl. Kap. 6 Kostenerstattung
im Leitfaden des Bayer. Staatsministeriums fir Umwelt, Gesundheit und Ver-
braucherschutz ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Bauen in Einklang
mit Natur und Landschaft”; vgl. Anhang - Weitere Arbeitshilfen). Alternativ
und in der Praxis bevorzugt kann die Kostenerstattung auch durch stadte-
baulichen Vertrag erfolgen.

12  Mit dem stadtebaulichen Vertrag gemal’ 8 11 BauGB hat die Gemeinde
die Moglichkeit, einem Dritten die Vorbereitung und Durchflihrung stadte-
baulicher MalZnahmen zu tbertragen. Nach 8 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB
kénnen auch Vereinbarungen zur Kostentragung fiir Planungen, den Umwelt-
bericht, staddtebauliche MalBnahmen, Anlagen und Einrichtungen getroffen
werden, die Voraussetzung oder Folge des vom Bauwilligen geplanten Vorha-
bens sind (sog. Folgekostenvertrag). Eine weitere Moglichkeit, Erschlie-
Bungskosten ganz oder teilweise auf einen Dritten zu Ubertragen, ist mit
einem Durchflihrungsvertrag zu einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
nach 8 12 BauGB gegeben. Schliel3lich bestimmt § 124 Abs. 1 BauGB, dass
die Gemeinde die ErschlieBung durch Vertrag auch ganzlich auf einen Dritten
Gbertragen kann.

Schallschutz im
Stadtebau

ErschlieBungskosten,
Folgekosten

Stadtebaulicher Vertrag
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4 Inhalt der Bauleitplane
4.1 Grundsatzliches

1 Nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitplane auf-
zustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist. Die staddtebauliche Erforderlichkeit ist Voraussetzung
nicht nur fur die Entscheidung, Gberhaupt zu planen, sondern auch fir jede
Darstellung und Festsetzung im Einzelnen. Die Darstellungen und Festset-
zungen der Bauleitplane sollen so bestimmt sein, wie die stédtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung es erfordern. Sie dirfen jedoch das Eigentum nur so
weit beschrénken, wie es die stddtebaulichen Griinde rechtfertigen. Innerhalb
des so gezogenen Rahmens sollen die Bauleitplane einen mdéglichst breiten
Spielraum fir eine vielfaltige und individuelle bauliche Entwicklung gewéahren.
Auf die Materialien Nr. 5 ,Schlanke Bebauungsplane fir Wohngebiete” wird
hingewiesen (vgl. Anhang - Arbeitsblatter und Materialien).

2 Diesem Grundsatz tragt auch die Baunutzungsverordnung dadurch
Rechnung, dass sie z.B. bei den Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen
Nutzung einen Spielraum vorsieht, der nur in begrenzten Fallen aus stadte-
baulichen Griinden eingeschrankt werden kann. Aber auch dort, wo sehr weit
gehende Festsetzungsmadglichkeiten bestehen, wie z.B. bei der Gestaltung
(vgl. Kapitel IV 4.3/40 Ortliche Bauvorschriften im Bebauungsplan), sollten
nicht ohne wohl abgewogene Griinde stark einschréankende Einzelheiten fest-
gelegt werden. Gestalterische Festsetzungen sollten sich auf wesentliche
Gestaltungsprinzipien beschranken, die das stadtebauliche Gesamtbild wirk-
sam pragen, ohne die Vielfalt im Einzelnen auszuschliel3en.

3 Besondere Sorgfalt ist bei der Bauleitplanung flr bereits bebaute Gebiete
geboten, deren Erhaltung, Funktionsverbesserung oder Umwandlung erheb-
liche Bedeutung zukommt. Die angestrebte stadtebauliche Entwicklung kann
sich hier zumeist nur langfristig und in kleinen, wesentlich von privater Initia-
tive abhéngigen Schritten vollziehen. Fiir die stadtebaulichen Planungsvor-
stellungen sollten deshalb Darstellungen und Festsetzungen gefunden wer-
den, die eine stufenweise Verwirklichung ermdéglichen.

4  Falls durch Bebauungsplane bestehendes Baurecht gedndert oder ganz
zuriickgenommen wird, miissen die Entschadigungsregelungen der 88 39 ff.
BauGB beachtet werden.

Der Vertrauensschaden im Sinne des 8 39 BauGB umfasst dabei nur tatsach-
lich getatigte Aufwendungen, wie z.B. Architektenhonorare fiir Vorplanungen.
Far einen Anspruch auf Entschadigung des Wertverlustes ist nach § 42 Abs. 1
BauGB die tatsachliche Zulassigkeit der Nutzung maf3geblich. Es besteht nur
dann ein Anspruch auf Entschadigung des Wertverlustes, wenn die Zulassig-
keit der Nutzung kiirzer als 7 Jahre bestanden hat. In den Féllen, in denen
diese Zulassigkeit bereits langer vorhanden war, kann nach 8 42 Abs. 3 BauGB
lediglich ein durch die Planung verursachter Eingriff in die ausgetibte recht-
maldige Nutzung entschadigt werden. Nicht verwirklichte Altbebauungsplane
(alter als 7 Jahre) sind somit meist entschadigungslos dnderbar, Uberplanun-
gen von im Zusammenhang bebauten Ortsteilen 16sen in der Regel allenfalls
nur Entschadigungsanspriiche nach & 42 Abs. 3 BauGB aus. Unbeschadet die-
ser die gemeindliche Entschadigungspflicht betreffenden Regelungen bleiben
die privaten Belange der Eigentimer abwéagungsrelevant nach 8 1 Abs. 7
BauGB. Da die Darstellungen des Flachennutzungsplanes kein Baurecht
begriinden, sind sie grundsatzlich nicht Grundlage fir Entschadigungs-
anspriche.



IV 4.2

4.2 Inhalt des Flachennutzungsplans

1 Der Flachennutzungsplan stellt die sich aus der beabsichtigten stadtebau-
lichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung in den Grundziigen dar
(§ 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Im Rahmen dieser Zweckbestimmung besteht fir
den Planinhalt ein weiter Spielraum. 8 5 Abs. 2 BauGB zahlt die mdéglichen
Darstellungen nicht abschlieend auf, sondern nennt nur wesentliche Dar-
stellungen beispielhaft. Weitere Darstellungen sind aufzunehmen, wenn sich
ein Erfordernis aus den Grundséatzen der Bauleitplanung und der gerechten
Abwéagung der von der Planung beriihrten 6ffentlichen und privaten Belange
nach 8 1 Abs. 5 bis 7 BauGB und § 1a BauGB ergibt. Der Flachennutzungsplan
soll aber einen Spielraum flr die Entwicklung der Bebauungsplane aufgrund
von konkreten Untersuchungen und Planungszielen belassen. Die Rege-
lungsdichte und der Detaillierungsgrad sind daher wesentlich geringer als bei
einem Bebauungsplan.

2 Die Darstellung der Bauflachen sowie der geplanten Gemeinbedarfs-, Er-
schlieBungs- und Versorgungseinrichtungen ist auf den Bedarf auszurichten,
der in einem Planungszeitraum von etwa 10 bis 15 Jahren zu erwarten ist. So-
mit ist eine Uberprifung der Plangrundlagen und gegebenenfalls eine Neu-
aufstellung ca. alle 15 Jahre zu empfehlen. Insbesondere bei zahlreichen Teil-
anderungen, die den Plan unlbersichtlich machen, sollte die Notwendigkeit
einer Neuaufstellung schon vor Ablauf des zeitlichen Planungshorizonts
Gberpruft werden.

3 Die im Zusammenhang bebauten Ortsteile (8 34 Abs. 1 BauGB) werden
in der Regel als Bauflachen oder Baugebiete entsprechend ihrer tatsachlichen
Eigenart dargestellt. Dabei sind gegebenenfalls Satzungen nach § 34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 1-3 BauGB zu ber(icksichtigen. In manchen bebauten Gebieten ent-
spricht die Bodennutzung nach Art und Mal3 nicht mehr zeitgemal3en stadte-
baulichen Anforderungen; etwa wenn Konflikte zwischen einander stérenden
Nutzungen bestehen oder Griinflachen fehlen. Der Flachennutzungsplan soll
auch in diesen Féllen vorausschauend Planungsvorstellungen entwickeln.
Sieht der Flachennutzungsplan im Bereich eines bestehenden Bebauungs-
plans eine gednderte Nutzungsart vor, ist darauf zu achten, dass auch der Be-
bauungsplan entsprechend geandert bzw. aufgehoben wird (Entwicklungs-
gebot gem. § 8 Abs.2 BauGB).

4 Da dem Flachennutzungsplan eine Steuerungsfunktion im Hinblick auf
die privilegierten Vorhaben nach 8 35 Abs. 1 Nr. 2 bis 6 BauGB zukommt
(siehe & 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB), weicht das BauGB in diesem Punkt von dem
Grundsatz ab, dass im Flachennutzungsplan das gesamte Gemeindegebiet
darzustellen ist. 8 5 Abs. 2b BauGB erméchtigt die Gemeinde, sogenannte
sachliche Teilflachennutzungspléane aufzustellen, die eigenstédndig neben
dem wirksamen Flachennutzungsplan stehen. Das Aufstellungsverfahren ent-
spricht dem Verfahren eines normalen Bauleitplans. Sie kénnen sich Gber
den gesamten Aul3enbereich der Gemeinde oder Teile davon erstrecken,
stellen jedoch nur die Konzentrationszonen der o.g. privilegierten Vorhaben
dar (z.B. bei Windkraftanlagen).

Solche Konzentrationszonen kénnen auch (ber Anderungen des Flachen-
nutzungsplans bzw. im Rahmen einer Neuaufstellung dargestellt werden. Die
Gemeinde muss sich daher entscheiden, ob sie weiterhin samtliche Nutzun-
gen im Gemeindegebiet in einen Plan integrieren oder neben dem (Haupt-)
Flachennutzungsplan noch einen sachlichen Teilflachennutzungsplan erstel-
len will (vgl. Kapitel IV 4.2/32 Konzentrationszonen).

Darstellungsmadglichkeiten

Planungshorizont

Bestehende Nutzungen
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Teilflachennutzungspléne
(Konzentrationsflachen)

73



IV 4.2

Ausnehmen von Flachen
und Darstellungen

Siedlung und freie Landschaft

Flachennutzungsplan als
offentlicher Belang

74

5 Grundsaétzlich ist die Art der Bodennutzung fir das ganze Gemeinde-
gebiet darzustellen. Die Gemeinde hat jedoch nach 8 5 Abs. 1 Satz 2 BauGB
die Moglichkeit, Flachen und andere Darstellungen aus dem Flachennut-
zungsplan auszunehmen, wenn

—dadurch die nach 8 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB darzustellenden Grundziige in
ihrer Bedeutung als stadtebauliches Gesamtkonzept nicht beriihrt werden
und

— die Gemeinde beabsichtigt, die Darstellungen zu einem spéateren Zeitpunkt
vorzunehmen.

Die Griinde hierfiir sind in der Begriindung darzulegen.

Dieses Ausnehmen von Flachen und Darstellungen setzt jeweils eine raum-
lich und sachlich eingrenzbare Problemstellung voraus, die ohne Ruickwir-
kungen auf den Gibrigen Planinhalt ist und daher einer spateren Entscheidung
Uberlassen werden kann. Lassen sich Nutzungskonflikte nicht eingrenzen, so
ist die Gemeinde gehalten, diese in der Planung zu bewaéltigen. Sie kdnnen
nicht durch Ausnehmen von Darstellungen in Teilbereichen ausgespart wer-
den. Die Ausnahmemaoglichkeit kommt daher nur fir einzelne Flachen in Be-
tracht, fir die z.B. wegen nicht abgeschlossener Untersuchungen eine Ent-
scheidung Uber die kiinftige Nutzung noch nicht getroffen oder flir die eine
angelaufene Fachplanung in angemessener Zeit nicht abgeschlossen werden
kann.

Unberlhrt von der Ausnahmemaoglichkeit nach § 5 Abs. 1 Satz 2 BauGB bleibt
die Ermaéachtigung der Genehmigungsbehérde gemall 8 6 Abs. 3 BauGB,
raumliche und sachliche Teile des Plans von der Genehmigung auszuneh-
men, wenn Versagungsgriinde nicht ausgerdumt werden kénnen.

6 Eine wesentliche Aufgabe des Flachennutzungsplans ist die Abgrenzung
des Siedlungsbereichs zur freien Landschaft. Ihr kommt, auch im Hinblick auf
die landschaftliche Einfigung der Siedlung und die Gestaltung der Orts-
rander, eine besondere Bedeutung zu. Die Abgrenzung ist im Ubrigen eine
wesentliche Vorgabe fir andere Planungen und geplante Neuordnungs-
malf3nahmen im Rahmen der Flurbereinigung.

7 Die Darstellung von Bauflachen im Fladchennutzungsplan ist Vorausset-
zung flr eine Satzung zur Festlegung bebauter Bereiche im AulRenbereich als
im Zusammenhang bebaute Ortsteile (8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB). Als
Bauflache kénnen Siedlungsansatze von einigem Gewicht dargestellt wer-
den, wenn dies mit einer geordneten stéadtebaulichen Entwicklung zu verein-
baren ist. Dies ist dann der Fall, wenn die Ansiedlung aufgrund ihrer Lage in
der Landschaft, ihrer infrastrukturellen Voraussetzungen und ihrer Bedeutung
in der Siedlungsstruktur des gesamten Gemeindegebiets flir eine Entwick-
lung geeignet ist.

8 Bei den Darstellungen des Flachennutzungsplans ist auch zu bedenken,
dass diese zu den 6ffentlichen Belangen gehoren, die bei der Beurteilung der
Zulassigkeit von Bauvorhaben im Aul3enbereich von Bedeutung sein kénnen.

Privilegierte Vorhaben sind unzulassig, wenn ihnen 6ffentliche Belange ent-
gegen stehen. Offentliche Belange stehen u.a. dann entgegen, wenn der Fla-
chennutzungsplan qualifizierte Standortzuweisungen enthalt. Grinflachen,
Waldflachen oder Flachen flr die Landwirtschaft stellen jedenfalls keine qua-
lifizierte Standortzuweisung dar.

Nicht privilegierte, sogenannte sonstige Vorhaben im Aullenbereich sind
unzulassig, wenn sie den Darstellungen des Flachennutzungsplans wider-
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sprechen (8 35 Abs. 2, Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauGB); sie beeintrachtigen dann
offentliche Belange. Bei den in § 35 Abs. 4 Satz 1 Nrn. 1-6 genannten - teil-
privilegierten - Vorhaben ist der 6ffentliche Belang ,Widerspruch zu den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans” kraft der gesetzlichen Regelung unbe-
achtlich. Dies gilt auch, wenn die Gemeinde eine Aul3enbereichssatzung er-
lassen hat, die die Unbeachtlichkeit des Belangs flir Vorhaben, die Wohnzwe-
cken oder kleineren Handwerks- oder Gewerbebetrieben dienen, festlegen.
Eine solche Satzung kann auf Grundlage von § 35 Abs. 6 BauGB fiir bebaute
Bereiche im AulRenbereich aufgestellt werden, die nicht berwiegend land-
wirtschaftlich gepréagt sind und in denen eine Wohnbebauung von einigem
Gewicht vorhanden ist.

9 Bestehende bauliche Nutzungen, Einzelgebdude und Siedlungsansatze
mit geringem Gewicht werden in der Regel als Baubestand durch Eintragung
der Gebaude innerhalb der Flachen fiir die Landwirtschaft dargestellt.

10 Die far die Bebauung vorgesehenen Flachen kénnen grundsétzlich als
Bauflachen oder als Baugebiete dargestellt werden (vgl. 8 5 Abs. 2 Nr. 1
BauGB und 8 1 Abs. 1 bis 3 BauNVO). Wohnbauflachen werden zweckmal3ig
dargestellt, wenn die differenzierte Bestimmung als reines, allgemeines oder
besonderes Wohngebiet erst bei der Aufstellung von Bebauungsplénen auf-
grund naherer Untersuchungen erfolgen soll. Wenn dagegen die in Dorf-,
Misch- oder Kerngebieten zuldassigen Nutzungsmischungen sehr unter-
schiedliche stadtebauliche Auswirkungen erwarten lassen, kann es sinnvoll
sein, bereits im Fldchennutzungsplan Baugebiete darzustellen. Bei den ge-
werblichen Bauflachen wird die Darstellung entweder als Gewerbegebiet
oder als Industriegebiet vor allem wegen der unterschiedlichen Anforderun-
gen an den Immissionsschutz meist zweckmaRig sein. Fir Sonderbauflachen
sind immer die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung darzustellen.

11 Reine Wohngebiete nach § 3 BauNVO dienen dem Wohnen. Sie kom-
men vor allem dort in Frage, wo der Wohnruhe besondere Bedeutung beige-
messen werden soll. Allgemeine Wohngebiete (8§ 4 BauNVO) dienen vorwie-
gend dem Wohnen und sollen dort vorgesehen werden, wo zusétzlich zum
Wohnen auch gebietsbezogene Versorgungseinrichtungen ermoglicht wer-
den sollen. Sind bei bestehender Bebauung Anséatze zu Mischnutzungen vor-
handen, sollte sorgféltig gepriaft werden, ob in diesen Gebieten die
Wohnnutzung besonders geschitzt werden soll und damit ein allgemeines
Wohngebiet als Planungsziel in Frage kommt oder ob eine Darstellung als
Mischgebiet zweckmaéaRig ist. Ein Mischgebiet kann auf der Ebene des
Bebauungsplans weiter differenziert werden.

12 Als besondere Wohngebiete nach § 4a BauNVO kommen z.B. Innen-
stadtbereiche, Randbereiche der Innenstadt oder Ortskernbereiche in Be-
tracht, in denen sich eine kleinteilige Mischung von Wohnungen mit Laden,
Gaststatten, Blaros und Gewerbebetrieben herausgebildet hat, die nicht nur
der Versorgung dieses Gebietes dienen. Das Erhalten dieser Nutzungs-
mischungen kann z.B. wegen des ausgewogenen Verhaltnisses von
Erwerbstatigen und Arbeitsplatzen, wegen des mietglinstigen Angebots an
Wohn- und Geschéftsraum oder wegen der bestehenden wirtschaftlichen
und sozialen Verflechtungen wiinschenswert sein. Die Darstellung als
Mischgebiet oder allgemeines Wohngebiet wiirde in diesen Fallen entweder
die Wohnfunktion oder den Fortbestand der gewerblichen Nutzung gefahr-
den.

13 Die Darstellung als besonderes Wohngebiet ist auch moglich, wenn die
Wohnnutzung in dem Gebiet nicht mehr Gberwiegt oder wenn Nutzungen
vorhanden sind, die mit dem Wohnen nicht vereinbar sind. Voraussetzung ist,
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dass die Erhaltung und gegebenenfalls die Fortentwicklung der Wohnnut-
zung angestrebt werden und erwartet werden kénnen.

14  Die in 8 4a Abs. 2 BauNVO neben dem Wohnen aufgefiihrten Nutzungen
sind nur dann im besonderen Wohngebiet allgemein zuldssig, wenn sie nach
der besonderen Eigenart des Gebiets mit der Wohnnutzung vereinbar sind.
Das setzt voraus, dass Wohnnutzung und andere Nutzungen aufgrund ihrer
wechselseitigen Wirkungen nicht in einem Spannungsverhaltnis stehen, das
auf Dauer zu einer Verdrangung des Wohnens flihren muss.

15  Dorfgebiete nach 8§ 5 BauNVO sollen der Unterbringung von land- und
forstwirtschaftlichen Betrieben, dem Wohnen und der Unterbringung von
Handwerk und Gewerbe dienen. Die land- und forstwirtschaftlichen Betriebe
geniel3en in Dorfgebieten vorrangigen Schutz. Die gleichermal3en zulassige
Unterbringung von land- und forstwirtschaftlichen Betrieben, von Wohnen
und von Handwerk und Gewerbe trdgt dem Strukturwandel der Landwirt-
schaft und dem sich verdndernden Erscheinungsbild des Dorfes Rechnung.
Die Aufzahlung der in Dorfgebieten zuldssigen Nutzungen (8 5 Abs. 2
BauNVO) ist entsprechend weit gespannt; der Ansiedlung von stérenden
Betrieben und Anlagen kann hier nur beschrankt entgegengewirkt werden.
Die Ausweisung soll daher auf diejenigen dorflichen Bereiche begrenzt wer-
den, in denen die land- und forstwirtschaftlichen Betriebe langfristig fortbe-
stehen oder zusammengefasst werden sollen. Sofern eine Feinsteuerung
erforderlich ist, wird auf § 15 BauNVO sowie auf & 1 Abs. 5 BauNVO verwie-
sen. Kleinere Siedlungsanséatze wie Weiler usw. werden in der Regel nicht als
Dorfgebiet dargestellt, stattdessen bietet sich eine Darstellung als
Baubestand innerhalb einer Flache fur die Landwirtschaft an. Der Rahmen
des 8 35 BauGB bietet den dort typischen Nutzungen geniigend Entwick-
lungsraum (vgl. IV 4.2/9 Baubestand im Aul3enbereich).

16  In Mischgebieten sind gemal3 8 6 BauNVO Wohnen und nicht wesent-
lich storendes Gewerbe gleichermal3en zulédssig. Aus der Nachbarschaft der
zulassigen Nutzungen kdénnen sich jedoch gegenseitige Beeintrachtigungen
ergeben. Man sollte daher gemischt bebaute Gebiete zunachst daraufhin
untersuchen, ob die Darstellung als Mischgebiet mit der beabsichtigten stad-
tebaulichen Entwicklung in Einklang steht. Baugebiete diirfen nicht allein des-
wegen als Mischgebiete (oder gegebenenfalls Dorfgebiete) ausgewiesen
werden, weil sich dadurch geringere Anforderungen an den Immissions-
schutz ergeben (vgl. Kapitel lll 10/6 Puffernutzungen). Da es meist schwierig
ist, ein Mischgebiet tatsachlich neu zu errichten, ist von einer Neuausweisung
eines Mischgebiets abzuraten.

17  In Kerngebieten nach & 7 BauNVO sind Wohnungen nur beschrankt zu-
lassig, sonstige Gewerbebetriebe nur, wenn sie nicht wesentlich stérend
sind. Als Kerngebiete sollten nur ausgesprochene Geschafts- und Verwal-
tungszentren, wie z.B. City- und Stadtkernbereiche oder Versorgungszentren
des mittel- und langfristigen Bedarfs ausgewiesen werden. Sie kommen im
Allgemeinen in zentralen Orten héherer Stufe vor. Bereiche in anderen Orten,
die eine Mischung von Wohnen und Geschéaftsnutzung aufweisen, kénnen in
der Regel als allgemeines oder besonderes Wohngebiet oder Mischgebiet
dargestellt werden. Diese Gebiete kdnnen im Bebauungsplan gegebenenfalls
weiter differenziert werden.

18 Einkaufszentren sowie grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und grol3fla-
chige Handelsbetriebe, die nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf die
Ziele der Raumordnung und der Landesplanung oder die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung haben kénnen, sind nur in Kerngebieten und in fur
sie ausdricklich festgesetzten Sondergebieten zuldssig (8 11 Abs. 3
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BauNVO). GroRflachigkeit ist nach der Rechtssprechung ab einer
Verkaufsflache von 800 m2 gegeben. Da die Entwicklungen im Einzelhandel
fir die Funktionsfahigkeit der Innenstadte von grof3ter Wichtigkeit sind, emp-
fiehlt sich als Grundlage einer formellen Bauleitplanung die Erstellung eines
Einzelhandelskonzeptes. Fiir konkrete Einzelhandelsgro3projekte ist eine lan-
desplanerische Uberpriifung notwendig, i.d.R. in Form eines (vereinfachten)
Raumordnungsverfahrens (vgl. Art. 21 ff. BayLPIG i.V.m. & 1 Nr. 19 RoV);
ndhere Einzelheiten hierzu enthélt die Handlungsanleitung zur Beurteilung
von EinzelhandelsgroB3projekten vom 1. August 2002 des Bayerischen
Staatsministeriums fiir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie.
Weitere Hinweise zur Bauleitplanung finden sich in der Gemeinsamen Be-
kanntmachung der Bayerischen Staatsministerien fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen, fir Wirtschaft und Verkehr und des Innern vom 6. Juli 1992
(vgl. Anhang - Vorschriften).

19 Im Flachennutzungsplan kann das allgemeine Mal3 der baulichen Nut-
zung durch die Geschossflachenzahl, die Baumassenzahl oder die Hohe bau-
licher Anlagen (8 16 Abs. 1 BauNVO) angegeben werden. Das kann z.B. erfor-
derlich werden, wenn die Ausweisung eines Baugebiets nur unter gleichzei-
tiger Begrenzung des Hochstmaldes der baulichen Nutzung mit den vorhan-
denen oder noch geplanten Versorgungseinrichtungen, der Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes oder mit anderen 6ffentlichen Belangen verein-
bart werden kann. In der Regel genligen jedoch entsprechende Angaben, z.B.
Uber Geschosszahl und Einwohnerdichte, in der Begriindung oder in einem
Beiplan. Der Flachennutzungsplan sollte jedoch in der Regelungsdichte deut-
lich unter der eines Bebauungsplans liegen.

20 Die vorhandenen und geplanten Einrichtungen und Anlagen zur Versor-
gung mit 6ffentlichen und privaten Gitern und Dienstleistungen (einschliel3-
lich der Sport- und Spielanlagen ohne gréBere Grinflachen - vgl. Kapitel IV
4.2/27) im Sinne von 8 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB sind dem Bedarf entsprechend
darzustellen. Im Flachennutzungsplan geniigt bei Einrichtungen mit gerin-
gem Flachenanspruch die Kennzeichnung von deren Standorte, z.B. durch
ein Symbol.

21  Hinsichtlich der Flachen und Einrichtungen der Verteidigung ist die Be-
kanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 31. Mai
1994 (vgl. Anhang - Vorschriften) zu beachten. Danach unterliegt die
Darstellung schutzwiirdiger militéarischer Anlagen und Schutzbereiche im Fla-
chennutzungsplan besonderen Anforderungen. Gegebenenfalls soll die Zu-
stimmung der Wehrbereichsverwaltung Sid, AulRenstelle Miinchen, 80632
Mdinchen, eingeholt werden.

22 Zu den im Flachennutzungsplan darzustellenden Flachen fir den Gber-
ortlichen Verkehr nach 8 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB zahlen die Bundesautobahnen,
Bundesstral3en, Staatsstral3en und Kreisstral3en, die Flachen fiir Eisenbahn-
anlagen einschlieBBlich der dem Betrieb dienenden Anlagen und die Flug-
platze. Festsetzungen, die fur diese Flachen nach anderen Gesetzen getroffen
sind, werden nachrichtlich tbernommen (vgl. Kapitel IV 4.2/34 Nachrichtliche
Ubernahme). Bei der Darstellung der tiberértlichen StraRen sollen auch die
amtliche Bezeichnung als Hinweis sowie die anbaufreien Strecken und die
festgesetzten Grenzen der Ortsdurchfahrt (gegebenenfalls mit Unterschei-
dung des Verkniipfungs- und ErschlieBungsbereichs) nach dem Stral3enrecht
nachrichtlich Gbernommen werden. Bei Eisenbahnanlagen sollen Art und
Trager als Hinweis angegeben werden. Die zu den Flugplatzen gehérenden
Larmschutzbereiche mit bestimmten Bauverboten nach dem Fluglarmgesetz
sowie die in den Regionalpldnen ausgewiesenen Larmschutzbereiche sind
nachrichtlich zu Gbernehmen.
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23 Im Flachennutzungsplan kénnen Verkehrsplanungen, auf die die Ge-
meinde keinen unmittelbaren Einfluss hat (z.B. fir Gberértliche Stral3en), auch
in Alternativen dargestellt werden. Dies gilt allerdings nur, soweit hierzu in
den entsprechenden Verfahren noch keine Entscheidungen getroffen sind.
Die Alternativdarstellung oder gegebenenfalls das Ausnehmen von Darstel-
lungen durch die Gemeinde (vgl. Kapitel IV 4.2/5 Ausnehmen von Flachen
und Darstellungen) ist nur moéglich, wenn die Auswirkungen der Verkehrs-
planungen auf den tbrigen Planinhalt berlicksichtigt sind. Die Beteiligten sol-
len aber maoglichst im Bauleitplanverfahren eine Klarung herbeiftihren.

24  Zu den im Flachennutzungsplan darzustellenden 6rtlichen Hauptver-
kehrsziigen nach 8 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB zéhlen z.B. Verbindungsstral3en zwi-
schen Ortsteilen, wichtige Zubringer- und Sammelstral3en, Ringstral3en zur
ErschlieBung der zentralen Ortsbereiche, wichtige Ful3- und Radwege, die
Anschllisse der Baugebiete an Hauptverkehrsstral3en - insbesondere an
Uberdrtliche StralBen - sowie die Anschlliisse der zur Bewirtschaftung der
landwirtschaftlichen Flachen dienenden Wege. Die innere ErschlieBung der
Baugebiete sollte, wenn sie schon feststeht, in den Grundziigen dargestellt
werden. Zu den Hauptverkehrsflaichen gehéren auch wichtige Flachen fir
den ruhenden Verkehr, wie z.B. Parkplatze und Parkbauten zur Erschlie3ung
der Kernbereiche oder in Verbindung mit Gemeinbedarfs-, Erholungs- und
Sporteinrichtungen sowie die sog. Park-and-Ride-Platze in Verbindung mit
offentlichen Verkehrsmitteln.

25 Die Flachen fir die Wasserversorgung, Abwasser- und Abfallentsorgung
und far Ablagerungen sowie die flir das Verstéandnis des Planinhalts notwen-
digen Hauptleitungen sollen gemal3 8§ 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB im Flachennut-
zungsplan dargestellt werden. Von den Tréagern der Ver- und Entsorgung sind
die entsprechenden Unterlagen (z.B. fur Wassergewinnungs-, -speicherungs-,
-férderungs- oder Abwasserentsorgungsanlagen und die Hauptleitungen) an-
zufordern. Von den Wasserwirtschaftsamtern erhalt man Informationen zu
notwendigen Uberoértlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sowie den
Moglichkeiten oder Beschrankungen bei der Wassergewinnung und Abwas-
serableitung.

26  Grinflachen sollen mit ihrer besonderen Zweckbestimmung dargestellt
werden, um die Folgewirkungen fur die ErschlieBung und fir benachbarte
Nutzungen deutlich zu machen. Eine beispielhafte Aufzdhlung madglicher
Zweckbestimmungen enthalt 8 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB. Kleinere Grlinflachen,
wie z.B. an Hauptverkehrsstral3en, HauptfulRwegen und Gewassern oder zur
Abschirmung und Unterteilung von Gewerbegebieten, sollen aufgenommen
werden, wenn sie fur die Gliederung des Siedlungsbereichs oder den
Umweltschutz von Bedeutung sind. Soweit private Grinflachen stadtebauli-
che Bedeutung haben, beispielsweise der Auflockerung der Baugebiete, dem
Schutz vor Immissionen oder der Freizeit- und Erholungsnutzung dienen, sol-
len sie ebenfalls dargestellt werden. In Frage kommen u.a. Parkanlagen,
Seeuferstreifen oder private Sportplatze.

27 Soweit Sport- und Spielanlagen im Wesentlichen aus Grinflachen be-
stehen, sollen sie mit ihrer Zweckbestimmung nach 8 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB
dargestellt werden. Sport- und Spielanlagen mit gréf3eren baulichen Anlagen
sollen als Sondergebiete nach § 10 BauNVO oder als Gemeinbedarfsflachen
ausgewiesen werden. Sport- und Spielanlagen ohne oder mit lediglich gerin-
gem Grunanteil sind nach 8 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB darzustellen. Festplatze soll-
ten als Sondergebiete ausgewiesen werden. Zeltplatze sind nur dann als
Granflachen darzustellen, wenn es sich nicht um Campingplatze im Sinne des
Art. 2 Abs. 4 Nr. 13 BayBO handelt.
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28 Nach &8 5 Abs. 2 Nr. 6 BauGB kénnen im Flachennutzungsplan Flachen
fir Nutzungsbeschrankungen dargestellt werden. Sie kommen fiir besonde-
re stadtebauliche Situationen in Betracht, beispielsweise kann zur Sicherung
der Frischluftzufuhr in Wohngebiete eine entsprechende Schneise dargestellt
werden. Auf die Art der Nutzungsbeschrankungen, die gegebenenfalls erfor-
derlich sind, sollte in der Begriindung hingewiesen werden. Die Darstellung
der Nutzungsbeschrdnkungen (berlagert die Ubrigen Darstellungen des
Flachennutzungsplans.

29  Flachen fir Vorkehrungen des Immissionsschutzes kdnnen als eigen-
standige Nutzungen (z.B. Flache fiir Larmschutzwall) oder als iberlagernde,
zusatzliche Darstellung fir andere Nutzungsarten (z.B. Hinweise auf Mal3-
nahmen des aktiven oder passiven Schallschutzes fiir Wohn- und gewerbliche
Bauflachen) dargestellt werden. Da der Flachennutzungsplan gemal3 8 5 Abs.
1 BauGB die beabsichtigte Art der Bodennutzung nur in den Grundziigen dar-
stellt, kann mit der Flachendarstellung nach 8 5 Abs. 2 Nr. 6 BauGB in der
Regel nicht schon die ndhere Bezeichnung der Vorkehrungen vorgenommen
werden. Es sind daher in der Regel lediglich die Bereiche darzustellen, fir die
solche Vorkehrungen in Betracht kommen. Auf die Art der Vorkehrungen, die
gegebenenfalls erforderlich sind, sollte in der Begriindung hingewiesen wer-
den. Die Flachen und die Vorkehrungen selbst kénnen erst im Bebauungsplan
festgelegt werden, zumal sich die einzelnen erforderlichen Vorkehrungen
meist erst aus genaueren Untersuchungen auf dieser Planungsstufe ergeben
(vgl. Kapitel 1V 4.3/35 ff. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen).

30 Die Darstellung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft nach 8 5 Abs. 2 Nr. 10
BauGB ermdglicht die frihzeitige Sicherung von Flachen fiir landschaftspfle-
gerische MalBnahmen. Als Aussage im Flachennutzungsplan missen diese
Darstellungen stadtebaulich begriindet sein. Sie kbnnen auch fir die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Ausgleichsmal3inahmen
bei Eingriffen in die Natur und Landschaft von Bedeutung sein (vgl. Kapitel IlI
2/16).

31 Darstellungen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft
kénnen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen, soweit dies
mit den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege vereinbar ist (8 1a Abs. 3 BauGB). Gemal3 § 5 Abs. 2a BauGB
konnen Ausgleichsflachen bereits im Flachennutzungsplan den Flachen, auf
denen Eingriffe zu erwarten sind, durch entsprechende Darstellungen zuge-
ordnet werden.

32 § 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB bietet der Gemeinde die Maglichkeit, durch
Ausweisung von Konzentrationszonen die Errichtung privilegierter baulicher
Anlagen, die keinem landwirtschaftlichen Betrieb dienen, im AulRenbereich zu
steuern. Mit dem sog. Planungsvorbehalt (§ 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB) erhalten
bestimmte Darstellungen im Flachennutzungsplan fiir die im Auf3enbereich
privilegierten Vorhaben nach 8§ 35 Abs. 1 Nr. 2 - 6 BauGB eine besondere Be-
deutung. Sind fir derartige Vorhaben (etwa fir Windkraftanlagen) Konzent-
rationszonen an geeigneter Stelle und in ausreichendem Umfang im Rahmen
eines gesamtraumlichen Planungskonzeptes ausgewiesen, steht den fragli-
chen Vorhaben dann ein 6ffentlicher Belang (Darstellungen des Flachennut-
zungsplans) entgegen, wenn es an anderer Stelle errichtet werden soll. Die
Darstellung von Konzentrationszonen setzt allerdings eine umfassende
Erfassung und Bewertung von tatsachlich fir die jeweiligen Vorhaben sinn-
vollen Standorten voraus: Bei der im Ergebnis zu treffenden Abwagungs-
entscheidung muss die Gemeinde auch die Entscheidung des Gesetzgebers
berlicksichtigen, der mit der Privilegierung der jeweiligen Vorhaben eine
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grundsatzliche Realisierung der Vorhaben im Aul3enbereich als sinnvoll
ansieht. Keinesfalls darf die Ausweisung von Konzentrationsflachen dazu
missbraucht werden, quasi durch die Hintertlir eine Verhinderungsplanung
aufzustellen. Zu beachten ist in diesem Zusammenhang, dass Flachennut-
zungspléane, die Konzentrationsflachen darstellen, nach der Rechtsprechung
des BVerwG im Wege der Normenkontrolle (8§ 47 VwGO) gerichtlich angreif-
bar sind.

33 Kennzeichnungen nach § 5 Abs. 3 BauGB dienen vor allem dem Schutz
kinftiger baulicher Anlagen oder sonstiger Nutzungen. Die Wasserwirts-
chaftsbehoérden beispielsweise bezeichnen im Hinblick auf 8 5 Abs. 3 Nr. 1
BauGB Gebiete, die durch Wasserabfluss, Eisgang, Muren oder Lawinen ge-
fahrdet sind, sowie Flachen, die zur Vermeidung oder Bekampfung dieser
Gefahren freizuhalten oder besonders zu bewirtschaften sind. Sie weisen fer-
ner auf Gebiete mit zeitweise geringem Abstand von Gelandeoberflaiche zum
Grundwasser hin, in denen dadurch die Nutzung beschrankt wird oder fir
welche Vorkehrungen zu treffen sind. Unter 8 5 Abs. 3 Nr. 1 BauGB fallen auch
Flachen, die Georisiken wie Steinschlag, Felssturz, Rutschung oder
Hanganbruch ausgesetzt sind. Bei der Kennzeichnung von Flachen mit
Altlasten (8 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB; vgl. auch BBodSchG) sollen die bekannten
Belastungen erfasst sowie weitere Erhebungen dann durchgefiihrt werden,
wenn auf einer fir eine bauliche Nutzung vorgesehenen Flache Anhaltspunk-
te flr eine Belastung vorliegen. Nicht erforderlich ist es dagegen, flachen-
deckende Bodenuntersuchungen durchzuflihren. Wird trotz vorhandener
Schadstoffbelastung des Bodens eine bauliche Nutzung dargestellt, so gibt
die Kennzeichnung der Flache fiir die nachfolgenden Planungen die notwen-
digen Hinweise. Dazu kénnen sich die Darstellungen, dem vorbereitenden
Charakter des Flachennutzungsplans entsprechend, auf allgemeine
Aussagen beschranken.

34 Die nachrichtliche Ubernahme nach § 5 Abs. 4 BauGB dient dem Hin-
weis auf bestehende, nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene
Festsetzungen, die sich auf die stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde
auswirken oder deren Kenntnis zum Verstandnis der Darstellungen des
Flachennutzungsplans beitrégt. Die 6ffentlichen Planungstrager machen die
Gemeinde im Rahmen ihrer Beteiligung am Aufstellungsverfahren auf die
von ihnen festgesetzten Planungen und sonstigen Nutzungsrechte aufmerk-
sam.

35 Nachrichtlich tbernommen werden sollen insbesondere die in einem
Planfeststellungsverfahren  getroffenen  Festsetzungen, z.B. die
Trassenflihrung von Bundesfernstralien, Staatsstral3en, Kreisstral3en nach
den Strallengesetzen und von Schienenverkehrswegen nach dem Allge-
meinen Eisenbahngesetz sowie dem Personenbeférderungsgesetz, die Pla-
nungen fir den Ausbau von Flughafen nach Luftverkehrsgesetz, Planfeststel-
lungen oder Genehmigungen nach § 31 Kreislaufwirtschafts- und Abfallge-
setz oder nach § 68 Wasserhaushaltsgesetz.

Dasselbe gilt laut § 5 Abs. 4a BauGB fiir festgesetzte Uberschwemmungsge-
biete im Sinne des § 76 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (vgl. Kapitel Il 11
Hochwasserschutz).

Als sonstige Nutzungsregelungen sollen z.B. Schutzverordnungen nach dem
Bayerischen Naturschutzgesetz, festgesetzte Gebiete des Netzes ,Natura
2000“, Wasserschutz-, Quellenschutz- und Uberschwemmungsgebiete nach
Bayerischem Wassergesetz sowie Bauschutzbereiche nach dem Luft-
verkehrsgesetz und Larmschutzbereiche nach dem Gesetz zum Schutz gegen
Fluglarm Gibernommen werden. Dariiber hinaus sollen in den Regionalplédnen
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enthaltene Larmschutzbereiche zur Lenkung der Bauleitplanung als Ziele der
Raumordnung dargestellt werden. AuRerdem sollen die Ensembles gemal3
Art. 1 Abs. 3 Denkmalschutzgesetz nachrichtlich Gbernommen werden. Dies
gilt auch fir Festsetzungen nach § 41 Flurbereinigungsgesetz (FlurBG) sowie
sonstige Nutzungsregelungen und Festsetzungen der Flurbereinigungsplane
nach & 58 FlurBG, soweit es dem Maldstab des Flachennutzungsplans ent-
spricht. Militédrische Schutzbereiche nach dem Schutzbereichsgesetz diirfen
jedoch nicht als solche dargestellt werden.

36 In Aussicht genommene Festsetzungen sollen im Flachennutzungsplan
vermerkt werden. Das gilt vor allem

—fir Planungen und MalBnahmen der 6ffentlichen Aufgabentrager, die be-
reits hinreichend konkretisiert sind und die sich voraussichtlich auf die stad-
tebauliche Entwicklung auswirken werden (vgl. Kapitel Il 3 Abstimmung mit
anderen Fachplanungen), und

—nach § 5 Abs. 4a BauGB ausdriicklich fiir noch nicht festesetzte Uber-
schwemmungsgebiete im Sinne des § 76 Abs. 3 sowie flir Risikogebiete im
Sinne des § 73 Abs. 1 Satz 1 WHG (vgl. Kapitel Ill 11 Hochwasserschutz).

37 Die Begrindung zum Flachennutzungsplan (88 5 Abs. 5, 2a BauGB)
dient insbesondere der Unterrichtung der Offentlichkeit, der Behérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange und der Genehmigungsbehoérde. Art
und Umfang der Begriindung muss ausreichend sein, um es den Beteiligten
an dem Aufstellungsverfahren zu ermdéglichen, die Planung fachgerecht zu
beurteilen. Auch im Hinblick auf das Abwéagungsgebot zur Planrechtfertigung
und zur Information der Betroffenen ist eine entsprechend den
Planungsinhalten angepasste Begriindung erforderlich.

Neben dem Ziel und Zweck der Planung sind gem. § 2a BauGB auch die
Auswirkungen der Planung zu erlautern. In der Begriindung sind nicht nur der
wesentliche Anlass bzw. die Griinde der Gemeinde fir die Planung, sondern
auch die Kernpunkte der Planung, d.h. ihre malRgeblichen Grundgedanken
und Leitziele, darzulegen. Anhaltspunkte fir die zu bericksichtigenden
Belange bietet die Aufzahlung unter 8 1 Abs. 6 BauGB.

Die Begriindung umfasst daneben im Regelfall:

—den Umweltbericht mit der Beschreibung und Bewertung der Umweltbe-
lange, wie z.B. des Natur- und Landschaftsschutzes, der Auswirkungen auf
Tiere, Pflanzen und die Gesundheit des Menschen sowie von Wechselwir-
kungen zwischen den einzelnen Faktoren (vgl. Kapitel IV 4.4 Inhalt des
Umweltberichts),

— Darlegung und Bewertung der wesentlichen, sich aus der besonderen
Lage, Aufgabe oder Struktur der Gemeinde ergebenden Gesichtspunkte,

— Angaben Uber die Anpassung der Planung an die Ziele der Raumordnung
(8 1 Abs. 4 BauGB),

—Hinweise auf gegebenenfalls vorliegende informelle Planungen wie
Entwicklungs- oder Rahmenpléne,

— Grinde fir den Umfang der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung
und einzelner MalBnahmen, gegebenenfalls Darlegung eines besonderen
Wohnbedarfs,

— Erlauterung und Bewertung der in Betracht gezogenen Alternativen flr die
stadtebauliche Entwicklung, fir den Standort einzelner wichtiger Einrich-
tungen oder fiir wichtige Hauptverkehrszlige,

— Angaben Uber das gewahlte staddtebauliche Grundkonzept fir Art und Mal3

Vermerke

Begriindung
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der Nutzung einschliel3lich der sich daraus ergebenden Konsequenzen,

— Angaben, wie die Wasserversorgung, die Abwasser- und Abfallentsorgung
sichergestellt werden sollen,

— Hinweise zum Zeitpunkt der Verwirklichung und zur Finanzierung der Mal3-
nahmen in Abstimmung mit der Investitionsplanung der Gemeinde,

— gegebenenfalls Griinde fir das Ausnehmen von Flachen nach 8 5 Abs. 1
Satz 2 BauGB.

Dartber hinaus kann es erforderlich sein, in die Begriindung weitere, fiir das
Verstandnis der Darstellungen wichtige Angaben aufzunehmen, z.B. Gber die
Art und das Mal3 der bestehenden baulichen Nutzung sowie die bestehenden
rechtsverbindlichen Bebauungsplane und Satzungen nach 8 34 Abs. 4 BauGB
und 8§ 35 Abs. 6 BauGB. Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme sollen in der
Begrindung (evtl. in einem Anhang) zusammengefasst werden.

38 Soweit die Begriindung auch Beiplane enthélt, in denen z.B. einzelne
fachliche Aspekte der Planung im Zusammenhang veranschaulicht werden,
haben diese nicht die Bindungswirkung, die den Darstellungen des
Flachennutzungsplans zukommt.

39 Die Begriindung einschlieBlich des Umweltberichts nimmt am Aufstel-
lungsverfahren teil. Sie ist gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB zusammen mit dem
Entwurf des Flachennutzungsplans 6ffentlich auszulegen. Sie ist auch in den
Feststellungsbeschluss Gber den Flachennutzungsplan einzubeziehen, dem
Antrag auf Genehmigung beizufligen und aul3erdem nach der Bekanntgabe
der Genehmigung zusammen mit dem Flachennutzungsplan zur Einsicht
bereitzuhalten (8 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB). Ein Flachennutzungsplan, bei dem
die Begriindung fehlt bzw. dessen Begriindung den Anforderungen nicht ent-
spricht, ist fehlerhaft. Fir einen solchen Flachennutzungsplan kann keine
Genehmigung erteilt werden.

40 Dem Flachennutzungsplan ist bei der Bekanntmachung nach & 6 Abs. 5
BauGB eine zusammenfassende Erklarung dartber, wie die Umweltbelange
und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung beriicksich-
tigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung der
Alternativen gewahlt wurde, beizufiigen.

4.3 Inhalt des Bebauungsplans

1 Die moéglichen Festsetzungen des Bebauungsplans sind in § 9 BauGB ab-
schlieBend geregelt. Festsetzungen Gber Art und Mal3 der baulichen Nut-
zung, Bauweise und Gberbaubare Grundstilcksflachen werden durch die Vor-
schriften der BauNVO in der Fassung, die bei der 6ffentlichen Auslegung des
Bebauungsplanentwurfs gilt bzw. gegolten hat, erganzt. Durch § 9 Abs. 4
BauGB kénnen auch einzelne auf Landesrecht beruhende Regelungen, wie
beispielsweise ortsplanerische Regelungen nach Art. 81 BayBO, als
Festsetzungen aufgenommen werden.

Die Beschrankung der moglichen Festsetzungen ergibt sich aus der
Rechtsnatur des Bebauungsplans, der die Moéglichkeiten der Bodennutzung
verbindlich ausformt und so insbesondere die Baufreiheit einschrankt. Er ist
eine Inhalts- und Schrankenbestimmung des Eigentums (Art. 14 Abs. 1 Satz
2 GG). Der Bebauungsplan darf die Gestaltungsfreiheit fir die einzelnen
Baumalinahmen aber nur so weit einschranken, wie es flr die stadtebauliche
Ordnung erforderlich (8 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB) und bei gerechter Abwéagung
offentlicher und privater Belange gegen- und untereinander (8§ 1 Abs. 7
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BauGB) angemessen ist. Die Gemeinde hat innerhalb dieser Grenze einen
relativ weiten Gestaltungsspielraum. Soweit eine Gemeinde in Einzelfallen
nicht in der Lage ist, auf der Ebene des Bebauungsplans im Rahmen der Ab-
wagung samtliche Probleme zu l6sen, kann sie ausnahmsweise in Rechnung
stellen, dass Konflikte mit Hilfe der Einzelfallregelungen des & 15 BauNVO
bewidltigt werden kdénnen. Die Festsetzungen sollten mdéglichst auch fir die
sich wandelnden Bedirfnisse und Vorstellungen einen Entwicklungsspiel-
raum offen lassen, der auch nach der Erstellung der Gebaude eine mal3volle
Veranderung und Ergédnzung der Anlagen erlaubt. Es sollte angestrebt wer-
den, den Umfang der Festsetzungen ohne Verlust an stadtebaulicher Qualitat
maoglichst einzuschranken und das staddtebauliche Konzept durch wenige,
eindeutige und sinnféllige Festsetzungen langfristig zu sichern. Anregungen
hierzu kénnen den Materialien Nr. 5 ,Schlanke Bebauungsplane fiir Wohn-
gebiete - Uberlegungen und Empfehlungen zur Vereinfachung der Festset-
zungen” entnommen werden (vgl. Anhang - Arbeitsblatter und Materialien).
Soweit als Bestandteil des Bebauungsplans ein Griinordnungsplan aufge-
stellt wird, sind diese Grundséatze sinngemal} zu lbertragen.

Will die Gemeinde Uber die Festsetzungsmaoglichkeiten nach § 9 BauGB hi-
naus noch weitere stadtebauliche Aussagen treffen, so kann sie dies in Form
von Hinweisen tun. Deren Unverbindlichkeit muss aus Griinden der Rechts-
sicherheit eindeutig erkennbar sein (z.B. durch Verwendung der Uberschrift
+Hinweise” und eine deutliche optische Trennung von den Festsetzungen).

Mit dem Bebauungsplan kénnen verbunden werden:

— Ortliche Bauvorschriften nach Art. 81 Abs. 1 BayBO in Verbindung mit Art.
81 Abs. 2 BayBO,

— Abstandsflachensatzungen nach Art. 6 Abs. 7 BayBO,
— Grinordnungsplane nach Art. 4 Abs. 2 Satz 2 BayNatSch@G,

— Erhaltungssatzungen (8 172 BauGB), Satzungen zur Sicherung von Gebie-
ten mit Fremdenverkehrsfunktionen (8 22 BauGB).

2  Ein qualifizierter Bebauungsplan muss mindestens Festsetzungen Uber
die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung, Gber die iberbaubaren Grund-
stlicksflachen und Uber die ortlichen Verkehrsflachen enthalten (8 30 Abs. 1
BauGB). Sind diese Vorraussetzungen nicht erflllt, handelt es sich um einen
einfachen Bebauungsplan (§ 30 Abs. 3 BauGB).

3  Durch den direkten Vorhabensbezug des Planes besteht keine Bindung
an den sonst flir Bebauungspléne abschlieenden Festsetzungskatalog (8 12
Abs. 3 Satz 2 BauGB). Es ist jedoch nach 8 12 Abs. 3a BauGB madglich, ein den
Kategorien der BauNVO entsprechendes Baugebiet festzusetzen, aber die
Zulassigkeit zusatzlich an die konkreten Verpflichtungen des Durchfiihrungs-
vertrages zu knlpfen.

4 Bei den Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach &8 13a BauGB gel-
ten im Grundsatz dieselben Regeln wie fir ,herkdmmliche” Bebauungspléne.
Es entfallen allerdings Umweltbericht und Umweltprifung. Dariiber hinaus ist
im Fall der Bebauungsplane bis 20.000 m2 Grundflache nach § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 die naturschutzrechtliche Eingriffs-
regelung nicht anwendbar (vgl. Kapitel V 4 Beschleunigtes Verfahren).

5 Bebauungsplane fir neue Baugebiete sollen nur aufgestellt werden,
wenn sie in naherer Zukunft auch verwirklicht werden kénnen. Im Allge-
meinen soll hierflr ein Zeitraum bis zu etwa flnf Jahren zugrunde gelegt wer-
den. Um eine zeitnahe Verwirklichung des Baugebiets zu sichern, kann gege-

Hinweise
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Bebauungsplan

Vorhabenbezogener
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Innenentwicklung
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benenfalls eine entsprechende vertragliche Verpflichtung begriindet werden
(8§ 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

Grundsatzlich sollte ein Bebauungsplan nicht in Bauabschnitte unterteilt wer-
den. Planungen, deren Verwirklichung voraussichtlich einen langeren Zeit-
raum beansprucht, sollten in einzelne Bebauungsplane unterteilt werden. Nur
in besonderen Fallen kann die Zulassigkeit einer Nutzung durch 8 9 Abs. 2
BauGB an bestimmte zeitliche Voraussetzungen gebunden werden, z.B. die
Zulassigkeit einer Wohnbebauung erst nach Fertigstellung einer davor lie-
genden Schallschutzbebauung (vgl. Kapitel IV 4.3/38 Befristete oder beding-
te Festsetzungen).

6 Der Bebauungsplan muss gemal3 & 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans entwickelt werden, die im Rahmen der
Festsetzungsmoglichkeiten nach 8 9 BauGB konkretisiert werden. Hierbei
besteht ein Gestaltungsspielraum far Abweichungen vom Flachennutzungs-
plan insoweit, wie es sich aus dem Ubergang in die konkrete Planungsstufe
des Bebauungsplans ergibt und solange die Grundkonzeption des Flachen-
nutzungsplans nicht bertihrt wird. Zu dieser Grundkonzeption gehéren z.B.
die allgemeine Art der baulichen Nutzung (Wohn-, Misch-, Sonder- oder ge-
werbliche Bauflache), die gegenseitige Zuordnung der Bauflachen, die Lage
der Griunflachen und die Fihrung der Hauptverkehrszlge.

7 Geringfiigige Abweichungen von den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans im Rahmen der Grundkonzeption sind dabei méglich. So kann es
sich bei der Ausarbeitung des Bebauungsplans in begriindeten Féllen als er-
forderlich erweisen, dass die Grenzlinie zwischen zwei Baugebieten (z.B. zwi-
schen allgemeinem Wohngebiet und Mischgebiet) in geringem Umfang
gegeniiber dem Flachennutzungsplan geandert wird.

Haufig kénnen auch die der Versorgung des Gebiets dienenden Einrichtun-
gen (z.B. Kindergérten) und die notwendigen ImmissionsschutzmalRnahmen
erst im Bebauungsplan bestimmt werden.

8 Soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden, der nicht aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt ist, so ist der Flachennutzungsplan gemal3 &8 8
Abs. 3 BauGB zumindest gleichzeitig zu andern (sog. Parallelverfahren). Nur im
Fall eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung nach & 13a BauGB ist ledig-
lich eine (nachfolgende) Berichtigung des Flachennutzungsplans ohne
Verfahren ausreichend. Die in § 8 Abs. 4 BauGB vorgesehene Mdglichkeit,
einen Bebauungsplan aus dringenden Griinden vor dem Flachennutzungsplan
aufzustellen (,vorzeitiger Bebauungsplan®”), besteht grundséatzlich nur, wenn
die Gemeinde noch keinen giiltigen Flachennutzungsplan besitzt.

9 Hinsichtlich der Festsetzung der Art der Nutzung im Bebauungsplan nach
8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird auf die Ausfiihrungen zum Inhalt des Flachennut-
zungsplans Bezug genommen (vgl. IV 4.2/10 ff. Baugebiete). Im Unterschied
zum Flachennutzungsplan sind jedoch im Bebauungsplan gemal3 8§ 1 Abs. 3
BauNVO nicht Bauflachen darzustellen, sondern Baugebiete festzusetzen. Die
im Folgenden dargestellten Feinsteuerungsmaoglichkeiten ermdglichen es
den Gemeinden, vom Schema der in den jeweiligen Baugebieten allgemein
bzw. ausnahmsweise von der Art der baulichen Nutzung her zulassigen
Vorhaben in begriindeten Fallen abweichende Regelungen zu treffen. Soweit
es um die bauplanungsrechtlichen Steuerungsmaoglichkeiten im Bezug auf
gewerbliche Spielhallen geht, sind diese im Rundschreiben des StMI vom
29.09.2010 dargestellt.
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10 Festsetzungen nach &8 1 Abs. 4 BauNVO bieten die Méglichkeit der Fein-
steuerung der Art der Nutzung. Danach kénnen bestimmte Baugebiete ge-
gliedert werden

— ,nach der Art der zulassigen Nutzung”
d.h. Gliederung nach den in den jeweiligen Absatzen 2 ( = allgemein zulas-
sige Nutzung) der § 2 - 9 der BauNVO genannten Nutzungsarten. (z.B. Glie-
derung in Wohngeb&ude und der Versorgung des Gebiets dienende Laden)
sowie

— ,nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bediirf-
nissen und Eigenschaften”, das bedeutet insbesondere Standortbindungen,
Abhangigkeit von leistungsfahigen Verkehrsanschliissen, Schutzbedrftig-
keit (z.B. Immissionen), groBer Flachenbedarf und dhnliches. Bei einer der-
artigen Gliederung sollen fiir die bestehenden Betriebe Entwicklungsmég-
lichkeiten offen gehalten werden.

Die Gliederung kann sich auch nur auf Teile des Baugebiets beschranken
(siehe 8§ 1 Abs. 8 BauNVO). Fiir die in den 88 4 bis 9 bezeichneten Baugebiete
sind rdumliche Gliederungen innerhalb des jeweils festgesetzten einzelnen
Baugebiets moglich. Im Gegensatz zu den anderen Baugebieten, die nur
innerhalb ihres Gebiets gegliedert werden kénnen, dirfen Gewerbe- und
Industriegebiete einer Gemeinde zusétzlich gebietsiibergreifend im Verhalt-
nis zueinander gegliedert werden. Danach kénnen die zulassigen Nutzungen,
Betriebe und Anlagen auf die verschiedenen, voneinander getrennten Ge-
werbe- und Industriegebiete in einer Gemeinde verteilt werden. Von den
Regelungen des &8 1 Abs. 4 BauNVO ausgenommen sind Kleinsiedlungs-
gebiete, reine Wohngebiete und Sondergebiete, die der Erholung dienen.

11 Weitere Moglichkeiten der Feinsteuerung ergeben sich nach 8 1 Abs. 5-7
BauNVO. Die dort erwdhnten Festsetzungen miussen sich auf die Nutzungs-
arten beziehen, die in dem Katalog fiir das jeweilige Baugebiet genannt sind.
Die allgemeine Zweckbestimmung des Gebietstyps muss dabei insgesamt
gewahrt bleiben (z.B. allgemeines Wohngebiet). Auch die nur ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen kénnen nach 8 1 Abs. 6 BauNVO als allgemein zulassig
festgesetzt werden. So kénnen z.B., wenn dies stadtebaulich gerechtfertigt ist,
in einem allgemeinen Wohngebiet neben den der Versorgung des Gebiets
dienenden Einrichtungen auch alle oder einzelne der in § 4 Abs. 3 BauNVO ge-
nannten Nutzungsarten allgemein zugelassen werden, so dass z.B. die Ent-
wicklungsmaglichkeiten fir nichtstérende Gewerbebetriebe erhalten bleiben.
Bei der Ausweisung gemischt bebauter Gebiete als allgemeines Wohngebiet ist
allerdings zu beachten, dass unter Umstanden Entschadigungsanspriiche ent-
stehen konnen (vgl. Kapitel 4.1/4 Anderung von Baurecht und Entschadigung).

12 Fir bestimmte Geschosse, Ebenen oder sonstige Teile baulicher Anla-
gen kénnen nach 8 1 Abs. 7 BauNVO jeweils eigene Festsetzungen getroffen
werden. Dabei mlissen aber besondere stadtebauliche Griinde vorliegen. Die
Festsetzungen dilrfen auch nicht so weit gehen, dass die in dem Geschoss,
der Ebene oder dem sonstigen Teil einer baulichen Anlage nach dem Katalog
der Baunutzungsverordnung im Baugebiet allgemein zuldssigen Nutzungsar-
ten restlos ausgeschlossen werden. Einen Sonderfall stellt allerdings das be-
sondere Wohngebiet dar; dort kann gemal § 4a Abs. 4 BauNVO aus beson-
deren stadtebaulichen Griinden im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass
oberhalb eines bestimmten Geschosses oder fur bestimmte Geschossteile
oder GrolRen der Geschossflache von Gebauden nur Wohnnutzung zulassig
ist. Solche Griinde sind z.B. gegeben, wenn andere Nutzungen ohne diese
Festsetzung ein Ubergewicht gewinnen wiirden. In jedem Fall ist aber eine
horizontale Schichtung von unterschiedlichen Baugebietstypen nicht mog-
lich (vgl. § 1 Abs. 7 BauNVO).

Gliederung der Baugebiete

Ausschluss, beschrankte
Zulassung von Nutzungen und
Anlagen
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13  Eine weitere Differenzierung der Festsetzungen ermoglicht § 1 Abs. 9
BauNVO. Beispielsweise kénnen in einem Gewerbegebiet bestimmte An-
lagen ausgeschlossen werden, deren schadliche Umwelteinwirkungen sich
nicht ausreichend mindern lassen, wie es flir die vorgegebene stadtebauliche
Situation erforderlich wére. Die Festsetzungen sind im Einzelnen zu begriin-
den. Voraussetzung ist allerdings, dass besondere stddtebauliche Griinde
dies rechtfertigen.

14 In einem Bebauungsplan flir Gberwiegend bebaute Gebiete kdnnen
nach 8 1 Abs. 10 BauNVO bestimmte vorhandene bauliche Anlagen, die nach
ihrer Art und Mald im Gebiet unzulassig waren, fiir allgemein oder aus-
nahmsweise zuldssig erklart werden. Mit dieser Regelung kénnen vorhande-
ne Anlagen, deren Erhalt stddtebaulich erwiinscht ist, Giber den reinen Be-
standsschutz hinaus planungsrechtlich gesichert und die Innenentwicklung
der Stadte wirksam unterstltzt werden. Das Schaffen einer nur ausnahms-
weise moglichen Zulassigkeit solcher Anlagen sichert der Gemeinde einen
Entscheidungsspielraum im Einzelfall.

15  Zur Erhaltung oder Entwicklung von zentralen Versorgungsbereichen
kénnen nach 8 9 Abs. 2a BauGB einfache Bebauungsplane flir im Zusammen-
hang bebaute Ortsteile aufgestellt werden, in denen festgesetzt wird, dass
nur bestimmte Arten der nach 8 34 Abs. 1 und 2 BauGB zulassigen baulichen
Nutzung zuléssig oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelas-
sen werden kénnen. Grundlage fir diese Festsetzungen soll ein Einzelhan-
delskonzept im Sinne einer informellen Planung sein. Somit kénnen Entwick-
lungen im Einzelhandel in den ansonsten nicht beplanten Innenbereichen
noch genauer gesteuert werden als durch die Uberpriifung schadlicher Aus-
wirkungen nach &8 34 Abs. 3 BauGB, was sich bislang in der Praxis als nur
bedingt geeignetes Steuerungsinstrument erwiesen hat.

16  Fir die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung nach 8 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB erdéffnet die Baunutzungsverordnung verschiedene Mdéglichkei-
ten (8 16 Abs. 2 BauNVO), die unter Beriicksichtigung der Mindestanforde-
rung nach 8 16 Abs. 3 BauNVO untereinander kombiniert werden kénnen.
Festgesetzt werden kénnen:

—die Grundflachenzahl (GRZ) oder die Grundflache (GR) - eine der beiden
Festsetzungen ist stets zu verwenden (8 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO),

— die Geschossflachenzahl (GFZ) oder die Geschossflache (GF),
— die Baumassenzahl (BMZ) oder die Baumasse (BM),

—die Hohe baulicher Anlagen - diese Festsetzung ist erforderlich, wenn
andernfalls offentliche Belange, insbesondere das Orts- und
Landschaftsbild beeintrachtigt werden kénnen (8 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO),

—die Zahl der Vollgeschosse - diese Festsetzung ist erforderlich, wenn an-
dernfalls &ffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild
beeintrachtigt werden kénnen (8 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO); die Definition
des Begriffes ,Vollgeschoss” nach Art. 2 Abs. 5 BayBO in der bis zum
31.12.2007 geltenden Fassung gilt nach Art. 83 Abs. 7 BayBO in der seit
01.01.2008 geltenden Fassung unverandert. Sie lautet: ,Vollgeschosse sind
Geschosse, die vollstandig Uber der natirlichen oder festgelegten
Gelandeoberflache liegen und (ber mindestens zwei Drittel ihrer
Grundflache eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Als Vollgeschosse
gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel 1,20 m hdher
liegt als die natlrliche oder festgelegte Gelandeoberflache.”
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17 Den Ausbau von Dach- und Untergeschossen kann die Gemeinde
durch entsprechende Festsetzungen steuern. So kann sie im Bebauungsplan
festsetzen, dass die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Nichtvollgeschossen
ganz oder teilweise mitzurechnen oder ausnahmsweise nicht mitzurechnen
sind (8 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO).

18 Die vorgenannten Festsetzungen erlauben der Gemeinde, zusammen
mit der Bestimmung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baulinien
und Baugrenzen (8 23 BauNVO) sowie der Bauweise (88 22 BauNVO) das
stadtebauliche Nutzungs- und Gestaltungskonzept planungsrechtlich festzu-
legen. Dabei wird beispielsweise durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
und einer hoéchstzuldssigen Zahl der Vollgeschosse in Verbindung mit der
Festsetzung grof3flachiger Baugrenzen eine weitgehende Gestaltungsfreiheit
fur das weitere Bebauungskonzept (Stellung der Gebaude, Abmessung und
Héhenentwicklung der baulichen Anlagen) belassen. Dariiber hinaus kénnen
durch die Festsetzung von Grundflachen, Geschossflachen bzw. Baumassen,
der zwingenden Zahl von Vollgeschossen, der Héhe baulicher Anlagen und
eng gezogener Baulinien fir die Giberbaubaren Grundstlicksflachen praktisch
die Baukérper in ihren Abmessungen bestimmt werden. Letzteres sollte
jedoch auf Ausnahmefélle beschrankt bleiben. Das Bebauungskonzept sollte
im Allgemeinen mit moglichst wenigen Festsetzungen bestimmt werden. Vor
allem sollten Mehrfachfestsetzungen, die sich tiberlagern und ggf. gegensei-
tig einschranken, vermieden werden.

19  Vor den AuBenwanden von Gebauden gelten grundsatzlich die bauord-
nungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO. Durch
einen Bebauungsplan oder eine Satzung kénnen jedoch davon abweichende
Festlegungen getroffen werden. Folgende Moglichkeiten stehen daflir zur
Verfigung:

— Bebauungsplan oder 6rtliche Bauvorschrift nach Art. 81 Abs. 2 BayBO
Wenn eine o6rtliche Bauvorschrift nach Art. 81 Abs. 2 BayBO oder die
Festsetzungen eines Bebauungsplans nach § 9 Abs. 1 BauGB (insbesondere
Nrn. 1 und 2) oder eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans nach § 12 Abs.
1 BauGB Abstandsflachen mit gréf3erer oder geringerer Tiefe als nach Art. 6
Abs. 5 Satze 1 und 2 BayBO zulassen oder vorschreiben, finden die Ab-
standsflachenregelungen des Art. 6 Abs. 5 BayBO grundsatzlich keine An-
wendung (Vorrang des Bebauungsplans), aul3er der Bebauungsplan ordnet
ausdrticklich an, dass sie dennoch gelten sollen. Durch § 9 Abs. 1 Nr. 2a
BauGB ist zudem die Maéglichkeit ertffnet, im Bebauungsplan konkrete
Mal3e von Abstandsflachentiefen direkt festzusetzen, die vom Bauordnungs-
recht abweichen kénnen. Dabei ist es jedoch nicht zulassig, eine von der
BayBO abweichende Ermittlung des fir die Abstandsflachentiefe relevanten
MalRes H vorzugeben oder zu gestatten (Art. 6 Abs. 4 Satz 6 BayBO).

— Ortliche Bauvorschrift nach Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO

Abweichende Mal3e fiir die Abstandsflachentiefe kann die Gemeinde auch
durch eine 6rtliche Bauvorschrift nach Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO festlegen,
soweit dies zur Gestaltung des Ortsbildes oder zur Verwirklichung der Fest-
setzungen einer stadtebaulichen Satzung erforderlich ist oder der Verbes-
serung der Wohnqualitat dient und eine ausreichende Belichtung sowie der
Brandschutz gewahrleistet sind. Diese Satzung kann selbststdndig oder
durch Bebauungsplan erlassen werden (Art. 81 Abs. 2 BayBO).

— Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 7 BayBO
Unabhéangig von den genannten Mdoglichkeiten kann die Gemeinde seit
01.01.2008 durch Satzung (nach Art. 6 Abs. 7 oder Art. 81 Abs. 2 BayBO)
- oder auch durch einen Bebauungsplan - insbesondere regeln, dass im
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Gemeindegebiet oder in Teilen davon statt der grundsatzlich zu beachten-
den Abstandsflachenregelungen davon abweichende Regelungen nach Art.
6 Abs. 7 BayBO (,Optionsrecht”) gelten sollen. Das umfasst u.a. die
Regelung, dass statt der gangigen Abstandsflachentiefe von 1 H (H6he) nur
0,4 H erforderlich sind.

20 Stellplatze und Garagen kénnen im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 4
festgesetzt werden. Soweit im Bebauungsplan nichts anderes bestimmt wird,
sind Stellplatze und Garagen in den Baugebieten nach MalR3gabe der §8 12 und
15 BauNVO zulassig. Uberdachte Stellplatze und Garagen diirfen im Gegen-
satz zu offenen Stellplatzen nur innerhalb der lGberbaubaren Grundstilicks-
flachen (8 23 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 14 BauNVO) und unter Be-
ricksichtigung der Vorschriften iber Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO er-
richtet werden. Wenn die nichtliberbaubaren Grundstiicksflachen auch von
offenen Stellplatzen freigehalten werden sollen, muss dies ausdriicklich fest-
gesetzt werden. Besonders bei dicht bebauten Wohngebieten empfiehlt es
sich, die Flachen fur Stellplatze und Garagen im erforderlichen Umfang (vgl.
Kapitel IV 3/9 Bedarfsermittlung Parkplatze) an den fiir die Zufahrten, die Frei-
flachengestaltung und den Immissionsschutz glinstigsten Standorten festzu-
legen und ihre Errichtung aulRerhalb dieser Flachen auszuschliel3en. In vielen
Fallen ist es notwendig, aul3er den Flachen auch die Lage der Einfahrten zu
Garagen oder Stellplatzen festzusetzen. Soweit erforderlich, kann festgesetzt
werden, dass fir die Unterbringung von Kraftfahrzeugen nur Garagen errich-
tet werden durfen.

21 Nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB besteht die Mdéglichkeit, die hdchstzuléssi-
ge Zahl der Wohnungen in Wohngebauden festzusetzen, etwa durch eine
absolute Zahl oder eine Verhaltniszahl (z.B. Héchstzahl von Wohnungen je m?
Grundstticksflache). Dies kann aus stadtebaulichen Griinden insbesondere in
Gebieten gerechtfertigt sein, in denen ohne solche Festsetzung unerwtinsch-
te Umstrukturierungen der stddtebaulichen Eigenart des Gebiets zu beflrch-
ten waren, z.B. in Baugebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen oder in Dorf-
gebieten, wenn durch die Einrichtung einer gré3eren Zahl von Wohnungen
(unter Einhaltung des zulassigen Bauvolumens) die Funktion des Dorfgebiets,
vorwiegend der Unterbringung land- und forstwirtschaftlicher Betriebe zu
dienen, beeintrachtigt wiirde. Die Festsetzung der héchstzulassigen Zahl der
Wohnungen in Wohngebauden kann auch in einer Satzung zur Sicherung von
Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen getroffen werden (8 22 Abs. 9
BauGB).

22  Auf Flachen mit Festsetzungen nach & 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB ist die Errich-
tung solcher Wohngebaude zuldssig, die nach Wohnungsart, Gro3e, Aus-
stattung und stadtebaulichen Anforderungen die Voraussetzungen erfillen,
unter denen 6ffentliche Wohnungsbauférderungsmittel nach dem Gesetz Giber
die soziale Wohnraumférderung (WoFG) gewahrt werden kénnen. Die Fest-
setzung verpflichtet jedoch weder die Bewilligungsstellen dazu, offentliche
Wohnungsbauférderungsmittel bereitzustellen, noch den Eigentiimer, solche
Mittel in Anspruch zu nehmen. Wohngebaude, die auf diesen Flachen errich-
tet werden, unterliegen nur dann den fir die 6ffentlich geférderten Wohnun-
gen geltenden Bindungen, wenn 6ffentliche Mittel bewilligt werden. Die Fest-
setzungen sind auch fir Flachen maoglich, auf denen nach 8 16 Abs. 1 Nr. 3
WOFG unter offentlicher Forderung Wohnraum durch Anderung, Nutzungs-
anderung oder Erweiterung geschaffen werden soll. Das kommt z.B. im
Zusammenhang mit einer Erhaltungssatzung nach 8 172 BauGB in Betracht.

23 Nach 8 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB koénnen Flachen festgesetzt werden, auf
denen ganz oder teilweise nur Wohngebaude errichtet werden dirfen, die flir
Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf bestimmt sind. Flr die in
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Frage kommenden Flachen kann dies auch auf bestimmte Anteile beschrankt
werden. Festsetzungen sind nur flr Personengruppen maglich, deren per-
sonliche Lebensumstédnde besondere Anforderungen an die Art, Ausstattung
oder Lage der Wohnungen stellen. Dies kénnen z.B. alte Menschen, Men-
schen mit Behinderung oder auch kinderreiche Familien sein. Der in Betracht
kommende Personenkreis muss genau bezeichnet werden. Die Festsetzun-
gen kénnen auch fir bestimmte Geschosse, Ebenen oder Gebaudeteile ge-
troffen werden (8 9 Abs. 3 BauGB). Damit kann beispielsweise vermieden
werden, dass sich in einem Gebiet eine einseitige Bevolkerungsstruktur
ergibt (8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB).

24  Aus besonderen stadtebaulichen Griinden kann nach § 9 Abs. 1 Nr. 9
BauGB der besondere Nutzungszweck einer Flache (z.B. Hochgarage) festge-
setzt werden. Darauf ist in der Begriindung besonders einzugehen.

25 Die Festsetzung von Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (8 9
Abs. 1 Nr. 10 BauGB), muss aus stadtebaulichen Griinden erforderlich sein,
z.B. zur Erhaltung einer fir das Ortsbild wesentlichen Blickbeziehung. Der-
artige Festsetzungen sollen jedoch, um Entschadigungsanspriiche oder
Ubernahmeforderungen (§ 40 BauGB) zu vermeiden, auf diejenigen Falle be-
schrankt werden, in denen die Freihaltung der Flachen nicht im Rahmen der
allgemeinen stadtebaulichen Uberlegungen ermoglicht und gerechtfertigt
werden kann (z.B. durch zweckmal3ige Abgrenzung der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen). Verfolgt die Gemeinde mit der Festsetzung einer Flache
fur die Landwirtschaft (z.B. Streuobstwiese) mal3geblich auch landschafts-
pflegerische und klimatologische Zwecke (Kaltluftschneise), so liegt allein
darin noch keine “Negativplanung” vor, die - weil lediglich vorgeschoben -
nach 8 1 Abs. 3 BauGB unzuléssig ware. Soll die bisherige landwirtschaftliche
Nutzung einer Flache unter Ausschluss jeglicher Bebauung, auch solcher, die
landwirtschaftlichen Zwecken dient, gesichert werden, ist neben der
Festsetzung nach & 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB auch die Festsetzung einer von
Bebauung freizuhaltenden Flache nach 8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB erforderlich.
Festsetzungen zur Freihaltung von Flachen kénnen sich auch aus anderen
gesetzlichen Vorschriften ergeben (z.B. Sichtdreiecke nach dem Bayerischen
Stral3en- und Wegegesetz); sie sind dann im Bebauungsplan nachrichtlich zu
tibernehmen (vgl. Kapitel IV 4.3/41 Nachrichtliche Ubernahmen). AuRerdem
kann die Freihaltung von Flachen auch aus den Griinden des § 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB erforderlich sein (vgl. Kapitel IV 4.3/35 Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen).

26 Im Bebauungsplan kénnen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB Verkehrsfla-
chen festgesetzt werden. Hierzu zahlen alle Stral3en, Wege und Platze, ein-
schlieBlich der Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung wie Park-
platze, Abstellflachen flr Fahrrader, Fu3gangerbereiche, verkehrsberuhigte
Bereiche. Zu den Verkehrsflachen gehoren auch die flr eine Begriinung und
Bepflanzung seitlich der befestigten Fahrbahn sowie flir B6schungen, Stuitz-
mauern, Larmschutzanlagen u.a. bendtigten Flachen. Um eine gewisse Ver-
anderbarkeit offen zu halten, ist es meist zweckmal3ig, die vorgesehene Unter-
teilung der Verkehrsflaichen in Fahrbahn, Parkstreifen, Geh- und Radwege
sowie Grinflachen nicht festzusetzen, sondern nur als Hinweis aufzunehmen.
Die Flachen kénnen als 6ffentliche oder private Flache festgesetzt werden.

27 Im Bebauungsplan kann nach & 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB die Fiihrung von
oberirdischen und unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen festge-
setzt werden, z.B. Telekommunikationsleitungen.

28 Bei der Festsetzung von Griinflachen im Bebauungsplan nach 8 9 Abs. 1
Nr. 15 BauGB ist es unerlasslich, die Zweckbestimmung anzugeben. Auf még-
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liche Entschadigungs- oder Ubernahmeanspriiche der Grundeigentiimer
nach 8 40 BauGB wird hingewiesen. Auch Festsetzungen Uber die Zulas-
sigkeit von baulichen Anlagen kénnen getroffen werden, soweit dies die
zweckentsprechende Nutzung erfordert und soweit es mit der Eigenart einer
Grinflache zu vereinbaren ist (z.B. Garderoben, Geratehaus und Wohnung fir
Aufsichtspersonal im Zusammenhang mit einer Sportflache).

29 Sport- und Spielanlagen kénnen je nach Charakter entweder als Grin-
flache, Sondergebiet oder als Flache fir Sport- und Spielanlagen (nach § 9
Abs. 1 Nr. 5 BauGB) festgesetzt werden (vgl. IV 4.2/27).

30 Nach § 29 BauGB gelten fir Aufschiittungen und Abgrabungen gréf3e-
ren Umfangs sowie fiir Ausschachtungen, Ablagerungen und Lagerstatten die
88 30 bis 37 BauGB. Die Verwirklichung gréRerer Vorhaben setzt in der Regel
einen Bebauungsplan (ggf. einen Griinordnungsplan als dessen Bestandyteil
nach Art. 4 Abs. 2 BayNatSchG) voraus. Mit der Festsetzung von Flachen fir
Aufschittungen und Abgrabungen auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB
sind gleichzeitig auch Festsetzungen fiir die spatere Nutzung (z.B. Grinflache,
Flache fur die Landwirtschaft oder Wald) und fir die Rekultivierung und
Bepflanzung zu treffen. Auf die Richtlinien fir Anlagen zur Gewinnung von
Kies, Sand, Steinen und Erden (Bekanntmachung des Bayerischen
Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen vom 9. Juni
1995, AlIMBI S. 589, i.d.F. vom 12.04.2002 AIIMBI. S. 234) wird hingewiesen.

31  Festsetzungen von MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft oder Festsetzungen zur Bepflanzung (8
9 Abs. 1 Nr. 20 bzw. Nr. 25 BauGB) kénnen vor allem zur stadtebaulichen Ge-
staltung, zur Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und aus
Grinden des Immissionsschutzes sowie zur Schaffung der planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiir Ausgleichsmal3Rnahmen aus Anlass von Eingriffen
in Natur und Landschaft durch die Planung erforderlich sein (vgl. Kapitel lll
2/16 Eingriffe in Natur und Landschaft und IV 4.2/30 Flachen fiir Mal3hahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft). Im Siedlungsbereich kdnnen durch entsprechende Festsetzungen bei-
spielsweise schlitzenswerte Biotope beziehungsweise Geholze erhalten oder
eine angemessene Durchgriinung erreicht werden. Nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB koénnen als ,sonstige Bepflanzungen” auch Dach- oder Fassaden-
begriinungen festgesetzt werden. Fir Neuanpflanzungen auf Privatgrundstu-
cken sind jedoch detaillierte Festsetzungen mit Einzelangaben UGber das Pflanz-
gut nur in besonders begriindeten Fallen gerechtfertigt. Oft genligen entspre-
chende Empfehlungen in Form von Hinweisen.

32 Unterdenin 8 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB genannten Voraussetzungen kon-
nen Festsetzungen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft
(vgl. Kapitel Ill 2/16) nach 8§ 9 Abs. 1a Satz 1 BauGB auch an anderer Stelle als
am Ort des Eingriffs erfolgen (rdumliche Entkoppelung von Eingriff und
Ausgleich). Dies kann sowohl im sonstigen Gemeindebereich als auch in
einer Nachbargemeinde sein, soweit dies jeweils mit einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung, des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege vereinbar ist. Daneben ist es moéglich, Flachen
oder MalBnahmen zum Ausgleich auch in einem anderen Bebauungsplan
festzusetzen (sog. Ausgleichsbebauungsplan). Werden Eingriff und Ausgleich
raumlich getrennt, kann ihre funktionelle Zuordnung nach & 9 Abs. 1a Satz 2
BauGB planerisch durch Festsetzungen im Eingriffsbebauungsplan festge-
schrieben werden. Eine solche Zuordnung ist ggf. fir den Vollzug des Aus-
gleichs und insbesondere die Refinanzierung der Gemeinde von Bedeutung
(vgl. Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft”).
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33 Festsetzungen zum Ausschluss oder zur beschrankten Verwendung be-
stimmter luftverunreinigender Stoffe nach 8 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB kommen
in erster Linie fir bestimmte Brennstoffe (z.B. Kohle, Holz), aber auch fir
andere luftverunreinigende Stoffe in gewerblichen oder industriellen Anlagen
in Betracht. Beim Ausschluss von Brennstoffen muss die Versorgung auf
andere Weise gewabhrleistet sein, z.B. durch den Anschluss an eine Fern-
warmeanlage oder durch Heizoél, Gas oder Elektrizitdt. Voraussetzung fir der-
artige Festsetzungen ist, dass entweder stadtebauliche Griinde hierfir vorlie-
gen (z.B. besonders schutzwiirdige Gebiete, wie Kur- und Naherholungsge-
biete) oder dass sie zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes gemald 8 1 Abs. 3 BauGB pla-
nungsrechtlich erforderlich sind. Die Festsetzung ist bedeutsam fiir Gebiete
mit einem besonderen Risiko flir erhéhte Immissionsbelastungen durch luft-
verunreinigende Stoffe, z.B. inversionsgefdhrdete Tallagen. Sie dient der
Bewaltigung konkreter ortlicher Problemlagen, nicht aber der generellen Stei-
gerung der Luftreinhaltung, dem allgemeinen Klimaschutz oder der Foérde-
rung der Wirtschaftlichkeit kommunaler Energieversorgungsunternehmen.

34 Nach 8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB kénnen im Bebauungsplan auch die bei
der Errichtung von Gebauden zutreffenden baulichen MalRnahmen fiir den
Einsatz erneuerbarer Energien festgesetzt werden, eine Verpflichtung zur
Errichtung und Nutzung von technischen Anlagen fiir den Einsatz erneuerba-
rer Energien kann nicht ausgesprochen werden (vgl. Kapitel Il 12 Energiever-
sorgung, Klimaschutz).

35 Nach 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind folgende Festsetzungen mdglich:

—von der Bebauung freizuhaltende Schutzflachen und ihre Nutzung - z.B. zur
Sicherheit der Nachbarschaft und Allgemeinheit (in der Umgebung von
Steinbriichen, Schiel3stdnden, Munitions- und Sprengkérperfabriken u.a.)
oder zum Schutz einer besonders empfindlichen Nutzung (wie Mess- oder
Beobachtungseinrichtungen),

— Flachen flir besondere Anlagen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen und sonstigen Gefahren - z.B. L&rmschutzwénde oder -waélle,

— Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen und sonstigen Gefahren - z.B. Schutzpflanzungen oder Nutzungsbe-
schrankungen bei emittierenden Anlagen,

— bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren oder zur Vermeidung
oder Minderung solcher Einwirkungen - z.B. Vorkehrungen an baulichen
Anlagen, von denen Stérungen ausgehen oder die Stérungen ausgesetzt
sind (wie emissionshemmende Filteranlagen und Schallddmpfer, besonde-
re Stellung, Hé6henentwicklung und/oder Grundrissausbildung von Gebéu-
den, erhéhte Schallddmmung von AuRenwanden und Fenstern u.a.).

36 Die Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB kénnen auch nebenein-
ander getroffen werden. Art und Umfang der im Einzelnen erforderlichen und
zweckmaligen Festsetzungen ergeben sich aus den Untersuchungen und
der Abwagung im Rahmen der Bebauungsplanung - unabhangig davon, ob
im Flachennutzungsplan Darstellungen nach 8 5 Abs. 2 Nr. 6 BauGB enthal-
ten sind. Festsetzungen UGber bauliche und sonstige technische Vorkehrungen
mussen konkret zu treffende MalRnahmen (z.B. Festsetzung eines Mal3es fiir
die AuRenwandschallddmmung) enthalten. Demnach ist die Festsetzung von
Emissions- oder Immissionswerten (wie Flachenschallleistungspegel oder
sog. Zaunwerte) auf der Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB nicht mdog-
lich. Unberihrt bleiben differenzierende Festsetzungen nach 8 1 Abs. 4 bis 9
BauNVO, bei denen u.a. das Emissionsverhalten als Mal3stab fiir die Eigen-
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schaft von Betrieben und Anlagen dienen kann. Die Festsetzungen kénnen
unter den Voraussetzungen des & 175 Abs. 2 BauGB Grundlage fur die
Anordnung von Geboten nach den 88 176 ff. BauGB und fir Nebenbestim-
mungen in diesen Geboten sein. Die Vorschriften des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes, des Bauordnungsrechts und sonstige o6ffentlich-rechtliche
Vorschriften bleiben durch die Festsetzungen unber(hrt.

37 Schutzflachen sowie besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen sollten nur vorgesehen werden, soweit
der Immissionsschutz nicht durch eine zweckméfige Anordnung und Glie-
derung der Baugebiete und durch eine der Abschirmung dienende stadte-
bauliche Anordnung (z.B. geschlossene Randbebauung, Vorlagerung von
weniger larmempfindlichen Nutzungen oder Haustypen) gewahrleistet wer-
den kann.

38 In besonderen Féllen besteht die Mdglichkeit der zeitlich befristeten
oder der aufschiebend bedingten Festsetzung von Baurecht (8§ 9 Abs. 2
BauGB). Ein Beispiel fir eine aufschiebend bedingte Festsetzung ist, dass
eine Wohnnutzung erst nach Fertigstellung einer Larmschutzwand zuldssig
ist. Eine befristete Festsetzung dagegen sichert die Zulassigkeit einer Nut-
zung nur bis zu einem bestimmten Zeitpunkt oder dem Eintritt bestimmter
Umstédnde. Sie ermdglicht so z.B. geregelte Zwischen- oder Restnutzungen.
Die Folgenutzung soll festgesetzt werden.

39 Im Bebauungsplan kénnen auch Festsetzungen fir einzelne Geschosse,
Ebenen oder sonstige Teile von baulichen Anlagen gesondert getroffen wer-
den (8 9 Abs. 3 BauGB). Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ermdég-
licht 8 1 Abs. 7 BauNVO innerhalb einer Baugebietskategorie weitere Diffe-
renzierungen (vgl. Kapitel IV 4.3/12). Griinde fiir derartige Festsetzungen kon-
nen sich z.B. aus dem notwendigen Larmschutz (Anordnung stérungsun-
empfindlicher Nutzungen in den larmbetroffenen Geschossen oder Gebaude-
teilen) oder daraus ergeben, dass Einrichtungen mit starkem Besucher-
verkehr den 6ffentlichen Verkehrsflachen zugeordnet werden sollen.

40 Die Gemeinden haben nach Art. 81 Abs. 2 Satz 1 BayBO die
Maéglichkeit, ortliche Bauvorschriften auch durch Bebauungsplane zu erlas-
sen. Derartige Bauvorschriften kénnen sich z.B. auf Dachform, Dachneigung,
First- und Traufhéhen, Materialwahl, Farbgebung, Fensterformate und -aus-
fihrungen sowie auf die Zuladssigkeit und Gestaltung von Einfriedungen,
Nebenanlagen und Werbeanlagen beziehen. Die sich hieraus in Verbindung
mit 8 9 Abs. 1 BauGB ergebenden Festsetzungsmaoglichkeiten missen jedoch
im konkreten Einzelfall auf den ortsgestalterisch erforderlichen Umfang
beschrankt bleiben (vgl. IV 4.3/1 Festsetzungsmadglichkeiten).

41 Die Erlauterung zu Kennzeichnungen und nachrichtlichen Ubernahmen
im Flachennutzungsplan (vgl. Kapitel 1V 4.2/33 ff.) gelten flir den Bebauungs-
plan entsprechend. In 8 9 Abs. 6 BauGB sind die Denkmaler nach Landes-
recht ausdriicklich erwahnt; Bau- und Bodendenkmaéler sowie die Ensembles
sollen nachrichtlich in den Bebauungsplan Glbernommen werden. Hierzu wird
auf die (allerdings nicht abschlieRende) Denkmalliste verwiesen (Denkmal-
schutz siehe Kapitel 11l 14).

Die Regeln fiir Ubernahmen und Vermerke von Uberschwemmungsgebieten
nach & 9 Abs. 6a BauGB entsprechen denen fiir den Flachennutzungsplan
(vgl. Kapitel IV 4.2/35).
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42 Die Begriindung ist Grundlage fur die Beurteilung und die spatere Reali-
sierung des Bebauungsplans. Sie dient wéahrend der Planaufstellung der
Unterrichtung der Offentlichkeit und der beteiligten Trager offentlicher
Belange. Die Begriindung soll diesen ermdéglichen, mit sachbezogenen Anre-
gungen an der Planung mitzuwirken. Sie soll einerseits knapp und allgemein
verstandlich gefasst sein. Andererseits mussen in ihr Ziel, Zweck und die Aus-
wirkungen der Planung gem. 8 2a Satz 2 BauGB dargelegt werden. Die Be-
grindung muss die Planung rechtfertigen, deren Erforderlichkeit nachweisen
und die einzelnen Festsetzungen und wesentlichen planerischen Entschei-
dungen begriinden und nicht nur erlautern. Unter Darlegung der wesentlichen
Auswirkungen der Bauleitplanung sind alle Auswirkungen gemeint, die sich
aus der Planung und ihrem Vollzug ergeben. Anhaltspunkt fir mogliche be-
troffene Belange kann die Liste unter § 1 Abs. 6 BauGB sein. Zur Begriindung
einzelner planerischer Entscheidungen ist es oft erforderlich, die Ergebnisse
der Grundlagenermittlung aufzufiihren (z.B. Angaben zu Bevdlkerungsent-
wicklung, vorhandenen Infrastruktureinrichtungen, etc.). Die Begriindung soll
die Zielrichtungen der einzelnen getroffenen Festsetzungen klar erkennen las-
sen, wodurch sich im Vollzug, wenn es z.B. um die Erteilung einer Befreiung
gemald § 31 Abs. 2 BauGB geht, einfach entscheiden lasst, ob Grundziige der
Planung berihrt sind oder nicht. In der Begriindung sind auch die wesentli-
chen Auswirkungen der Planung darzulegen (8 9 Abs. 8 und 8 2a BauGB).

In der Regel beinhaltet die Begriindung:

— den Anlass der Planung und die mit den Festsetzungen verfolgten Ziele und
Zwecke,

—die Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung (8 1 Abs. 4
BauGB),

— die Entwicklung der Planung aus dem Flachennutzungsplan (8§ 8 Abs. 2 bis
4 BauGB) sowie gegebenenfalls die Ableitung aus einem Entwicklungs-
oder Rahmenplan,

— eine Beschreibung der Ausgangssituation,
— eine Beschreibung der wesentlichen Grundzlige der Planung,

—die in Betracht gezogenen Alternativen, insbesondere flir den Standort von
Anlagen und Einrichtungen, die zentrale Funktion haben oder besondere
Anforderungen an die ErschlieBung oder den Immissionsschutz stellen,

— die mal3geblichen Grinde fiir die Abwagung (8 1 Abs. 7 BauGB); eine be-
sonders sorgféltige Begriindung ist erforderlich, wenn von wesentlichen
Planungsgrundsatzen (vgl. Kapitel Il 0/4 Abwé&gung) abgewichen werden
musste oder wenn gewichtigen o6ffentlichen Belangen nicht Rechnung
getragen werden konnte, wie sie vor allem in den Stellungnahmen der be-
teiligten Trager offentlicher Belange zum Ausdruck gekommen sind,

— Malinahmen, die zur Verwirklichung des Bebauungsplans alsbald getroffen
werden sollen oder fiir die der Bebauungsplan die Grundlage bilden soll,
wie z.B. bodenordnende Mal3nahmen (88 45 ff. BauGB) und die Herstellung
von ErschlieBungsanlagen (88 123 ff. BauGB),

— Vorstellungen zur Vermeidung oder Milderung nachteiliger Auswirkungen,
wenn zu erwarten ist, dass die Verwirklichung des Bebauungsplans sich
nachteilig auf die personlichen Lebensumstidnde der in dem Gebiet woh-
nenden oder arbeitenden Menschen auswirken wird (8§ 180 BauGB),

—die finanziellen Auswirkungen, die sich fiir die Gemeinde aus den vorgese-
henen MalRnahmen voraussichtlich ergeben, insbesondere die tiberschla-
gig ermittelten ErschlieBungskosten (ggf. auch Kosten fiir Ausgleichsmal3-
nahmen - vgl. Kapitel Ill 2/16 Eingriffe in Natur und Landschaft) und
Folgekosten fiir Gemeinbedarfseinrichtungen,

Begriindung
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— die vorgesehene Finanzierung, ohne dass jedoch die Gemeinde im Rahmen
der Begrindung des Bebauungsplans zu einer eigenen Finanzplanung ver-
pflichtet ist; es genligt die Bezugnahme auf die gemeindliche Investitions-
planung oder in einfachen Fallen die Darlegung, dass die Bereitstellung der
erforderlichen Mittel aus dem Haushalt erwartet werden kann.

In die Begrindung kénnen auch weitere, zum Verstandnis der Festsetzungen
beitragende Angaben aufgenommen werden.

43 Der Umweltbericht, soweit erforderlich, ist Bestandteil der Begriindung
(vgl. Kapitel IV 4.4 Inhalt des Umweltberichts). Ist ein Umweltbericht nicht
notwendig (z.B. vereinfachtes Verfahren), so sind die Umweltbelange wie alle
anderen relevanten Belange in der Begriindung als wesentliche Auswirkun-
gen darzulegen.

44  Die Begriindung einschlie3lich des Umweltberichts nimmt am Aufstel-
lungsverfahren teil; sie ist gemal3 &8 3 Abs. 2 BauGB zusammen mit dem
Entwurf des Bebauungsplans 6ffentlich auszulegen.

45 Dem Bebauungsplan ist bei der Bekanntmachung nach § 10 Abs. 4
BauGB eine zusammenfassende Erklarung beizufiigen dariber, wie die Um-
weltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteili-
gung berlcksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach Abwa-
gung der Alternativen gewahlt wurde. Bei Planaufstellungen im vereinfachten
oder beschleunigten Verfahren gemaf3 88 13 bzw. 13a BauGB wird auf die zu-
sammenfassende Erklarung verzichtet (vgl. Kapitel V 3 Vereinfachtes Ver-
fahren und V 4 Beschleunigtes Verfahren).

4.4 Inhalt des Umweltberichts

Der Umweltbericht dient der Beschreibung und Bewertung der Umweltbe-
lange. Er ist eigenstéandiger Bestandteil der Begriindung. Als systematische
Darstellung der Umweltaspekte dient er der Optimierung der Abwagungs-
unterlagen, aber auch der Information der Offentlichkeit und der Behorden.
Gemal3 Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, § 2a und 8 4c BauGB muss er Folgendes bein-
halten:

1. Einleitung mit folgenden Angaben

— Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans
(Sie soll der Offentlichkeit und den Behdérden eine Vorstellung iiber
Standort, Art und Umfang der Planung vermitteln. Liegt in der
Begriindung bereits eine entsprechende Beschreibung vor, so genlgt
es, darauf zu verweisen.)

— Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festge-
legten, umweltrelevanten Ziele und ihrer Berlcksichtigung
(Damit soll die Wertung zwischen den konkreten stadtebaulichen und
den umweltfachlichen Zielen transparent gemacht werden. Unter
Fachgesetzen und Fachplanen sind in der Regel Plane nach § 1 Abs. 6
Nr. 7g BauGB (Landschaftspléne und Plane des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts) zu verstehen. lhre Ziele kénnen als
Bewertungsmal3stab herangezogen werden.)

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, mit Angabe der

— Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands und der Umwelt-
merkmale der erheblich beeinflussten Gebiete
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(Hierfir kénnen auch Bestandsaufnahmen umweltrelevanter Fachpla-
nungen herangezogen werden, sofern sie geeignet und hinreichend
aktuell sind.)

— Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
und bei Nichtdurchfihrung der Planung
(Neben der Ermittlung des Sachverhalts spielen hierbei auch die Wahl
der Methodik und die Schlissigkeit der Begriindung eine wesentliche
Rolle. Auch die Nullvariante muss untersucht werden. Die Ermittlung
bezieht sich nur auf die vorhersehbaren Umweltauswirkungen. Es mus-
sen keine komplexen Zukunftsbetrachtungen angestellt werden, viel-
mehr soll sie sich an vernlinftigem planerischen Ermessen orientieren.)

— geplanten MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich
(Die in der Umweltprifung erfassten Daten liefern auch die Grundlage
fir die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (vgl. Kapitel 1l 2/16 Ein-
griffe in Natur und Landschaft).)

— alternativen Planungsmaoglichkeiten
(Die Verpflichtung zur Alternativenprifung beschrankt sich im Regelfall
auf andere Losungsmoglichkeiten innerhalb des Geltungsbereichs der
Planung.)

3. Zusatzliche Angaben

— Beschreibung der Methodik sowie Hinweise auf Schwierigkeiten
(Informationsgrundlagen und Prifverfahren sollen dadurch nachvoll-
ziehbar sein. Da komplexe Zusammenhéange nicht immer objektiv erfas-
st werden kénnen, ohne den Prifumfang unangemessen zu erweitern,
ist auch eine Beschreibung der Kenntnisliicken vorzunehmen.)

- MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
(Die Beschreibung des geplanten Monitoringkonzeptes ermdglicht es,
die Offentlichkeit und die Behérden hierbei einzubeziehen (vgl. Kapitel V
7 Monitoring).)

- Allgemein verstandliche Zusammenfassung
(Sie soll es der Offentlichkeit ermoglichen, sich zu informieren und ihre
Betroffenheit festzustellen.)

Die Reihenfolge kann als Gliederung dienen, ist aber nicht zwingend. Aus-
fahrliche Hinweise zur Erstellung des Umweltberichts sind der Broschiire
“Der Umweltbericht in der Praxis - Leitfaden zur Umweltprifung in der Bau-
leitplanung” zu entnehmen (vgl. Anhang - Weitere Arbeitshilfen).
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5 Form und technische Herstellung der Bauleitplane

5.1 Grundséatzliches

1 Die Bauleitplane sind Grundlage fur den baurechtlichen Vollzug und mis-
sen daher bestimmten formalen Anforderungen gentigen. Sie sollen dartber
hinaus auch flr den an der Planung Beteiligten oder den von ihr betroffenen
Blrger leicht lesbar sein und eine maglichst anschauliche Grundlage fir die
Erdrterung stadtebaulicher Fragen in der Offentlichkeit und im Gemeinderat
bieten. Vorschriften tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstel-
lung des Planinhalts enthalt die Pflanzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90).

2 Als Grundlage fur Bauleitplane sind gemal3 & 1 Abs. 1 PlanzV Karten zu
verwenden, die in Genauigkeit und Vollstandigkeit den Zustand des Plange-
biets in einem flir den Planinhalt ausreichenden Grad erkennen lassen. Die Be-
achtung der Topographie (insbesondere der Ho&henverhaltnisse) ist in der
Bauleitplanung unerlésslich. Die Kartengrundlage soll daher Héhenlinien oder
bei wenig bewegtem Gelande Hoéhenpunkte enthalten (vgl. Kapitel IV 5.3/5
Hoéhenangaben).

3  Wegen der zahlreichen Vorteile gegentiber der traditionellen Zeichnung
auf Papier wird eine digitale Ausarbeitung der Bauleitplane mittels CAD- oder
GIS-Programmen (Geographisches Informationssystem) empfohlen (vgl.
Kapitel IV 5.4/6 Digitale Fassung von Bauleitplanen).

Zur digitalen Ausarbeitung kdnnen Geobasisdaten als Datengrundlage ver-
wendet werden: Die digitale Flurkarte (DFK) der staatlichen Vermessungs-
amter liegt seit 2004 sowohl im Rasterformat als auch im Vektorformat vor.
Diese wird tagesaktuell fortgefiihrt.

Digitale Hohenlinien sind flaichendeckend fiir Bayern nur im Rasterformat ver-
figbar. Da die Hohenlinien teilweise aus einem Altdatenbestand abgeleitet
wurden und die Aktualitat nicht einheitlich ist, stehen am Landesamt fiir Ver-
messung und Geoinformation (LVG) auch aktuelle Daten des Digitalen Gelan-
demodells (DGM) im ASCII- Textformat oder Vektorformat zur Verfliigung. Aus
diesen Daten kdnnen GIS-Anwender aktuelle Hohenlinien ableiten.

Seit September 2010 sind die Daten der tatsachlichen Nutzung (TN) bei den
Vermessungsamtern im Datenformat Shape verfligbar. Dieser Datensatz ist
Teil des ALKIS®- Grunddatenbestandes und stellt die aktuelle Bodennutzung
ALKIS-konform dar. Der TN-Datensatz kann verwendet werden z.B. als Da-
tengrundlage fiir die Bestandserhebung zur Erstellung von Flachennutzungs-
planen.

Far Planungen eignen sich auch die Daten der Digitalen Planungskarte im
Mal3stab 1:5.000, die aus der Digitalen Flurkarte mit reduziertem Karteninhalt
abgeleitet sind, die digitalen Orthophotos (Luftbilder) oder die digitalen topo-
graphischen Karten.

Geobasisdaten sind unter www.geodaten.bayern.de oder beim ortlich zu-
standigen Vermessungsamt zu beziehen. Dort kdnnen auch analoge Ausga-
ben der Geobasisdaten in Farbe und mit anderen Daten kombiniert auf Papier
erstellt werden. Neben den Geobasisdaten gewinnen aber auch Geodaten-
dienste immer mehr an Bedeutung, die z.B. als WMS-Dienste in GIS-Systeme
eingebunden werden, um Fachinformationen darzustellen.
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5.2 Flachennutzungsplan

1 Der Flachennutzungsplan ist in der Regel fiir das ganze Gemeindegebiet
in einer Planzeichnung zusammenzufassen. Es kann jedoch zweckmaliig
sein, Teile des Gemeindegebiets (z.B. einzelne Siedlungsbereiche) gesondert,
gegebenenfalls in einem gro3eren Mal3stab, darzustellen. Sachliche Teile, die
den Inhalt des Flachennutzungsplans ergénzen (z.B. Landschaftsplan, ein Ver-
kehrs- oder Schallimmissionsplane), kénnen in einer besonderen Planzeich-
nung als Bestandteil des Flachennutzungsplans oder ggf. anderweitig darge-
stellt werden. In den Fldchennutzungsplan sind Hinweise auf derartige Plan-
zeichnungen und ggf. deren rechtliche Stellung zum Flachennutzungsplan
aufzunehmen.

2 Zum Flachennutzungsplan kénnen auch erlauternde Beiplane und Uber-
sichten erstellt werden. Sie sind allerdings nicht Bestandteil des Flachennut-
zungsplans. Sie sollten der Begrindung beigefligt werden.

3 Ausreichende Genauigkeit als Plangrundlage fur den Flachennutzungs-
plan bietet in der Regel nur die amtliche Flurkarte im Mal3stab 1:5.000 (vgl.
Kapitel IV 5.1/3 Digitale Flurkarten). In besonderen Fallen (z.B. bei grof3eren
Gemeindegebieten oder gemeinsamen Flachennutzungsplanen mehrerer
Kommunen) kénnen Verkleinerungen dieser Flurkarte, vor allem auf den
Malstab 1:10.000, zweckmallig sein. Die Genauigkeit der Kartengrundlage
muss dabei aber erhalten bleiben. Ausdrucke auf Papier von digital erstellten
Planen miissen noch einwandfrei lesbar sein. Erforderliche Nachtrage in der
Kartengrundlage sind - bei analoger Bearbeitung - maoglichst im Original-
mal3stab vorzunehmen. Weitergehende Verkleinerungen oder Karten mit klei-
nerem Mal3stab (z.B. Mal3stab 1:25.000) sind als Grundlage fiir den Flachen-
nutzungsplan im Allgemeinen nicht ausreichend. Sie kommen nur bei Ge-
meinden mit ausgedehnten landwirtschaftlichen Flachen, Wéldern oder Fels-
regionen in Betracht, wenn die bebauten und zur weiteren baulichen Entwick-
lung vorgesehenen Ortsteile gesondert in grolBerem Mal3stab dargestellt
werden. Trotz der erheblich genaueren Darstellungsmaoglichkeit im digitalen
Flachennutzungsplan gilt weiterhin der Grundsatz, dass darin Darstellungen
von Flachen nicht parzellenscharf bestimmt sind.

4  Fir die gesonderte Darstellung der bebauten Ortsteile auf einer zusatzli-
chen Planzeichnung haben sich die Mal3stabe 1:2.500 und 1:5.000 (zuséatzlich
zur Darstellung des gesamten Gemeindegebiets im Mal3stab 1:10.000, aus-
nahmsweise 1:25.000) als zweckmalig erwiesen. Werden sachliche Teile des
Flachennutzungsplans, wie z.B. der Landschaftsplan, gesondert dargestellt,
so soll das moglichst im Mal3stab der Planzeichnung fiir das gesamte
Gemeindegebiet erfolgen.

5 Die Angaben der amtlichen Karte Gber Bebauung, Verkehrswege, Gewas-
ser, landwirtschaftliche Flachen und Wald, Abgrabungen und andere fir die
Planung wesentliche Merkmale sind auf den aktuellen Stand zu bringen.
Durch die flachendeckenden digitalen Flurkarten ist eine aktuelle Fassung
weitgehend gewaébhrleistet, sollte jedoch trotzdem Uberprift werden. Bei lan-
ger Dauer des Planaufstellungsverfahrens kann zu einem spéateren Zeitpunkt
jedoch eine Erganzung erforderlich werden. Vermessungstechnische
Genauigkeit ist bei Nachtragen fir den Flachennutzungsplan nicht unbedingt
erforderlich. Flir die Ergdnzung der Kartenblatter haben sich entzerrte
Luftbilder im Malstab und Blattschnitt der Karten oder die amtlichen
Luftbildkarten als zweckmaRig erwiesen (vgl. Kapitel IV 2/13 Luftbilder).

Planunterlagen

Beiplane

Mal3stab

Aktualisierung der
Plangrundlagen
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6 Die verwendeten Planzeichen sind im Bauleitplan zu erklédren (&8 2 Abs. 4
PlanzV 90). Die Planzeichenerklarung ist Teil des Flachennutzungsplans und
auf der Planunterlage fiir das gesamte Gemeindegebiet anzubringen. Zur Er-
leichterung der Ubersicht bietet es sich an, die Planzeichen in der Reihen-
folge der Anlage zur PlanzV 90 zu erklaren. Sofern topographische Angaben
der Kartengrundlage (z.B. Hohenlinien, bestehende Bebauung) erlautert wer-
den, sind sie unter der Uberschrift ,Hinweise” aufzufiihren. Es empfiehlt sich,
eine Ubersichtskarte, aus der die Lage der Gemeinde in der Region ersicht-
lich ist (z.B. im Mal3stab 1:50.000), auf der Planzeichnung anzubringen oder
in die Begriindung aufzunehmen.

7  Der Plan soll im Ubrigen noch folgende Angaben enthalten:
— Bezeichnung ,Flachennutzungsplan der Gemeinde/Stadt...”,

— Datum der Planausarbeitung (nicht der verfahrensmaRigen Aufstellung)
durch den Planer,

- gegebenenfalls Datum der letzten Anderung oder Erganzung durch den
Planer,

— Name und Unterschrift des Planers,

— Malstab und Nordpfeil; dieser zeigt wie bei den amtlichen Karten grund-
satzlich nach oben,

- Verfahrensvermerke (entsprechend Kapitel 1V 5.4/1).

5.3 Bebauungsplan

1 Der Bebauungsplan soll in der Regel einschlie3lich der textlichen Fest-
setzungen auf einer Planunterlage zusammengefasst werden. Einzelne Fest-
setzungen kénnen auf zuséatzlichen Planzeichnungen als Bestandteil des Be-
bauungsplans gesondert getroffen werden (z.B. Festsetzungen Uber die
Hohenlage der Verkehrsflachen in Langen- und Querprofilen nach 8 9 Abs. 3
Satz 1 BauGB, Festsetzungen in Grund- und Aufriss nach 8 9 Abs. 3 Satz 2
BauGB und Festsetzungen (iber die auf Landesrecht beruhenden Regelungen
nach 8 9 Abs. 4 BauGB). Diese Plane sind entsprechend zu kennzeichnen. Auf
einer eigenen Planzeichnung kénnen auch die Festsetzungen zur Griinord-
nung getroffen werden. Die Teile des Bebauungsplans erhalten dann die ent-
sprechende Bezeichnung, z.B. ,,Grinordnung”.

2 Zum Bebauungsplan kénnen auch erlauternde Beiplane und Ubersichten
erstellt werden. Sie sind allerdings nicht Bestandteil des Bebauungsplans und
sollten der Begriindung beigefiigt werden. Als Beiplane zum Bebauungsplan
kommen z.B. Karten und Pléane Uber Besitzverhéltnisse, Zustand der Gebau-
de, Wasser- und Léschwasserversorgung sowie Abwasserentsorgung, Bau-
abschnitte und Bodenordnung in Betracht.

3 Der Bebauungsplan wird in der Regel im Mal3stab 1:1.000 ausgearbeitet.
Als Grundlage ist in erster Linie die amtliche Flurkarte (Digitale Flurkarte DFK)
geeignet, die die Grundstiicksgrenzen und den aktuellen Gebdudebestand
enthalt; in Einzelfallen ist ggf. der Gebaudebestand nachzutragen. Der Mal3-
stab 1:2.500 soll nur in Ausnahmefallen fiir Bebauungsplane verwendet wer-
den, die GUberwiegend Festsetzungen flr Freiflachen enthalten. Wenn beson-
dere differenzierte Festsetzungen getroffen werden sollen oder in dicht
bebauten Gebieten (z.B. Sanierungsgebiete) geplant wird, kann ein grél3erer
Mal3stab (z.B. 1:500) zweckmalig sein.
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4  Der Bebauungsplan muss Angaben Uber die Grenzen und Bezeichnun-
gen der Flurstiicke in Ubereinstimmung mit dem Liegenschaftskataster, die
vorhandenen baulichen Anlagen sowie die Stral3en, Wege und Platze enthal-
ten (8 1 Abs. 2 PlanzV 90). In besonderen Fallen kann es erforderlich sein, fir
die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs oder fir einzelne, fir die
Planung bedeutsame Grenzen rechtzeitig beim Vermessungsamt eine
amtliche Vermessung und die entsprechende Bericksichtigung und
Erganzung der Kartengrundlage zu beantragen. Im Einzelfall (z.B. bei langer
Planbearbeitungsdauer) kann es darlber hinaus notwendig werden, die
Bebauung in der Planzeichnung nach den Lagepldanen der Baugenehmig-
ungsunterlagen nachzutragen.

5 Hoéhenangaben sind im Bebauungsplan unerlasslich. Bei Neigungen von
mehr als 5 % sind 1 m- bis 2,50 m- Héhenlinien einzutragen, die bei digitaler
Planerstellung aus dem Digitalen Gelandemodell (DGM) des LVG abgeleitet
werden kdénnen (vgl. Kapitel IV 5.1/3 Digitale Flurkarten). Die im Rasterformat
verfligbaren Héhenlinienkarten der Vermessungsverwaltung liegen im Mal3-
stab 1:5.000 vor; sie reichen nur bei einfachen topographischen Verhéltnis-
sen aus und muissen daher Gberprift werden.

Zusatzlich sollten grundsétzlich Hohenpunkte besonders an den Stral3en-
verkehrsflachen angegeben werden. Wenn die Planung durch die Gelande-
verhéltnisse besonders beeinflusst wird, ist eine eigene vermessungstechni-
sche Hohenaufnahme durchzufiihren. Bei grof3en Gebieten kann hierzu eine
fotogrammetrische Ho&henbestimmung aufgrund einer Befliegung zweck-
malig sein. Die hierzu erforderliche fachtechnische Beratung gibt das ortlich
zustandige Vermessungsamt.

6 Kartengrundlage und Planzeichnung des Bebauungsplans sollen so ge-
nau sein, dass sich die Festsetzungen widerspruchsfrei und mit der dem
Malstab der Planzeichnung entsprechenden Genauigkeit auf die oértlichen
Verhaltnisse Ubertragen lassen. Dabei ist vor allem bei einem grof3en Plan-
umgriff auf MalRdnderungen zu achten, die sich durch die Reproduktion oder
Veranderungen der Zeichengrundlage ergeben kénnen. Besonders wichtige
Festsetzungen (z.B. Breiten von Verkehrsflachen und Abstadnde von Baugren-
zen) sollten vermaldt werden; in Zweifelsfallen geht die MalRangabe der
zeichnerischen Darstellung vor.

7 Als gemeindliche Satzung enthélt der Bebauungsplan neben der Planzeich-
nung auch einen Textteil. Dieser wird zweckmalig folgendermal3en gegliedert:

— Praambel
In der Prdambel sind der Satzungsbeschluss der Gemeinde und die
Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans und der Festsetzungen anzufiihren.

— Festsetzungen durch Text und Planzeichen
Die textlichen Festsetzungen sind eindeutig und moglichst knapp abzufas-
sen. Sie werden nummeriert. Es ist zweckmaRig, die durch &8 9 BauGB vor-
gegebene Reihenfolge einzuhalten. Die verwendeten Planzeichen, mit
denen Festsetzungen des Bebauungsplans gemaf3 8 9 Abs. 1 bis 4 und 7
BauGB getroffen werden, sind zweckmaliger Weise in Form einer Legende
kurz zu erlautern (z.B. WA; Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO).
Die Erlauterung sollte der Reihenfolge der Anlage zur PlanzV 90 folgen.

— Kennzeichnungen
Kennzeichnungen nach 8 9 Abs. 5 BauGB sollen im Bebauungsplan vor
allem darauf aufmerksam machen, dass die dort genannten Tatbestédnde
(Besondere Gefahrdung durch &uf3ere Einwirkungen und Naturgewalten,
durch Bergbau sowie durch umweltgefahrdende Stoffe im Boden) sorgfal-
tig zu prifen sind (vgl. Kapitel 1V 4.2/33 und IV 4.3/41 Kennzeichnungen).

Angaben zu Flurstlicken

Hoéhenangaben

Malgenauigkeit der
Planzeichnung

Textteil und Beschriftung des
Bebauungsplans
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Sonstige Angaben auf dem
Bebauungsplan

Verfahrensvermerk fir
Bauleitplane

Anderung von Bauleitplanen

Farbdarstellung,
Vervielfaltigung
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- Nachrichtliche Ubernahmen
Hier sind die gemalR 8 9 Abs. 6 und Abs. 6a BauGB zu tibernehmenden
Festsetzungen nach anderen gesetzlichen Vorschriften textlich wiederzuge-
ben oder die Planzeichen zu erklaren, mit denen solche Festsetzungen
sowie Bodendenkmaler, Baudenkmaler und Ensembles im Plan bezeichnet
sind (vgl. Kapitel IV 4.2/34 ff. und IV 4.3/41 Nachrichtliche Ubernahme).

- Hinweise
Hinweise sind sonstige zum Verstandnis wichtige Erklarungen oder
Eintragungen, die nicht Festsetzungen, nachrichtliche Ubernahmen oder
Kennzeichnungen sind. Zu den Hinweisen zéhlen z.B. Angaben Uber
Grundsticksgrenzen, Flurnummern, Angaben zur Sicherstellung des
Brandschutzes, Baubestand und weitere topographische Gegebenheiten.

Es empfiehlt sich, einen Ubersichtsplan in die Planzeichnung aufzunehmen,
der die Lage des Plangebiets in der Gemeinde zeigt.

8 Der Plan soll im Ubrigen noch folgende Angaben enthalten:
- Stand der Kartengrundlage (Monat, Jahr),

- Bezeichnung (z.B. ,Bebauungsplan Nr. ... der Stadt/Gemeinde ..................
fur das Gebiet .........cc....... “,

- Datum der Planausarbeitung (nicht der verfahrensmaRigen Aufstellung)
durch den Planer,

- gegebenenfalls Datum der letzten spateren Anderung oder Erganzung
durch den Planer,

- Name und Unterschrift des Planers,

- MaB3stab und Nordpfeil, dieser zeigt wie bei den amtlichen Karten
grundsatzlich nach oben,

- Verfahrensvermerke entsprechend nachfolgendem Absatz.

5.4 Erganzende Hinweise

1 Der Flachennutzungsplan/Bebauungsplan wird mit einem Verfahrensver-
merk versehen. Ein Formulierungsvorschlag fir den Vermerk befindet sich im
Anhang. Das Formblatt steht im Internet unter www.innenministerium.
bayern.de/bauen/baurecht/baurecht/07549/ zum download als dwg- oder
pdf- Datei zur Verfigung.

Die Verfahrensvermerke sind auf den Ausfertigungen der Bauleitplane anzu-
bringen, die bei Gemeinde, Landratsamt und Regierung sowie gegebenenfalls
beim Vermessungsamt und Finanzamt (vgl. Kapitel V 2.13/7) hinterlegt werden.
Far diese Hinterlegung kénnen auch ausgeplottete oder druck- oder fototech-
nisch vervielfaltigte Planfertigungen verwendet werden, auf denen die not-
wendigen Verfahrensvermerke vor der Vervielfaltigung eingefligt wurden.

2 Bei der Anderung von Bauleitplanen ist darauf zu achten, dass die den
Anderungen vorausgegangenen Planfassungen fir den Biirger, den Gemein-
derat, die Trager offentlicher Belange und die Genehmigungs- /Aufsichtsbe-
horde im Vergleich zur Neufassung zweifelsfrei erkennbar bleiben (z.B. durch
Duplikate, Deckblatter, Hinweise oder Vermerke auf der Letztfassung).

3 Auch wenn die Planzeichenverordnung neben der Farbdarstellung die
Schwarz-Weil3-Darstellung zulasst, sind Farbfassungen wegen ihrer besseren
Lesbarkeit vorzuziehen. In aller Regel wird bei den zur Aufbewahrung bei
Gemeinde, Landratsamt, Regierung und Vermessungsamt bestimmten



IV 5.4

Ausfertigungen sowie bei den fiir die Offentlichkeitsbeteiligung und die
Behandlung in der Gemeinde bestimmten Planentwiirfen auf eine Farbdar-
stellung ohnehin nicht verzichtet werden kénnen. Fir die Beteiligung der Be-
horden und der sonstigen betroffenen Trager 6ffentlicher Belange kénnen bei
wenig komplexen Planinhalten Schwarz-Weil3-Darstellungen ausreichen, wo-
durch beim Versand in Papierformat die Kosten flir Farbkopien oder -aus-
drucke gespart werden kénnen.

4 Es muss immer sorgféltig darauf geachtet werden, dass die im Verfahren
und im praktischen Vollzug befindlichen Vervielfaltigungen bzw. Ausdrucke
jeweils den letzten Planungsstand enthalten. Den Gemeinden wird deshalb
die deutliche Kennzeichnung des jeweiligen Verfahrensstands auf den Planen
und die Fihrung und standige Fortschreibung einer Empfangerliste empfoh-
len. Den beteiligten Stellen sollte nach Abschluss des Verfahrens eine Repro-
duktion des wirksam gewordenen bzw. in Kraft getretenen Bauleitplans oder
Deckblatts mit den erfolgten Anderungen und Erganzungen zur Verfliigung
gestellt werden - bei digitaler Planerstellung bietet sich der Versand einer
Fassung in einem gangigen Datenformat an (z.B. PDF).

5 Die zur Aufbewahrung bei Gemeinde, Landratsamt und Regierung be-
stimmten Ausfertigungen der Bauleitplane sollen wegen ihres Urkunden-
charakters in geeigneter Weise dauerhaft hergestellt werden.

6 Durch die Verfligbarkeit digitaler Flurkarten (DFK) der staatlichen Vermes-
sungsamter und die inzwischen starke Verbreitung von CAD-Programmen und
Geoinformationssystemen (GIS) ist eine Erstellung der Bauleitplane in digitaler
Form zweckmalig. Sie bietet eine Reihe von Vorteilen beim Import von
Informationen aus anderen Quellen, bei der Anderung der Planung und im
Verfahrensablauf sowie zur Datenlibernahme in das Raumordnungskataster
(ROK) entsprechend der Mitteilungs- und Auskunftspflicht nach Art. 26
Bayerisches Landesplanungsgesetz (BayLplG).

Bei der Erstellung digitaler Bauleitplane wird die Einhaltung von standardi-
sierten Schnittstellen wie z.B. XPlanung fir die Datenintegration in GIS, der
Datenabgabe in das ROK und fiir die Prasentation im Internet angeraten.
Nahere Informationen zu XPlanung sind im Internet unter www. do-geodaten.
nrw.de/xplanung/xplanung.htm zu finden.

Bei der digitalen Erstellung ist zu beachten, dass eine Urkunde (in Papierform)
existieren muss, die Verfahrensvermerke enthélt. Eine Datei oder Kopie ge-
ntgt der Nachweisfunktion nicht.

7 Die Moglichkeit, digitale Plane und Planentwiirfe im Internet zur Verfi-
gung zu stellen, eréffnet neue Chancen fiir die Information und Beteiligung
der Offentlichkeit, der Behdrden sowie der sonstigen Trager offentlicher Be-
lange. § 4a Abs. 4 BauGB stellt klar, dass bei der Offentlichkeits- und Be-
hordenbeteiligung ergédnzend solche elektronischen Informationstechnolo-
gien genutzt werden kénnen. Dies kann jedoch nicht die 6ffentliche Ausle-
gung nach § 3 Abs. 2 BauGB ersetzen, die weiterhin in Papierform erforder-
lich ist. FUr die Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange ist es jedoch unter den in § 4a Abs. 4 Satz 2 BauGB genannten
Voraussetzungen moglich, diesen Ort und Dauer der Auslegung sowie die
Internet-Adresse mitzuteilen, an der Planentwurf und Begriindung abrufbar
sind. Auf Verlangen hat die Gemeinde jedoch einer beteiligten Behorde oder
einem sonstigem Trager 6ffentlicher Belange nach wie vor ein Planexemplar
in Papierform zur Verfligung zu stellen.

Planfassungen im
Papierformat

Digitale Fassung von
Bauleitplanen

Elektronische
Informationstechnologien bei
der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung
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Ubertragung von bestehenden
Planen und Plandnderungen in
digitale Fassungen
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Die Online-Beteiligung stellt eine zuséatzliche Service-Leistung fiir den Blirger
dar und birgt grof3e Potentiale hinsichtlich der Verfahrensvereinfachung und
der Kostenreduzierung (Vervielfaltigungen und Porto). Alternativ kénnen Plan
und Begrindung auf einem geeigneten Datentrager versandt werden. Ob
dies bei sehr grof3en und/oder detailreichen Planen sinnvoll ist (Monitor-
betrachtung), muss im Einzelfall entschieden werden.

Die Bereitstellung aller rechtskraftigen Bebauungspléane fir die Blrger, Wirt-
schaft und Verwaltung im Internet ist Ziel des Freistaats Bayern und der kom-
munalen Spitzenverbande. Die Bereitstellung der Daten fiir die Offentlichkeit
erfolgt zentral im eGovernmentportal des Freistaats Bayern oder in Portalen
der Kommunen.

8 Sollen bestehende Bauleitplane in digitale Fassungen Ubertragen wer-
den, so kann unter der Voraussetzung, dass dabei die identischen Inhalte der
aktuell wirksamen Planfassung wiedergegeben werden, im Sinne von § 6
Abs. 6 BauGB zunachst davon ausgegangen werden, dass ein féormliches
Verfahren verzichtbar ist. Natlrlich ist auch hier auf eine farbgetreue
Wiedergabe im Sinne der Planzeichenverordnung zu achten.

Bei einem derartigen Neuaufbau sind jedoch Verdnderungen der Darstellun-
gen des rechtswirksamen Plans oft nicht zu vermeiden. Dies liegt insbeson-
dere an den voéllig neuen Kartengrundlagen. Die Digitale Flurkarte (DFK) stellt
eine gegentber der urspriinglichen Planungszeit meist verdnderte Situation
des Gebaudebestands und der Flurstiicke dar. Es kann zudem erforderlich
sein, neu gewonnene oder gegenilber der bisherigen Fassung geadnderte
Daten, z.B. aus Naturschutz und Landschaftspflege oder aus Planfeststel-
lungsverfahren, beim Neuaufbau auf digitaler Ebene in den Plan einzuarbei-
ten, mit der Folge deutlicher Abweichungen von der glltigen Planfassung.
Darliber hinaus sind bei einem Neuaufbau des Plans Ubertragungsfehler
oder Abweichungen und Schéarfeunterschiede nicht auszuschlieBen. Dies
kann zu unbeabsichtigten, ggf. materiell aber bedeutenden Verdnderungen
der Darstellungsinhalte fuhren.

Wenn ein digitalisierter Neuaufbau auch zu inhaltlichen Veranderungen fiihrt,
ist ein formliches Verfahren unverzichtbar. Die Vorschriften des Baugesetz-
buches zum Verfahren Gber die Aufstellung von Bauleitplanen gelten auch fir
ihre Anderung und Ergénzung (8 2 Abs. 4 BauGB). Das vereinfachte Verfahren
(8§ 13 BauGB) kann angewendet werden, wenn durch Anderung oder Er-
ganzung die Grundzlge der Planung nicht bertihrt werden.

Falls ein digitaler Neuaufbau eines Flachennutzungsplans mit allen denkbaren
Aktualisierungen als elektronisches Medium ohne Rechtsverbindlichkeit den
interessierten Blirgern oder maéglichen Investoren nur zur Information dient,
kann i.d.R. auf ein Verfahren verzichtet werden. Dabei muss durch einen Hin-
weis sichergestellt sein, dass diese Planfassung den wirksamen Flachennut-
zungsplan nicht ersetzt.

Bei der Digitalisierung vorhandener Bauleitpldne konnen alle bisherigen An-
derungen von Teilbereichen ohne weitere formliche Verfahrensschritte inte-
griert werden, sofern diese bereits wirksam oder rechtskréaftig sind.
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V Planungsschritte und
Aufstellungsverfahren

1 Vorbemerkungen

1 Fir die Aufstellung von Flachennutzungspléanen, qualifizierten Bebau-
ungsplanen (8 30 Abs. 1 BauGB), vorhabenbezogenen Bebauungspldnen
(§ 12 BauGB) und einfachen Bebauungspléanen (8 30 Abs. 3 BauGB) gelten
einheitlich die Grundsatze der 8% 1, 1a, 2 und 2a BauGB sowie die Vor-
schriften Uber die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und son-
stigen Trager 6ffentlicher Belange (88 3-4a BauGB). Zu beachten ist daneben
die Gemeindeordnung (GO).

Unterschiedlich geregelt sind die Genehmigung des Flachennutzungsplans
(8 6 BauGB) und die Genehmigung (soweit erforderlich) des Bebauungsplans
(8§ 10 BauGB) sowie das Wirksamwerden des Flachennutzungsplans (8 6
Abs. 5 Satz 2 BauGB) und das Inkrafttreten des Bebauungsplans (8 10
Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Alle Verfahrensvorschriften gelten grundsatzlich auch fiir die Anderung,
Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplédnen (vgl. 8 1 Abs. 8 BauGB).

Das vereinfachte Verfahren nach 8 13 BauGB kann angewendet werden,
wenn bestehende Bebauungspliane gedndert werden sollen und die Ande-
rung die Grundziige der Planung nicht berihrt. Fir die (Neu-)Aufstellung von
Bebauungsplanen kann das vereinfachte Verfahren angewendet werden,
wenn der bisher nach 8 34 BauGB bestehende Zuléssigkeitsmal3stab nicht
wesentlich verandert wird oder nur Festsetzungen nach 8 9 Abs. 2a BauGB
erlassen werden. Flir Bebauungsplédne der Innenentwicklung ist die Aufstel-
lung und Anderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB moglich,
dessen Bestimmungen auch fiir Anderungen oder Erganzungen bestehender
Bebauungsplane gelten kénnen.

2 Gemall 88 214 und 215 BauGB kann eine Verletzung von Verfahrens-
oder Formvorschriften zwar unter bestimmten Voraussetzungen fur die
Rechtswirksamkeit eines Bauleitplans unbeachtlich sein oder geheilt werden;
dies entbindet die Gemeinde aber nicht davon, auf ein ordnungsgemalies
Zustandekommen der Bauleitplane zu achten (vgl. Kapitel V 6 Planerhaltung
bei Verletzung von Vorschriften). Auch flr die Rechtswirksamkeit unbeachtli-
che Mangel oder behebbare Fehler fliihren nach § 216 BauGB dazu, dass die
(ggf. erforderliche) Genehmigung nicht erteilt werden kann. Dies kann durch
die zur Behebung der Fehler meist notwendige Wiederholung von Verfah-
rensschritten zu erheblichen Zeitverlusten flihren.

2 Regelverfahren

2.1 Aufstellungsbeschluss

1 Es empfiehlt sich, Bauleitplanverfahren durch einen Beschluss der Ge-
meinde (Aufstellungsbeschluss - vgl. Kapitel V 5/1 Zustandigkeit des
Gemeinderats) einzuleiten. Im Beschluss ist anzugeben, ob es sich um eine
Neuaufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung handelt. Bei Ande-
rung oder Erganzung des Flachennutzungsplans sowie bei Bebauungsplanen
ist der beabsichtigte Geltungsbereich genau zu bezeichnen.

Rechtsgrundlagen
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Ablaufschema zur Bauleitplanung nach BauGB

Behdérden”, ‘ Gemeinde ‘

Nachbargemeinden ‘

Offentlichkeit

Planer ‘

Aufstellungsbeschluss Bekgnznkn;ascr;ung
FrUhzeitige Behorden- Bestandsaufnahme Frihzeitige Beteiligung der
beteiligung” ) Bestandsanalyse < Offentlichkeit
“Scoping” § 4 Abs. 1 Ziele / Alternativen § 3 Abs. 1
alternativ I alternativ
q ¢
Abstimmung mit Nachbar- . Vorentwurf mit
gemeinden § 2 Abs. 2 4 Umweltbericht § 2a
Behdordenbeteiligung? N
§ 4 Abs. 2 4
Uberarbeitung des
N Vorentwurfs
& I
§_ Entwurf mit Fortschreibung
< des Umweltberichts
) Billigungs- und y| Bekanntmachung der
»  Auslegungsbeschluss Auslegung 8§ 3 Abs. 2
A 4 |

Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2

ggf. Wiederholung |

Behandlung der
Anregungen,
Abwégung 8 1 Abs. 7

Mitteilung des Ergebnisses
an Behorden § 3 Abs. 2"

Mitteilung des Ergebnisses
an die Burger § 3 Abs. 2

N
v

Feststellungs- bzw.
Satzungsbeschluss

Genehmigung (FNPI 8 6 Abs. 1/ gen.-pflichtiger BPI § 10 Abs. 2)

|
ggf. Wiederholung 1

Ausfertigung des Plans R lelii,?r;trﬁnzti)hsur%g
Art. 26 Abs. 2 GO v BPI § 10 Abs. 3

mit zusammenfassender
Erklarung

v

“Monitoring” Uberwachung nach Vorgabe
des Umweltberichts § 4c

Informationspflicht® durch
Behorden § 4 Abs. 3

v

' Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange
2 kann auch parallel zur 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 durchgefiihrt werden (§ 4a Abs. 2)
3 gilt nur fir Behorden
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2 Der Aufstellungsbeschluss ist gesetzlich nicht vorgeschrieben. Sein Feh-
len stellt deshalb auch keine Rechtsverletzung dar, die durch die Aufsichtsbe-
horde zu beanstanden waére. Im Hinblick auf die Transparenz, Burgerfreund-
lichkeit und Uberschaubarkeit des Verfahrensablaufs ist es aber zweckmaRig,
einen formlichen Aufstellungsbeschluss zu fassen.

Der Aufstellungsbeschluss zu einem Bebauungsplan ist unverzichtbare Vor-
aussetzung fir eine Reihe von rechtlichen Schritten, vor allem fiir den Erlass
einer Veranderungssperre (8 14 BauGB) und die Zurlckstellung von Bauge-
suchen (8 15 BauGB). Der Aufstellungsbeschluss zu einem Bebauungsplan ist
aulBerdem erforderlich, um Vorhaben wéahrend der Planaufstellung zulassen
(8 33 BauGB) zu kénnen.

3  Waurde ein Aufstellungsbeschluss gefasst, so ist er ortsiiblich bekannt zu
machen (8 2 Abs. 1 BauGB - vgl. sinngemal} Kapitel V 2.9/2 Bekanntmachung
der 6ffentlichen Auslegung).

2.2 Planungsauftrag

1 Die Gemeinde soll bei der Vergabe der Ausarbeitung von Bauleitplanen
darauf achten, dass die beauftragten Planer auf dem Gebiet der Ortsplanung
und des Stadtebaus besondere Kenntnisse und Erfahrungen haben und mit
den einschlagigen Rechts- und Verwaltungsvorschriften vertraut sind. Die
Auswahl befdhigter Planer ist eine wesentliche Voraussetzung fir die Qualitat
der Planung und fir einen zligigen Ablauf des Aufstellungsverfahrens. Die
Gemeinde hat im Rahmen stadtebaulicher Vertrage die Méglichkeit, die Uber-
nahme externer Planungskosten durch ihre Vertragspartner zu regeln (vgl.
Kapitel IV 3/12).

2 Im Zusammenhang mit der Vergabe der Ausarbeitung von Bauleitplanen
ist zu klaren, inwieweit besondere fachliche Untersuchungen und Planungen
(z.B. Gutachten zur Bewertung und Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft, zum Artenschutz, zum Boden- und zum Immissionsschutz) erfor-
derlich sind. Dabei sind auch erste Vorliberlegungen lGber den Umfang von
Umweltpriifung und Umweltbericht anzustellen. Es kann ratsam oder not-
wendig sein, geeignete Fachleute hinzuzuziehen (vgl. Kapitel IV 2/5
Untersuchungensmethoden zur Bestandsaufnahme). Weiterhin sollte gekléart
werden, ob insbesondere zur Beschleunigung des Bauleitplanverfahrens die
Vorbereitung und Durchflihrung einzelner Abschnitte des Beteiligungsver-
fahrens Dritten Gbertragen werden soll (8 4b BauGB). Dabei ist darauf zu ach-
ten, dass der Dritte nach auf3en hin klarmacht, dass er im Namen der
Gemeinde handelt.

3 Injedem Fall ist das Erfordernis von Landschafts- und Griinordnungspla-
nen (8 11 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG, Art. 4 Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG) zu pri-
fen (vgl. Kapitel | 2/5 Landschafts- und Griinordnungsplanung). Hierzu sollten
die zustandigen Aufsichtsbehérden zu Rate gezogen werden. Gegebenenfalls
sollte die erforderliche planerische und verfahrensméaflige Zusammenarbeit
zwischen Bauleitplanung und Landschaftsplanung frihzeitig abgestimmt
werden.

4 Bei bedeutenden stéadtebaulichen Aufgaben und Planungen vor allem in
komplexen Planungssituationen ist die Auslobung von stadtebaulichen Wett-
bewerben oder die Einholung von Plangutachten als Grundlage der Bauleit-
planung zu empfehlen. Auf die Richtlinien fir Planungswettbewerbe (RPW
2008) wird hingewiesen (vgl. Anhang - Vorschriften).

Wirkungen des

Aufstellungsbeschlusses

Ortslbliche Bekanntmachung

Planer

Besondere Untersuchungen
und Planungen

Landschafts- und
Grinordnungsplane

Wettbewerbe, Plangutachten
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Honorarberechnung, VOF

Ermittlung der
Planungsgrundlagen

Aufstellung der Planungsziele

Planung in Alternativen
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5 Das Entgelt fur stddtebauliche Leistungen ist auf der Grundlage der Ver-
ordnung Uber die Honorare fir Leistungen der Architekten und Ingenieure
(HOAI) zu ermitteln. Bei stadtebaulichen Leistungen oberhalb der EU-Schwel-
lenwerte nach § 2 VgV (derzeit 193.000 Euro netto) ist die Verdingungs-
ordnung fir freiberufliche Leistungen (VOF) 2009 anzuwenden (vgl. Anhang -
Vorschriften).

Hinweise zur Anwendung der VOF, HOAI, etc. sind im Vergabehandbuch der
Staatsbauverwaltung des Freistaats Bayern ausflhrlich enthalten (www.
innenministerium.bayern.de/bauen/themen/vergabe-vertragswesen/
16516/).

2.3 Ausarbeitung des Vorentwurfs

1 Als Vorentwurf bezeichnet man im Allgemeinen diejenigen Arbeiten am
Bauleitplan, die zur L6sung der wesentlichen Teile der Aufgabe in Zeichnung
und Text fihren. Gegebenenfalls sind Alternativen darzustellen. Der Vor-
entwurf ist in der Regel Grundlage fiir die friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit nach 8 3 Abs. 1 BauGB und nach den Umstédnden des Einzelfalls, fir
die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach
8 4 Abs. 1 oder Abs. 2 BauGB.

2 Bevor die eigentliche Planungsarbeit beginnen kann, muss das Karten-
material aufbereitet werden. Der Bestand und die wesentlichen stadtebaulich
relevanten Planungen sind zu ermitteln (vgl. Kapitel IV 2/1 ff.
Bestandsaufnahme und Bewertung). Hierfiir werden Angaben der Behorden
und sonstigen Trager oOffentlicher Belange bendtigt, so z.B. Uber
Schutzgebiete, die Uberdrtlichen Planungen des Stral3enbaus, der
Wasserwirtschaft, der Energieversorgung und der landlichen Entwicklung,
den Denkmalschutz und die Ziele der Raumordnung ( vgl. Kapitel V 2.7).

3 Vor allem beim Flachennutzungsplan, aber auch bei vielen Bebauungs-
planen, sollte sich die Gemeinde Uber das Ergebnis der Bestandsaufnahme
und Bewertung vom Planer informieren lassen. Dadurch kann sie ein zusam-
menhéngendes Bild Uber die stadtebaulichen Entwicklungsmdglichkeiten,
Gber den konkretisierten Bedarf an Bauflachen und o6ffentlichen Einrichtun-
gen sowie Uber magliche stadtebauliche Mangel und Missstdnde gewinnen.
Wird als Bestandteil der Bauleitplanung ein Landschafts- oder Griinordnungs-
plan aufgestellt, sollte die Information Gber die betroffenen Planungen ge-
meinsam vorgenommen werden.

4 Die Gemeinde sollte sich auf der Grundlage der Bestandsaufnahme mit
den allgemeinen Zielen und Zwecken der Planung (vgl. Kapitel IV 4.1) befas-
sen. Zu den vor Beginn der Planungsarbeiten zu klarenden Voraussetzungen
gehort insbesondere die Einordnung der Planung in (ibergeordnete gemeind-
liche Entwicklungsziele und in die Finanzplanung. Die Formulierung klarer
Ziele ist auch im Hinblick auf die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3
Abs. 1 BauGB - vgl. Kapitel V 2.5) wiinschenswert. Das schlie3t nicht aus,
dass die Zielvorgaben im weiteren Verlauf der Planung erganzt oder, soweit
erforderlich, geandert werden.

5  Unterschiedliche Lésungen, die sich in der stadtebaulichen Uberlegung
(z.B. bei Standortentscheidungen und Gestaltungsfragen) ergeben, sollen
grundsatzlich im Bauleitplanverfahren untersucht werden. Sie sind fir die
Willensbildung der Gemeinde bedeutsam und kénnen auch in die friihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung (vgl. Kapitel V 2.5) eingebracht werden. Auch
Planungsvorstellungen, die von anderer Seite an die Gemeinde herangetra-
gen worden sind, sollten gepriift werden. Im Ubrigen sind nach Nr. 2d der
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Anlage 1 im BauGB (zu 8§ 2 Abs. 4, §8 2a und 4c BauGB) die in Betracht kom-
menden anderweitigen Planungsmadglichkeiten notwendiger Bestandteil des
Umweltberichts. Auch aus den Schutzvorschriften des besonderen Arten-
schutzes sowie der Gebiete des Netzes ,Natura 2000” kann sich die Pflicht zur
Prifung zumutbarer Alternativen ergeben.

Die Entscheidung zwischen Alternativen ist von der Gemeinde spéatestens vor
der o&ffentlichen Auslegung des Planentwurfs zu treffen (vgl. Kapitel V 2.6
Entwurf des Bauleitplans).

2.4 Fruahzeitige Beteiligung der Behérden (Scoping)

1 Nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB sind die Behérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden
kann, entsprechend der Regelung (iber die friihzeitige Offentlichkeitsbeteili-
gung in § 3 Abs. 1 Satz 2 Halbsatz 1 BauGB zu unterrichten und zur AuRerung
auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung aufzufordern.

Ziel ist es, von den in Frage kommenden Tragern 6ffentlicher Belange unter
Bezeichnung von Art, Zweck und Geltungsbereich des Bauleitplans friihzeitig
Informationen Uber deren Planungen oder sonstige MalRnahmen sowie be-
stehende oder beabsichtigte Festsetzungen nach anderen gesetzlichen Rege-
lungen (88 5 Abs. 4 und 9 Abs. 6 BauGB) einzuholen, die das Planungsgebiet
betreffen kénnen.

2 Die Regelung Uber die friihzeitige Behdrdenbeteiligung in 8 4 Abs. 1
BauGB steht in engem Zusammenhang mit der Umweltprifung. Der Zweck
der frihzeitigen Behordenbeteiligung liegt insbesondere darin, der Gemein-
de die notwendigen Informationen zur Festlegung des erforderlichen Um-
fangs und Detaillierungsgrads der Umweltprifung zu verschaffen. Damit
unterst(tzt dieser Verfahrensschritt die Gemeinde bei der Festlegung, in wel-
chem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange des
Umweltschutzes fur die Abwagung erforderlich ist (8 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB).
Die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
miussen sich jedoch nicht auf die fur die Umweltprifung relevanten Aspekte
beschranken, sondern kénnen darlber hinaus auch weitere Hinweise zu der
Bauleitplanung beinhalten, sofern sie in die Zustédndigkeit der jeweiligen
Behorde fallen.

3 8§84 Abs. 1 BauGB verweist auf 8§ 3 Abs. 1 Satz 1, Halbsatz 1 BauGB und
damit auf die Regelung liber die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung. Dies
bedeutet, dass die Beteiligung maglichst friihzeitig erfolgen soll; die Gemein-
de kann sich dabei auf die Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen und die voraussichtli-
chen Auswirkungen der Planung beschranken, soweit dies flr die Stellung-
nahmen der Behdérden ausreichend ist. Da der Zweck der frihzeitigen
Behordenbeteiligung in erster Linie in der Festlegung des Umfangs der Um-
weltprifung besteht, kann diese bereits dann erfolgen, wenn hinsichtlich der
Planinhalte, die flir die Prognose der Umweltauswirkungen erforderlich sind,
Klarheit besteht. Grundlegende Informationen wie etwa der Geltungsbereich
des Bebauungsplans, die vorgesehene Art der baulichen Nutzung sowie
zumindest grobe Aussagen zum geplanten Mal3 der baulichen Nutzung mis-
sen den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange dabei aller-
dings grundsatzlich zur Verfligung stehen.

Frihzeitige
Behordenbeteiligung

Zusammenhang mit der
Umweltprifung

Zeitpunkt der Durchfliihrung
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Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und die frithzeitige Behorden-
beteiligung kénnen gleichzeitig durchgefiihrt werden (8 4a Abs. 2 BauGB).
Nicht ausgeschlossen ist aber auch, dass die friihzeitige Behoérdenbeteiligung
bereits vor der formlichen Einleitung des Bauleitplanverfahrens erfolgt. Auf
diese Weise kdnnen ggf. schon zu diesem friihen Zeitpunkt Probleme erkannt
werden, die Anlass geben, die Planung nicht oder jedenfalls nicht in der vor-
gesehenen Form durchzufiihren.

4  Je nach den Umstanden des Einzelfalls empfiehlt sich als Form der friih-
zeitigen Behordenbeteiligung eine gemeinsame Erdrterung des Bauleitplan-
entwurfs mit den beteiligten Stellen, zu der die Gemeinde einladt. Da hierbei
die verschiedenen Belange sowie unterschiedliche und sich haufig wider-
sprechende Anforderungen unmittelbar im Gesprach abgestimmt und maog-
licherweise ausgeglichen werden kénnen, tragen Fachstellenbesprechungen
in der Regel zur Beschleunigung des Verfahrens bei. Uber die Besprechung
sollte ein Ergebnisprotokoll erstellt werden, das alle Stellungnahmen enthalt
und das den beteiligten Fachstellen zur Verfligung gestellt wird.

5 Fihren die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange im Rahmen der frithzeitigen Behordenbeteiligung zu einer An-
derung der Planung, ist grundsatzlich keine erneute friihzeitige Behorden-
beteiligung erforderlich; vielmehr schliel3t sich die ,normale” Behdrden-
beteiligung nach 8 4 Abs. 2 BauGB an (8 4 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

6 Ebenso wie fur die Behérdenbeteiligung nach 8 4 Abs. 2 BauGB gilt fir
die frihzeitige Beteiligung, dass sich diese auf die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange erstreckt, deren Aufgabenbereich durch die Pla-
nung berihrt werden kann. Insoweit gelten keine anderen Mal3stdbe als bei
der Beteiligung nach & 4 Abs. 2 BauGB (vgl. Kapitel V 2.7 Beteiligung der
Behorden).

7 Aufgabe der beteiligten Stellen im Rahmen der friihzeitigen Behoérden-
beteiligung ist es, die Gemeinde bei der Festlegung des auf der jeweiligen
Planungsebene geeigneten Umfangs und Detaillierungsgrads der Umwelt-
priafung zu beraten. Dabei ist von Bedeutung, dass die Umweltprifung auf
mehreren Planungsebenen (z.B. Flachennutzungsplan und Bebauungsplan)
erforderlich ist, wobei die Umweltprifung in einem zeitlich nachfolgenden
oder gleichzeitig durchgefiihrten Bauleitplanverfahren auf zusatzliche oder
andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt werden soll (8 2 Abs. 4
Satz 5 BauGB); diese Abschichtung beeinflusst den Umfang und Detail-
lierungsgrad der Umweltprifung auf der jeweiligen Planungsebene. Den
Gemeinden sind von den Behérden und Tragern 6ffentlicher Belange nur die
Untersuchungen vorzuschlagen, die im Hinblick auf die erforderlichen An-
gaben im Umweltbericht tatsachlich notwendig sind. Zu berlcksichtigen ist,
dass sich die Umweltprifung nur auf das bezieht, was nach gegenwértigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach dem
Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt
werden kann (8 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB).
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2.5 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

1 Die Offentlichkeit ist nach § 3 Abs. 1 BauGB friihzeitig tiber die allgemei-
nen Ziele und Zwecke der Planung und sich wesentlich unterscheidende L6-
sungen, die fir die Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebietes in Be-
tracht kommen (vgl. Kapitel V 2.3/5 Planung in Alternativen), zu unterrichten.
Dabei sollen auch die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung aufge-
zeigt werden. Hierzu gehoéren vor allem die 6kologischen, 6konomischen und
sozialen Auswirkungen sowie die voraussichtlich erforderlichen Malinahmen
der Bodenordnung (z.B. Umlegungsverfahren) und ErschlieBung.

2 Mit der Beteiligung der Offentlichkeit ist moglichst frithzeitig zu begin-
nen. Sie sollte eingeleitet werden, wenn Ziele, Zweck und voraussichtliche
Auswirkungen der Planung ausreichend konkret sind. In vielen Féllen ist es
zweckmalig, das Planungskonzept mit wichtigen Tragern o&ffentlicher Be-
lange vorzuklaren (vgl. Kapitel V 2.4 Friihzeitige Beteiligung der Behdérden).
Das Konzept und eventuelle Alternativen sollten diskussionsfahig, aber noch
nicht so weit verfestigt sein, dass im Ergebnis ein ausgeformter, auslegungs-
fahiger Planentwurf vorliegt.

Ein besonderes Vorgehen ergibt sich bei Bebauungsplanungen in férmlich
festgelegten Sanierungsgebieten (8 142 BauGB), Entwicklungsbereichen
(§ 165 BauGB), Stadtumbaugebieten (8§ 171b ff. BauGB) und Gebieten der
Sozialen Stadt (8 171e BauGB). Hier kbnnen die Beteiligungsverfahren nach
§ 3 Abs. 1 und 8 137 BauGB gleichzeitig durchgefiihrt werden (8 4a Abs. 2
i.V.m. 8 139 Abs. 2 und 8 169 Abs. 1 Nr. 1, 8 171b Abs. 3, 8 171e Abs. 4
BauGB).

3 Die frihzeitige Einbeziehung der Offentlichkeit gibt der Gemeinde die
Maglichkeit, fir ihre Ziele und Planungsabsichten zu werben. Dies hat ange-
sichts der zuweilen kritischen Haltung von Biirgern gegentiber Veranderun-
gen in ihrem Lebensumfeld und der Méglichkeiten, gegen Planungen vorzu-
gehen (z.B. durch Blrgerbegehren), besondere Bedeutung. Eine friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit kann auch wichtige Aufschliisse tiber die vor-
aussichtlichen Auswirkungen der Planung geben, u.a. im sozialen und wirt-
schaftlichen Bereich. Sie bietet die Maglichkeit, die gemeindliche und stadte-
bauliche Entwicklung noch unbeeinflusst von verbindlichen Entscheidungen
zu erértern und zu bewerten. Bei der Offentlichkeitsbeteiligung kénnen sich
neue Gesichtspunkte ergeben, die von der Gemeinde bisher nicht erkannt
oder in Betracht gezogen worden sind. Eine frihzeitige Erdérterung der
Planungsziele kann auch zu der Erkenntnis fiihren, dass es zweckmallig ist,
einzelne Planungsabsichten oder gar die gesamte Planung nicht weiter zu
verfolgen.

4 Bei der Aufstellung von Grinordnungsplanen haben die anerkannten
Naturschutzverbande ein Mitwirkungsrecht. lhnen sollte méglichst frihzeitig
Gelegenheit zur AuBerung gegeben werden (Gemeinsame Bekanntmachung
der Bayerischen Staatsministerien des Innern, flir Wirtschaft, Verkehr und
Technologie, fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten sowie fiir Landes-
entwicklung und Umweltfragen vom 14. Juni 1989, AlIMBI. S. 604 - vgl.
Anhang - Vorschriften).

5 In Abwicklung und Gestaltung der frithzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit hat die Gemeinde weitgehend freie Hand. Es muss allerdings gewahr-
leistet sein, dass die Birger ausreichend unterrichtet werden und angemes-
sene Gelegenheit zur Erérterung haben.

Zeitpunkt der Durchfliihrung
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6 Als bewahrte Verfahren fiir die Unterrichtung der Offentlichkeit haben
sich herausgebildet:

— Offentliche Versammlungen, so z.B. als anschaulicher Vortrag mit Bildern.
Ort und Zeit der Versammlung sind in geeigneter Weise bekannt zu machen.

- Veroffentlichung der Planung in der Tagespresse oder in eigenen Informa-
tionsblattern, die an die Haushalte verteilt werden. Dieses Verfahren ver-
langt allerdings eine anschauliche, gut lesbare Wiedergabe der Planzeich-
nungen, der Texte und gegebenenfalls erganzender Abbildungen.

— Bekanntmachung in der Tagespresse, im Amtsblatt oder durch 6ffentlichen
Aushang, dass an bestimmter Stelle, z.B. in der Gemeindeverwaltung, Gber
die Planung informiert wird.

Die im Einzelfall geeignete Form der Unterrichtung der Offentlichkeit hangt
von den besonderen Verhaltnissen in der Gemeinde und von der Bedeutung
des Bauleitplans ab. Es kann zweckmal3ig sein, verschiedene Formen der
Beteiligung (siehe Kapitel | 4) miteinander zu kombinieren. Falls von der
Planung nur Teilbereiche des Gemeindegebietes betroffen sind, sollten bei
der Bekanntmachung der Unterrichtung diese Gebiete bezeichnet werden.

7 Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit umfasst auch die Erorterung.
Nach & 3 Abs. 1 BauGB sind AuRerungen der Biirger entgegenzunehmen.
AulRerdem sollen die Birger die Moglichkeit erhalten, die Planung mit einem
sachkundigen Vertreter der Gemeinde zu erértern. Die Gelegenheit zur AuRRe-
rung und Erérterung kann z.B. in einer 6ffentlichen Veranstaltung oder in der
Gemeindeverwaltung zu bestimmten Sprechzeiten gegeben werden. Sie kann
auch gleichzeitig mit der Unterrichtung angeboten werden.

8 Ein Beschluss liber das Ergebnis der frithzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit ist nicht erforderlich. Die Gemeinde sollte jedoch die AuRerungen der
Blrger zumindest zusammenfassend behandeln und eventuelle Folgerungen
fir die Planung ziehen und entsprechend einflieBen lassen. Eine erneute
Unterrichtung ist nicht notwendig.

9 Indenin 8§ 3 Abs. 1 Satz 2 Nrn. 1 und 2 BauGB genannten Fallen kann
von der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung abgesehen werden, wenn

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

—die Unterrichtung und Erdérterung bereits zuvor auf anderer Grundlage
erfolgt sind (Nr. 2).

Die Regelung nach 8 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 ist auf die Praxis von Gemeinden
abgestellt, in der sich unterschiedliche Formen informeller Planungen im Vor-
feld der Aufstellung von Bauleitplanen herausgebildet haben. Das ersatzwei-
se Heranziehen einer derartigen vorangegangenen Unterrichtung und
Erdrterung setzt Folgendes voraus:

— Die andere Grundlage muss in ihrem wesentlichen Inhalt dem vorgesehe-
nen Bauleitplan entsprechen. Das kann ein Plan mit stadtebaulichen Kon-
zeptionen, wie z.B. ein Rahmenplan, sein. Ein informeller Plan fir aus-
schlielBlich sachliche Teilbereiche, wie z.B. ein Nutzungs-, Versorgungs-,
Grinflachen- oder Gestaltungskonzept, reicht nur aus, wenn auch der
Bebauungsplan nur diese Teilkomplexe regeln soll.

— Die vorangegangene Unterrichtung muss nach Inhalt und Methode den
Grundsétzen des 8 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB entsprechen; es muss also eine
offentliche Unterrichtung und Gelegenheit zur Erérterung von allgemeinen
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Zielen und Zwecken, wesentlichen Alternativen und voraussichtlichen Aus-
wirkungen der Planung gegeben haben.

— Die vorangegangene Unterrichtung und Erérterung muss in einem ange-
messenen zeitlichen Zusammenhang mit der beabsichtigten Bauleitpla-
nung stehen. Interessierte Blrger missen die vorangegangene Unterrich-
tung und Eroérterung mit der beabsichtigten Bauleitplanung in Zusammen-
hang bringen kénnen. Die Ergebnisse mussen fur die beabsichtigte Bauleit-
planung verwertbar sein.

2.6 Entwurf des Bauleitplans

In der Phase des Entwurfs wird die endglltige Lésung der Planungsaufgabe
erarbeitet; das Arbeitsergebnis ist der Entwurf des Bauleitplans und die dazu-
gehodrige Begriindung einschlieBlich des Umweltberichts. Es ist sinnvoll, die
in der friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB einge-
gangenen Anregungen, soweit sie fir die Planung relevant sind, einzuarbei-
ten. Dies vermeidet eine Wiederholung der Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und
8 4 Abs. 2 BauGB. Der Entwurf des Bauleitplans und der Begriindung sind
Grundlage far die o6ffentliche Auslegung und - jedenfalls bei gleichzeitiger
Durchfihrung nach & 4a Abs. 2 BauGB - die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB.

2.7 Beteiligung der Behdrden

1 Die Vorschriften tber die Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sehen eine zweistufige Beteiligung vor. In einem még-
lichst friihzeitigen Stadium der Planung findet die friihzeitige Behordenbe-
teiligung nach & 4 Abs. 1 BauGB statt (vgl. Kapitel V 2.4). Im weiteren Verlauf
des Planaufstellungsverfahrens holt die Gemeinde die Stellungnahmen der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berthrt werden kann, zum Planentwurf und der
Begriindung ein (8§ 4 Abs. 2 Satz 1 BauGB). Die Beteiligung hat den Zweck,
eine moglichst vollstandige Ermittlung und zutreffende Bewertung der in die
Abwagung einzustellenden 6ffentlichen Belange zu ermdglichen.

2 Die Beteiligung nach 8 4 Abs. 2 BauGB erfolgt nach der friihzeitigen
Behordenbeteiligung und setzt das Vorliegen eines Planentwurfs und der
Begriindung voraus, die den Gegenstand der Beteiligung bilden. Nach § 4a
Abs. 2 BauGB kann die Beteiligung nach 8 4 Abs. 2 BauGB gleichzeitig mit der
offentlichen Auslegung des Planentwurfs nach 8 3 Abs. 2 BauGB durchge-
fuhrt werden. Dies ist insbesondere dann sinnvoll, wenn nach den
Ergebnissen der friihzeitigen Behordenbeteiligung keine gravierenden
Einwande der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mehr zu
erwarten sind und deswegen oder beispielsweise wegen des geringen
Umgriffs einer Planung keine erheblichen Anderungen des Planentwurfs auf
Grund der Beteiligung nach 8 4 Abs. 2 BauGB mehr zu erwarten sind.

3  Welche Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange zu beteiligen
sind, hangt von den Umstanden des jeweiligen Einzelfalls und insbesondere
von Art und Umfang des Bauleitplans ab. Die Frage beantwortet sich danach,
ob der Aufgabenbereich der Behdrde oder des Tragers offentlicher Belange
durch die Planung berthrt werden kann. Dies bedeutet, dass nur solche
Stellen zu beteiligen sind, die in das konkrete Bauleitplanverfahren abwa-
gungserhebliche Belange einbringen kénnen. Die Gemeinde muss also nicht
alle denkbaren Behoérden und Stellen abfragen, ob sie von diesen zu vertre-

Zweistufige Beteiligung
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tenden o6ffentlichen Interessen betroffen sind. Vielmehr hat die Gemeinde die
Entscheidung, welche Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zu
beteiligen sind, auf Grund eigenverantwortlicher sachgerechter Priifung der
zu erwartenden unterschiedlichen Auswirkungen des Bauleitplans zu treffen.

Unter dem Vorbehalt, dass im konkreten Bauleitplanverfahren ihr Aufgaben-
bereich beriihrt sein kann, sind im Bauleitplanverfahren in der Regel folgen-
de Behdrden und Stellen zu beteiligen:

- die Kreisverwaltungsbehorde, z.B. als untere Bauaufsichtsbehdrde, untere
Immissionsschutzbehorde, untere Naturschutzbehérde, Gesundheitsamt
oder untere Stral3enverkehrsbehorde,

— die héhere Landesplanungsbehorde,

— das Wasserwirtschaftsamt,

— das Vermessungsamt,

— das Landesamt fiir Denkmalpflege,

— das staatliche Bauamt, Bereich Straf3enbau,

—der Regionale Planungsverband (Beteiligung bei Bebauungsplénen, die
nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sind, und bei der Aufstel-
lung und Anderung von Flachennutzungsplanen von (iberdrtlicher Bedeu-
tung oder wenn Belange des Regionalplans betroffen sind).

Nach den jeweiligen Umstanden des Einzelfalls kommt dartiber hinaus auch
eine Beteiligung folgender Behoérden und Trager o6ffentlicher Belange in
Betracht:

— das Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten,
—das Amt fir Landliche Entwicklung,

—die hohere Naturschutzbehérde,

— das Bergamt,

— die Autobahndirektion,

- der Landkreis, z.B. als Stra3enbaulasttrager,

—das Luftamt,

—die Deutsche Bahn, DB Netz AG,

— das Eisenbahn-Bundesamt,

— die zustandigen Netzbetreiber von leitungsgebundenen Energie- und Tele-
kommunikationsnetzen,

- die fir Gemeinbedarfsflachen zustandigen Bedarfstrager,

- die Kirchen und die Religionsgemeinschaften des 6ffentlichen Rechts,
— die Bayer. Verwaltung der staatlichen Schlésser, Gérten und Seen,

— das Landesamt fur Finanzen,

— die Wehrbereichsverwaltung,

—die Industrie- und Handelskammer,

— die Handwerkskammer,

—der Kreisjugendring.

Diese Auflistung ist nicht abschlieRend, sondern kann durch weitere Trager 6f-
fentlicher Belange erganzt werden, deren Interessen im engen sachlichen Zu-
sammenhang mit den Planungsabsichten der Gemeinde stehen. Z.B. sollte
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— bei Bauleitplanen in der Umgebung kerntechnischer Anlagen das Staats-
ministerium fir Umwelt und Gesundheit als atomrechtliche Fachbehorde
oder

— bei Bauleitplanen in der Nahe von Steinbrichen, bei denen das Material
durch Sprengung gewonnen wird, oder in der Nahe eines Lagers flir explo-
sionsgefahrliche Stoffe das Gewerbeaufsichtsamt und

— bei einer Bauleitplanung in einer Universitatsstadt die Universitat, soweit
ihre Belange berthrt werden, angehort werden.

Andererseits ist z.B. das Amt fir landliche Entwicklung nur zu beteiligen,
wenn ein Flurbereinigungsverfahren zu erwarten ist oder durchgefiihrt wird,
die Wehrbereichsverwaltung nur bei Planungen in der Nahe von Anlagen fur
Verteidigungszwecke. Der Kreisjugendring wird z.B. nur bei Planungen zu
hoéren sein, die Kinder- und Jugendeinrichtungen betreffen.

Bei der Vorbereitung von Landschafts- und Griinordnungspldnen ist nach
Art. 42 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BayNatSchG den anerkannten Naturschutzvereinen
Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben.

4  Den von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Tragern offent-
licher Belange ist der Entwurf des Bauleitplans einschlieBlich der Begriin-
dung zur Stellungnahme zu (bersenden. Alternativ dazu kann von der
Moglichkeit der Nutzung elektronischer Informationstechnologien nach & 4a
Abs. 4 Satz 2 und 3 BauGB Gebrauch gemacht werden. Dies setzt voraus,
dass die Gemeinde den Planentwurf mit Begriindung in das Internet einstellt.
Wenn die zu beteiligende Behorde einen Zugang fiir elektronische Kommuni-
kation eréffnet hat, kann die Information Gber das Beteiligungsverfahren per
e-mail erfolgen.

Méchte die zu beteiligende Behoérde eine Fertigung der Planentwirfe in Pa-
pierform, so ist die Gemeinde zur Ubersendung verpflichtet. Die Beteiligung
sollte entsprechend dem Formblatt geschehen, das vom Bayerischen
Staatsministerium des Innern mit Rundschreiben an die Gemeinden vom
18.04.1996 zur Anwendung empfohlen wurde (vgl. Anhang). Die Trager
offentlicher Belange sollen sich gemal’ § 4 Abs. 2 Satz 3 BauGB in den Stel-
lungnahmen auf ihren Aufgabenbereich beschranken. Die Stellungnahmen
sollen aber nach & 4 Abs. 2 Satz 3 Halbsatz 2 BauGB, soweit noch nicht
erfolgt, auch Aufschluss Uber beabsichtigte oder eingeleitete Planungen und
sonstige MalRnahmen geben.

Die Beteiligten haben gemal § 4 Abs. 2 Satz 2 BauGB grundsatzlich innerhalb
eines Monats Stellung zu nehmen. Die Gemeinde soll diese Frist bei Vorlie-
gen eines wichtigen Grundes angemessen verlangern. Der Tréager muss den
wichtigen Grund gegentiber der Gemeinde geltend machen. Allgemeine Per-
sonalengpasse reichen dafiir nicht aus. Die Frist verlangert sich nicht auto-
matisch, wenn die Beteiligung gemal3 & 4a Abs. 4 Satz 2 BauGB auf elektro-
nischem Weg erfolgt, die Behérde nach § 4a Abs. 4 Satz 3 BauGB jedoch eine
Planausfertigung anfordert. Die Verzogerung kann allerdings ein wichtiger
Grund fir eine Fristverlangerung nach 8 4 Abs. 2 BauGB sein.

5 Die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Be-
lange unterliegen grundsétzlich der Abwagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB. Etwas
anderes gilt jedoch, soweit die Fachstellen auf zwingende rechtliche
Anforderungen hinweisen, die nicht unter das Gebot der Abwagung fallen,
wie etwa das in § 78 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WHG enthaltene Verbot der Bauleit-
planung in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten. AuRert sich eine be-
teiligte Behdrde nicht fristgemal3, so muss die Gemeinde die Stellungnahme

Beteiligung und
Aul3erungsfrist
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bei ihrer Abwagungsentscheidung bericksichtigen, wenn die Anforderungen
der Gemeinde bekannt hatten sein missen oder sie fir die Abwéagung von
Bedeutung (§ 4a Abs. 6 BauGB) sind. Generell gilt, dass nur AuBerungen
aulBer Acht gelassen werden kdnnen, die nicht abwagungsrelevant sind.

6 Gemald § 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitplane benachbarter Gemeinden
aufeinander abzustimmen (vgl. Kapitel Il 4). Das Abstimmungsgebot setzt
voraus, dass die Notwendigkeit zur Koordination der Bauleitplane besteht,
weil die beabsichtigte Bauleitplanung Auswirkungen auf Belange benachbar-
ter Gemeinden haben kann. Belange der Nachbargemeinden sind abwa-
gungsrelevant. VerfahrensmafRig wird der Pflicht zur Abstimmung zweck-
maldigerweise dadurch nachgekommen, dass die Nachbargemeinden gleich-
zeitig mit den Tragern offentlicher Belange féormlich um Stellungnahme gebe-
ten werden. Die Nachbargemeinden kénnen sich auch auf die ihnen durch
Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktionen und auf Auswirkungen auf
ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen (§ 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB).

7  Zur Berlcksichtigung der von den Beh6érden und sonstigen Tréagern
offentlicher Belange sowie gegebenenfalls Nachbargemeinden vorgetra-
genen AuBerungen wird haufig eine Uberarbeitung der Planung oder auch
eine Ergédnzung des Umweltberichts notwendig sein. Es ist zu empfehlen, im
Rahmen der planerischen Abwagung durch die Gemeinde (&8 1 Abs. 7 BauGB)
einen Beschluss Ulber die Art und den Umfang der Berlicksichtigung oder
Nichtberiicksichtigung von Anregungen herbeizufiihren.

8 Fihrt die Beteiligung der Behdérden beim Flachennutzungsplan dazu,
dass ein bestimmter, flir das Gesamtkonzept der Gemeinde nicht wesentli-
cher Teil nicht abschlieRend behandelt werden kann, so empfiehlt es sich,
von 8 5 Abs. 1 Satz 2 BauGB Gebrauch zu machen und Darstellungen aus
dem Flachennutzungsplan herauszunehmen (vgl. Kapitel IV 4.2/5 Ausnehmen
von Flachen und Darstellungen).

2.8 Grenziberschreitende Beteiligung

1 Bei Bauleitplanen, die erhebliche Auswirkungen auf Nachbarstaaten
haben kénnen, sind die Gemeinden und Trager o6ffentlicher Belange des
Nachbarstaates nach den Grundséatzen der Gegenseitigkeit und Gleichwertig-
keit zu unterrichten (8 4a Abs. b Satz 1 BauGB). Diese Verpflichtung besteht
sowohl fir Bebauungs- als auch fur Flachennutzungsplanverfahren.

2  Bei Bauleitplanen, die erhebliche Umweltauswirkungen auf einen Nach-
barstaat haben, ist dieser nach dem UVPG zu beteiligen. Fir die Stellung-
nahmen des anderen Staates sind abweichend vom UVPG die Vorschriften
des BauGB anzuwenden. Dies gilt auch fiir die Rechtsfolgen von nicht recht-
zeitig abgegebenen Stellungnahmen (vgl. im Einzelnen 8 4a Abs. 5 Satz 2
BauGB).
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2.9 Offentliche Auslegung

1 Den nach den dargestellten Beteiligungsschritten vorliegenden Planent-
wurf macht sich das zustandige Gremium (in der Regel der Stadt- oder Ge-
meinderat) durch einen sogenannten Billigungsbeschluss zu eigen. An ihn
schliel3t sich die 6ffentliche Auslegung des Plans zusammen mit dem Entwurf
der Begriindung einschliel3lich des Umweltberichts sowie der nach Einschat-
zung der Gemeinde wesentlichen bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen, die sowohl von Behérden und sonstigen Tragern 6ffentli-
cher Belange als auch von der Offentlichkeit stammen kénnen, gemaR § 3
Abs. 2 Satz 1 BauGB an. In der Regel wird die Gemeinde einen Beschluss fas-
sen, der das Einverstandnis mit dem Inhalt des Bauleitplans bestatigt und die
Verwaltung ermachtigt, das Auslegungsverfahren durchzufiihren (Billigungs-
und Auslegungsbeschluss).

2 Ort und Dauer der offentlichen Auslegung sind mindestens eine Woche
vorher ortsiiblich bekannt zu machen mit dem Hinweis darauf, dass Anregun-
gen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen. Die Gemein-
de richtet sich hierbei nach dem fiir die amtliche Bekanntmachung der ge-
meindlichen Satzungen Ublichen Verfahren (Art. 27 Abs. 2 Satz 1 GO in
Verbindung mit Art. 26 Abs. 2 GO - vgl. auch Kapitel V 2.13/1 ff. Bekanntma-
chung und Inkrafttreten), das mit der Bekanntmachungsverordnung vom 19.
Januar 1983 (GVBI S. 14) in Einklang stehen muss. Fiir Gemeinden, die einer
Verwaltungsgemeinschaft zugehoren, ist § 1 Abs. 3 dieser Verordnung zu
beachten.

3 Die Wochenfrist fir die Bekanntmachung der 6&ffentlichen Auslegung
wird analog Art. 31 des Bayerischen Verwaltungsverfahrensgesetzes und
§ 187 Abs. 1 des Biirgerlichen Gesetzbuches berechnet. Dabei wird der Tag
der Veroffentlichung nicht mitgezahlt. Wird die Bekanntmachung z.B. an
einem Montag verdéffentlicht, dann kann die éffentliche Auslegung friihestens
am Dienstag der darauf folgenden Woche beginnen. Um Fehler bei der
Fristberechnung zu vermeiden, empfiehlt es sich, die Frist zwischen
Bekanntmachung und Beginn der Auslegung grol3ziigig zu bemessen. Nach
8 1 Abs. 2 Satz 3 der Bekanntmachungsverordnung sollen Anschldge minde-
stens 14 Tage angeheftet bleiben.

4 Die Bekanntmachung soll enthalten:

— den Hinweis, dass der Entwurf des Flachennutzungsplans oder des Bebau-
ungsplans mit Begriindung &ffentlich ausliegt,

—die genaue Bezeichnung des Geltungsbereichs des Bauleitplans bzw. des
Gegenstands oder Bereichs der Anderung und Erganzung des Bauleitplans
(Eine detaillierte, auch fiir Auswartige verstandliche Beschreibung der Uber-
planten Bereiche ist notwendig, um die Anforderungen an die AnstoRRwir-
kung der Bekanntmachung zu erfillen. Die Abbildung eines Lageplans mit
Eintragung des Planungsumgriffs ist hierfur sehr hilfreich.),

— genaue Angaben Uber den Ort und die Dauer der Auslegung,

— Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind (nicht erforderlich ist es, sdmtliche auszulegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen aufzulisten; ausreichend ist vielmehr eine Zusammenfas-
sung in thematische Blocke, wie z.B. der Hinweis, dass Stellungnahmen
vorliegen zu Larmimmissionen oder zu Eingriffen in Natur und Landschaft,
die infolge der Planung zu erwarten sind),

—den Hinweis, dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der
Beschlussfassung Uber den Bauleitplan unbericksichtigt bleiben kénnen
(Nach & 4a Abs. 6 BauGB kénnen Stellungnahmen, die im Verfahren der

Auslegungsbeschluss

Bekanntmachung der 6ffentli-
chen Auslegung
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Offentlichkeitsbeteiligung nicht rechtzeitig abgegeben worden sind, bei der
Beschlussfassung Giber den Bauleitplan unberticksichtigt bleiben, sofern die
Gemeinde deren Inhalt nicht kannte und nicht hatte kennen missen und
deren Inhalt flr die RechtmaRigkeit des Bauleitplans nicht von Bedeutung
ist. Diese Praklusion setzt aber voraus, dass in der Bekanntmachung nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB auf diese Moéglichkeit hingewiesen worden ist),

—den Hinweis, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht
werden kénnen; dieser Hinweis darf nicht mit einschrdnkenden Zuséatzen
versehen werden (z.B., dass Anregungen nur von Betroffenen oder nur
schriftlich vorgebracht werden kénnen),

— bei der Aufstellung von Bebauungsplanen den Hinweis, dass ein Normen-
kontrollantrag zum Bayer. Verwaltungsgerichtshof (8 47 Verwaltungs-
gerichtsordnung - VwGO) unzulassig ist, soweit damit Einwendungen gel-
tend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung nicht oder verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten gel-
tend gemacht werden kénnen,

— bei der Aufstellung von Bebauungsplanen im vereinfachten oder beschleu-
nigten Verfahren den Hinweis, dass ein Normenkontrollantrag beim
Bayerischen Verwaltungsgerichtshof nach § 47 VwGO unzulassig ist, soweit
damit Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im
Rahmen der Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit nicht oder nicht
rechtzeitig geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden
kénnen.

5 Damit die ordnungsgemal3e Bekanntmachung nachweisbar ist, wird ein
entsprechender Ausschnitt aus dem Amtsblatt oder der Tageszeitung (mit
Datum) bzw. bei Bekanntmachung durch Anschlag der angeschlagene Text
mit dem Vermerk, wann er angeschlagen und wann er abgenommen worden
ist, zu den Akten genommen.

6  Gleichzeitig mit der Bekanntmachung sollen die beteiligten Trager &ffent-
licher Belange von der Auslegung benachrichtigt werden (8 3 Abs. 2 Satz 3
BauGB - vgl. Kapitel V 2.7/2 Zeitpunkt der Beteiligung). Ebenso sollten die be-
troffenen Nachbargemeinden benachrichtigt werden. Zur Abgabe einer ab-
schlieBenden Stellungnahme innerhalb der Auslegungsfrist kann es - je nach
Grad der Betroffenheit, der Abweichung von der fritheren Stellungnahme
und dem Prifungsumfang - zweckmal3ig sein, einzelnen Stellen eine Kopie
des ausliegenden Bauleitplanentwurfs zu tGbersenden.

Wenn - wie durch die Regelung in 8 4a Abs. 2 BauGB ausdricklich erméglicht
- die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB gleichzeitig mit der Auslegung der Planentwirfe nach
8 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt wird, erlbrigt sich die Benachrichtigung
naturgemal. In diesem Fall ist es sinnvoll, im Anschreiben an die Behérden
und Trager o6ffentlicher Belange einen Hinweis auf die parallel stattfindende
offentliche Auslegung aufzunehmen.

7 Der Entwurf des Bauleitplans ist mit der Begriindung sowie den wesent-
lichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen auf die
Dauer eines Monats o6ffentlich auszulegen (8§ 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB). Als
Auslegungsort werden in der Regel die Gemeindekanzlei oder das Biiro der
Bauverwaltung in Betracht kommen.

8 Der Bauleitplanentwurf einschlieBlich der Begriindung muss am Ausle-
gungsort augenfallig bereitliegen. Der Blirger muss Einsicht nehmen kénnen,
ohne noch Fragen oder Ersuchen an Dienstkrafte der Gemeinde richten zu
mussen. Um den durch die Rechtsprechung bestatigten strengen Anforde-
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rungen an eine ordnungsgemalle Auslegung zu entsprechen, missen die
Unterlagen mindestens von Montag bis Freitag wahrend der normalen Dienst-
stunden o6ffentlich zugénglich sein. Von der Beschrankung auf bestimmte
Amtstage oder Amtsstunden ist abzuraten. Es ist vielmehr wilinschenswert,
dass zu bestimmten, in der Bekanntmachung anzugebenden Zeiten den beruf-
statigen Blrgern Gelegenheit gegeben wird, auch aul3erhalb der normalen
Dienststunden Einsicht zu nehmen. Erganzend kénnen bei der Offentlichkeits-
beteiligung elektronische Informationstechnologien genutzt werden (8 4a Abs.
4 Satz 1 BauGB). Der Bauleitplanentwurf kann also auch in das Internet einge-
stellt werden. Dies kann aber - wie der Wortlaut von § 4a Abs. 4 Satz 1 BauGB
mit dem Wort ,erganzend” klar zum Ausdruck bringt - kein Ersatz fir die
gesetzlich vorgeschriebene 6ffentliche Auslegung der Planentwirfe sein.

9 Die einmonatige Auslegungsfrist bemisst sich analog Art. 31 des Baye-
rischen Verwaltungsverfahrensgesetzes und 88 187 Abs. 2, 188 Abs. 2 des
Buargerlichen Gesetzbuches (BGB). Bei der Fristberechnung wird demnach
der erste Tag der Auslegung mitgezahlt. Wird z.B. am 12. eines Monats aus-
gelegt, so endet die einmonatige Frist am 11. des darauf folgenden Monats
um 24.00 Uhr. Wiirde nach dieser Berechnung die Frist an einem Samstag,
Sonntag oder gesetzlichen Feiertag enden, so verldngert sie sich entspre-
chend 8 193 BGB bis zum Ablauf des darauf folgenden Werktags.

10  Die Auslegungsfrist darf nicht unterschritten werden; eine Uberschrei-
tung ist hingegen unschéadlich und - zur Vermeidung von Fehlern bei der
Fristboerechnung - auch empfehlenswert. Der Entwurf des Bauleitplans mit
der Begriindung muss wahrend der gesamten in der Bekanntmachung ange-
gebenen Zeit am Auslegungsort verbleiben.

11 Die wahrend der Auslegungsfrist vorgebrachten Anregungen weisen
auf offentliche und private Belange hin, die gemal3 8 1 Abs. 5 - 7 und § 1a
BauGB in den Bauleitpldnen zu beriicksichtigen sein kénnen.

Alle fristgemald vorgebrachten und alle abwéagungsrelevanten Anregungen
muss die Gemeinde priifen; ihre Behandlung (vgl. Kapitel V 6 Planerhaltung
bei Verletzung von Vorschriften) stellt einen wesentlichen, in der Regel den
abschlieBenden Schritt im Prozess der Abwéagung der &ffentlichen und pri-
vaten Belange dar, zu der die Gemeinde gemald § 1 Abs. 7 BauGB verpflich-
tet ist (vgl. Kapitel Il 0/3 ff. Abwéagung). Dabei sollen die Anregungen entwe-
der verlesen oder mit ihrem wesentlichen Inhalt in eine Beschlussvorlage auf-
genommen werden. Diese Vorlage kann auch zu den einzelnen Anregungen
jeweils eine von der Gemeindeverwaltung ausgearbeitete Beschlussempfeh-
lung enthalten. Es ist zweckmaRig, den Planer bei der Vorbereitung der Be-
schlussvorlage und zum Vortrag in 6ffentlicher Sitzung hinzuzuziehen. Die
Anregungen sind in der Regel einzeln zu behandeln; gleichartige kénnen
zusammengefasst werden.

12 Den Personen und Stellen, die fristgemal3 Anregungen vorgebracht
haben, ist gemal3 § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB das Ergebnis der Prifung mitzu-
teilen. Dies kann z.B. unter Verwendung von Auszliigen aus der Sitzungs-
niederschrift geschehen, welche den Beschluss und seine Begriindung, also
die Gesichtspunkte und das Ergebnis der Prifung enthalten. Haben mehr als
flnfzig Personen Anregungen mit im Wesentlichen gleichem Inhalt vorge-
bracht, so kann an die Stelle der Mitteilung das in 8 3 Abs. 2 Satz 5 BauGB
vorgeschriebene Verfahren der Einsichtnahme treten.

Auslegungsfrist

Behandlung der Anregungen

Mitteilung des Ergebnisses
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2.10 Verfahren bei Anderung oder Erganzung des
Bauleitplanentwurfs

1  Die Behandlung von Anregungen hat haufig Anderungen oder Erganzun-
gen des Bauleitplanentwurfs zur Folge (vgl. Kapitel IV 5.4/2 Anderung von
Bauleitplanen). Fiir das weitere Verfahren ergeben sich folgende Falle:

2 Fall A: Der Entwurf des Uberarbeiteten Bauleitplans einschlie3lich der
fortgeschriebenen Begriindung ist im Regelfall erneut 6ffentlich auszulegen
(8 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB). Das Verfahren ist dann gemal3 & 3 Abs. 2 BauGB
zu wiederholen (vgl. Kapitel V 2.9/2 ff. Bekanntmachung der o6ffentlichen
Auslegung).

Die Gemeinde kann dabei die erneute offentliche Auslegung angemessen
verkirzen (8 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB). Sie kann aullerdem bei der erneuten
offentlichen Auslegung bestimmen, dass Anregungen nur zu den gednderten
oder erganzten Teilen vorgebracht werden kénnen (8 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB
- vgl. Kapitel V 2.9/2 ff.). Auf diese Beschrankung ist in der ortsiiblichen
Bekanntmachung Uber die erneute 6ffentliche Auslegung hinzuweisen. Die
Anderungen und Erganzungen miissen deutlich hervorgehoben sein. In einer
Verletzung dieser Pflicht liegt jedoch nur dann ein beachtlicher Verstol3 gegen
8 4a Abs. 3 BauGB vor, wenn konkrete Anhaltspunkte dafiir vorliegen und in
der gebotenen Weise geltend gemacht werden, dass ein Blrger durch das
Versdumnis gehindert worden ist, sein Beteiligungsrecht auszuliben.
Auszulegen ist jedoch der gesamte Planentwurf.

3 Fall B: Die erneute o6ffentliche Auslegung kann unter den in 8 4a Abs. 3
Satz 4 BauGB genannten Voraussetzungen auf die von der Anderung betrof-
fene Offentlichkeit sowie die bertihrten Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange beschrankt werden. Diese Regelung kann Anwendung
finden, wenn durch die Anderungen und Ergdnzungen des Bauleitplans die
Grundziige der Planung nicht beriihrt werden. Die Anderungen oder Ergan-
zungen des Bauleitplans berthren dann die Grundzilige nicht, wenn sich die
Planédnderung oder -erganzung nur auf Einzelheiten bezieht und die Grund-
konzeption der Planung unangetastet bleibt.

Der Kreis der Betroffenen ist sorgfaltig zu ermitteln. Betroffen sind in der
Regel auch die Grundstiicke, die an den Bereich angrenzen, der von der
Anderung oder Erganzung beriihrt ist. Bei Planungen, die eine groRere Zahl
von Birgern betreffen, sollte vorzugsweise alternativ eine erneute 6ffentliche
Auslegung erfolgen.

Gleichzeitig mit der Beteiligung der betroffenen Blirger sollte den berihrten
Tréagern offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben oder
die Beteiligung nach § 4 BauGB durchgefiihrt werden. Uber die Stellungnah-
men ist wie Uber die Anregungen zu entscheiden; dies und das weitere Ver-
fahren richten sich nach 8 3 Abs. 2 Satz 4 ff. BauGB.

2.11 Feststellungsbeschluss, Satzungsbeschluss

Nach der abschlieBenden Behandlung der Anregungen stellt die Gemeinde
den Flachennutzungsplan zweckméfig durch Beschluss fest. Der Bebau-
ungsplan wird gemaf3 8 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen. Jedenfalls
der Beschluss Uiber den Flachennutzungsplan ist vom gesamten Gemeinderat
zu fassen und kann nicht auf einen beschlieBenden Ausschuss Ubertragen
werden (vgl. Kapitel V 5/1 Zustéandigkeit des Gemeinderats).
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2.12 Genehmigung
1  Der Flachennutzungsplan bedarf der Genehmigung (8 6 Abs. 1 BauGB).

2 Bebauungspléne, die aus einem Flachennutzungsplan entwickelt werden,
sind genehmigungsfrei.

Dagegen bedirfen nach § 10 Abs. 2 BauGB der Genehmigung:
- selbststdndige Bebauungsplane (8 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB),

— Bebauungsplane, soweit sie vor dem FNP bekannt gemacht werden sollen
(8 8 Abs. 3 Satz 2 BauGB),

- vorzeitige Bebauungsplane (8 8 Abs. 4 BauGB).

Die Zustandigkeit flr die Genehmigung (Regierung oder Landratsamt) ist in
der Zustandigkeitsverordnung zum Baugesetzbuch vom 5. Juli 1994 (GVBI S.
573), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 29. November 2007 (GVBI. S.
847), geregelt.

3 Dem Genehmigungsantrag sollen folgende Unterlagen beigefligt werden:

— Flachennutzungsplan, gegebenenfalls mit integriertem Landschaftsplan
einschlieBlich Begrindung mit Umweltbericht, bzw. Bebauungsplan - gege-
benenfalls mit Griinordnungsplan - einschlie3lich Begriindung mit Umwelt-
bericht (Anzahl der vorzulegenden Mehrfertigungen in Absprache mit den
Regierungen bzw. Landratsamtern),

— soweit vorhanden und zum Verstandnis des Bauleitplans notwendig: Fach-
plane (z.B. Generalverkehrsplan), Voruntersuchungen, Gutachten oder Be-
standsaufnahmen, stadtebauliche Rahmenplane, Strukturplane, Unterlagen
Uber eine kommunale Entwicklungsplanung oder andere zur Beurteilung
wichtige Planungskonzepte,

— die zur Abstimmung gemaR § 2 Abs. 2 BauGB eingegangenen AuRRerungen
der benachbarten Gemeinden,

- die Stellungnahmen der beteiligten Behérden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange aus dem Verfahren nach &8 3 und &8 4 BauGB,

— der Nachweis tiber Ort, Zeit und Ergebnis der friihzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB; ein ins Einzelne gehender Bericht ist
nicht erforderlich,

— der Nachweis Gber Ort, Zeit und ordnungsgemal3e Bekanntmachung (Kopie
Bekanntmachung) der &ffentlichen Auslegung und Nachweise (iber die Be-
nachrichtigung der beteiligten Trager 6ffentlicher Belange von der Ausle-
gung gemal & 3 Abs. 2 BauGB,

—die Unterlagen Uber die Behandlung der Anregungen (Abwagung) durch
die Gemeinde mit den nichtbericksichtigten Anregungen samt der Stel-
lungnahme der Gemeinde, soweit sie nicht aus den Beschliissen hervor-
geht, gemal § 3 Abs. 2 Satz 4 Halbsatz 1 BauGB,

— die Nachweise Uber die Mitteilung des Ergebnisses der Prifung von Anre-
gungen gemald § 3 Abs. 2 Satz 4 Halbsatz 2 BauGB,

— die Nachweise Uber die Beschliisse der Gemeinde, insbesondere: Aufstel-
lungsbeschluss, Auslegungsbeschluss und Feststellungs- oder Satzungs-
beschluss.

4  Zur besseren Ubersichtlichkeit und um Missverstandnisse zu vermeiden
und eine zligige Bearbeitung zu gewabhrleisten, sollten die Unterlagen nach

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

Unterlagen
Antrag

Gliederung
Antrag
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den einzelnen Verfahrensschritten gem. BauGB chronologisch geordnet wer-
den. Eine Unterteilung mit beschrifteten Trennblattern erleichtert die
Lesbarkeit.

Empfohlene Gliederung:
1. Aufstellungsbeschluss inkl. Planunterlagen und evtl. Beschlisse,

2. Beteiligung gem. & 3 Abs. 1 BauGB
(bei umfangreichen Unterlagen unterteilt in Aufforderung zur Abgabe der
Stellungnahmen inkl. des Planungsstands, eingegangene Stellungnahmen,
Behandlung der Stellungnahmen),

3. Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB
(bei umfangreichen Unterlagen unterteilt in Aufforderung zur Abgabe der
Stellungnahmen inkl. Liste der beteiligten Behoérden und des
Planungsstands, eingegangene Stellungnahmen evtl. unterteilt in
Stellungnahmen mit Inhalt und ohne Inhalt, Behandlung der
Stellungnahmen),

4. Billigungs- / Auslegungsbeschluss,

5. Beteiligung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB
(bei umfangreichen Unterlagen unterteilt in Bekanntmachung inkl. des
Planungsstands, eingegangene Stellungnahmen, Behandlung der
Stellungnahmen, Mitteilung des Ergebnisses an die Blirger),

6. Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB
(bei umfangreichen Unterlagen unterteilt in Aufforderung zur Abgabe der
Stellungnahmen inkl. Liste der beteiligten Behoérden und des
Planungsstands, eingegangene Stellungnahmen evtl. unterteilt in
Stellungnahmen mit Inhalt und ohne Inhalt, Behandlung der
Stellungnahmen, Mitteilung des Ergebnisses an die Behorden),

7. ggf. Unterlagen Gber die erneute Auslegung gem. 8 4a BauGB,
8. Feststellungs- / Satzungsbeschluss,

9. Planfassung, die zur Genehmigung eingereicht wird, inkl. Begrindung.

Bei einem genehmigungspflichtigen Bebauungsplan (vgl. Kapitel V 2.12/2 Ge-
nehmigung Bebauungsplan) sollten zusétzlich eine Darlegung tber die Ein-
ordnung des Bebauungsplans in die stddtebauliche Entwicklung des Gemein-
degebiets und gegebenenfalls der Flachennutzungsplan-Entwurf mit Begrin-
dung vorgelegt werden.

5 Die Genehmigung ist gegeniiber der Gemeinde ein Verwaltungsakt, der
mit Nebenbestimmungen verbunden werden kann (Art. 36 BayVwV{G). In
Frage kommen insbesondere Auflagen oder aufschiebende Bedingungen. Der
Bauleitplan kann immer erst wirksam werden bzw. in Kraft treten, wenn die in
die Genehmigung aufgenommene Bedingung eingetreten ist. Diese Neben-
bestimmungen werden in der Praxis im Allgemeinen zusammenfassend als
Mal3gaben bezeichnet. Mit Maldgaben kdnnen redaktionelle Mangel des Bau-
leitplans ausgerdumt und in gewissem Umfang auch inhaltliche Korrekturen
vorgenommen werden. Bei letzteren muss die Genehmigungsbehdrde aller-
dings beachten, dass sie nicht anstelle der Gemeinde planerisch tatig wird.

6 Uber die Genehmigung des Flachennutzungsplans und des Bebauungs-
plans ist innerhalb von drei Monaten zu entscheiden; diese Frist kann auf
Antrag der Genehmigungsbehoérde von der zustédndigen (ibergeordneten Be-
horde aus wichtigen Griinden verlangert werden, in der Regel jedoch nur bis
zu drei Monaten (8 6 Abs. 4 und § 10 Abs. 2 BauGB).
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Die Frist beginnt mit dem Eingang der vollstdndigen Unterlagen in priffahi-
ger Form (siehe hierzu V 2.12 Nr. 3) bei der zustdndigen Genehmigungs-
behoérde zu laufen, im Falle der Vorlage Gber das Landratsamt also erst mit
dem Eingang bei der Regierung. Wichtige Griinde fiir eine Verlangerung der
Genehmigungsfrist kdnnen z.B. die Beschaffung von weiteren, flr die Beur-
teilung wichtigen Unterlagen oder ein durch Umfang oder Problematik des
Bauleitplans bedingter aul3erordentlicher Priafungsaufwand sein. Die
Gemeinde ist von der Verlangerung der Genehmigungsfrist vor Fristablauf in
Kenntnis zu setzen. Erfordert die Beschaffung fehlender Unterlagen oder eine
nachtragliche Behordenbeteiligung voraussichtlich langere Zeit, sollten Ge-
meinde und Genehmigungsbehdérde sich darauf einigen, dass der Antrag
schriftlich zuriickgezogen wird.

7 Gemal3 § 6 Abs. 4 Satz 4 und 8 10 Abs. 2 Satz 2 BauGB gilt die Geneh-
migung als erteilt, wenn sie nicht innerhalb der Frist unter Angabe von
Grinden abgelehnt oder zurickgenommen wird (Genehmigungsfiktion). Zur
Wirksamkeit bzw. zum Inkrafttreten des Bauleitplans bedarf es auch in diesem
Fall der Bekanntmachung nach 8 6 Abs. 5 oder 8 10 Abs. 3 BauGB.

8 Wird eine Genehmigung mit MalRgaben erteilt, die Uber rein redaktionel-
le Korrekturen hinausgehen, muss sich die Gemeinde durch Beschluss den
Plan in der Fassung zu eigen machen, die er durch die Genehmigung erhal-
ten hat (sog. Beitrittsbeschluss). Welche weiteren Verfahrensschritte notwen-
dig sind, hangt von der Reichweite der Mal3gaben ab. 8 4a Abs. 3 BauGB ist
entsprechend anzuwenden.

Mangel, die so weit gehende Korrekturen erforderlich machen, dass der Bau-
leitplan gemal3 8 4a Abs. 3 BauGB erneut 6ffentlich ausgelegt werden musste,
werden allerdings in der Regel zur Versagung der Genehmigung oder gege-
benenfalls bei Flachennutzungspldnen zum Ausnehmen raumlicher oder
sachlicher Teile von der Genehmigung (8 6 Abs. 3 BauGB) fiihren.

9 Bei einer erneuten o6ffentlichen Auslegung - gegebenenfalls mit einer
Beschrankung der Einwendungsmoglichkeiten gemald § 4a Abs. 3 Satz 2
BauGB - hat die Gemeinde die fristgemal3 vorgebrachten Anregungen zu pri-
fen und zum Gegenstand eines Beschlusses zu machen.

10  Fihrt die Prifung zu keiner weiteren Anderung oder Erganzung des Bau-
leitplans, so schliel3t sich die Bekanntmachung an. Der fiir die Genehmigung
zustandigen Behorde sind Nachweise Giber die Anregungen und deren Behand-
lung sowie die gefassten Beschllisse und die Bekanntmachung vorzulegen.

11 Fuhrt dagegen die Priifung der Anregungen zu einer weiteren Anderung
oder Erganzung des Bauleitplans, so dass die nunmehr beschlossene Plan-
fassung von der genehmigten Fassung abweicht, ist hinsichtlich dieser Ande-
rung oder Ergadnzung ein erneutes Genehmigungsverfahren durchzufiihren.

12  Sind aufgrund des Genehmigungsbescheids ausschlie3lich redaktio-
nelle Anderungen oder Berichtigungen vorzunehmen, so ist der Bauleitplan
von der Gemeinde ohne weitere Verfahrensschritte entsprechend zu dndern
und mit einem Anderungsvermerk zu versehen. AnschlieBend erfolgen die
Ausfertigung und die Bekanntmachung. Der fir das Genehmigungsverfahren
zustandigen Behorde sind Nachweise i(iber die Anderung und die
Bekanntmachung vorzulegen.

13 Nach § 6 Abs. 3 BauGB besteht die Mdglichkeit, rdumliche oder sachli-
che Teile des Flachennutzungsplans von der Genehmigung auszunehmen.
Das Ausnehmen ist nur moglich, wenn bestehende Versagungsgriinde durch
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Mal3gaben nicht ausgerdumt werden kénnen (vgl. Kapitel V 2.12/5 Wirkung
und Form der Genehmigung). Fiir das Ausnehmen von rdumlichen und sach-
lichen Teilen des Flachennutzungsplans von der Genehmigung bedarf es kei-
nes entsprechenden Antrags der Gemeinde; jedoch sollte die Gemeinde als
Betroffene vorher gehdrt werden. Die Gemeinde ist verpflichtet, auch fur den
von der Genehmigung ausgenommenen Teil eine genehmigungsfahige Pla-
nung zu schaffen (§ 5 Abs. 1 BauGB - vgl. Kapitel IV 4.2/5 Ausnehmen von Dar-
stellungen). Hinsichtlich dieses Teils ist das Aufstellungsverfahren - beginnend
mit der 6ffentlichen Auslegung - erneut durchzufiihren. Dies kann unabhéngig
von der Weiterfuhrung des Verfahrens fiir den genehmigten Teil erfolgen.

14  Nach 8 6 Abs. 4 Satz 1 Halbsatz 2 und § 10 Abs. 2 Satz 2 BauGB kénnen
raumliche oder sachliche Teile des Bauleitplans vorweg genehmigt werden.
Die Vorweg-Genehmigung hat zur Folge, dass die Genehmigung des restli-
chen Teiles zurlickgestellt wird. Die Entscheidung Uber den zuriickgestellten
Teil muss innerhalb der - gegebenenfalls verlangerten - Frist herbeigeflhrt
werden. Eine Vorweggenehmigung kommt nur in Betracht, wenn

—nach dem Stand der Priifung ersichtlich ist, dass die Genehmigung des
restlichen Teiles grundsatzlich erfolgen kann oder

—die Ablehnung des restlichen Teiles sich nicht auf den Inhalt des vorweg
genehmigten Teiles auswirken kann.

15 Die Entscheidung Uber die Genehmigung des Bauleitplans ist ein Ver-
waltungsakt. Soweit eine Genehmigung - etwa durch Nebenbestimmungen -
die Gemeinde in Rechten verletzt, besteht die Moglichkeit zur verwaltungs-
gerichtlichen Klage. Gleiches gilt fiir den Fall, dass die Genehmigung verwei-
gert wird. Ein Vorverfahren findet nicht statt (8 68 Abs. 1 Satz 2 VwGO i.V.m.
Art. 15 Abs. 1, Abs. 2 Bayer. Gesetz zur Ausfiihrung der Verwaltungsgerichts-
ordnung BayAGVwGO).

2.13 Bekanntmachung und Inkrafttreten

1 Zum Abschluss des Verfahrens - einschliel3lich der Schritte, die gegebe-
nenfalls aufgrund von Mallgaben noch notwendig geworden sind (vgl.
Kapitel V 2.12/8 ff. Genehmigungsverfahren mit / ohne Mal3gaben) - bedirfen
die Bauleitplane der Ausfertigung und der Bekanntmachung. Beim Flachen-
nutzungsplan und bei genehmigungspflichtigen Bebauungspldnen macht die
Gemeinde die Erteilung der Genehmigung des Bauleitplans gemal § 6 Abs.
5 bzw. § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt. Dies gilt auch im Fall der Fiktion
durch Ablauf der Frist (8 6 Abs. 4 Satz 4 BauGB und & 10 Abs. 2 Satz 2 BauGB
- vgl. Kapitel V 2.12/7 Genehmigungsfiktion). Bei genehmigungsfreien Bebau-
ungsplanen wird der Satzungsbeschluss bekannt gemacht. In der Bekannt-
machung ist gemald § 215 Abs. 2 BauGB auf die Voraussetzungen fir die
Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften und
von Méngeln der Abwéagung sowie die Rechtsfolgen (8 215 Abs. 1 BauGB)
hinzuweisen (vgl. Kapitel V 6/2 ff., 6). In der Bekanntmachung des Bebau-
ungsplans ist auch gemall 8 44 Abs. 5 BauGB auf den Entschadigungs-
anspruch (8§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB) und dessen Erléschen (§ 44 Abs.
4 BauGB) hinzuweisen. Der Flachennutzungsplan wird mit der Bekannt-
machung wirksam (8 6 Abs. 5 Satz 2 BauGB); der Bebauungsplan tritt mit der
Bekanntmachung in Kraft (8 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

2 Spatestens bei der Bekanntmachung ist den Bauleitplanen gemald 8 6
Abs. 5 Satz 3 bzw. § 10 Abs. 4 BauGB eine zusammenfassende Erklarung da-
riiber, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung in der Planung berticksichtigt wurden und warum der



Plan nach Abwégung mit den gepriften, in Betracht kommenden Alter-
nativen gewahlt wurde, beizufiigen. Ein Gemeinderatsbeschluss Uber diese
Erklarung ist rechtlich nicht vorgeschrieben.

3 Beim Bebauungsplan tritt die Bekanntmachung der Genehmigung bzw.
des Satzungsbeschlusses an die Stelle der sonst fiir Satzungen vorgeschrie-
benen Veroéffentlichung. Fiir die Ausfertigung und die Bekanntmachung gelten
die kommunalrechtlichen Vorschriften tber die amtliche Bekanntmachung
gemeindlicher Satzungen (Art. 26 Abs. 2 Gemeindeordnung in Verbindung mit
der Bekanntmachungsverordnung vom 19. Januar 1983 - GVBI S. 14).

4 Nach der Bekanntmachung ist der Bebauungsplan gemal3 8 10 Abs. 3
Satz 2 BauGB mit der Begriindung sowie der zusammmenfassenden Erklarung
nach 8 10 Abs. 4 BauGB zu jedermanns Einsicht bereitzuhalten; lber seinen
Inhalt ist auf Verlangen Auskunft zu geben. In der Bekanntmachung des
Bebauungsplans ist deshalb anzugeben, bei welcher Stelle der Plan wahrend
der Dienststunden eingesehen werden kann. 8 10 Abs. 3 BauGB verlangt
nicht, dass der Bebauungsplan zum Zeitpunkt der Bekanntmachung zur
Einsicht bereitliegt. Ein Bebauungsplan ist auch ordnungsgemald verkiindet,
wenn zwischen der Bekanntmachung und dem Beginn der Bereithaltung zur
Einsichtnahme einige Tage liegen. Fir den Flachennutzungsplan trifft 8 6 Abs.
5 Satz 3 BauGB eine vergleichbare Regelung.

5 Bei der Bekanntmachung muss die Genehmigung nicht in ihrem vollen
Wortlaut bekannt gemacht werden. Es genligt, dass sich der interessierte
Birger bei einer Einsicht in den Plan Giber den genauen Inhalt des Plans und
damit gegebenenfalls Gber die Auswirkung der Genehmigung unterrichten
kann. Die Bekanntmachung muss auch keine exakte Beschreibung des
Plangebiets enthalten; ausreichend ist eine schlagwortartige Kennzeichnung,
die eine ldentifizierung des Plans ermdglicht.

6 Ein Formulierungsvorschlag fur die Bekanntmachung der Genehmigung
befindet sich im Anhang der Planungshilfen. Dieser steht Gemeinden und
Planern im Internet unter www.innenministerium.bayern.de/bauen/baurecht/
baurecht/07549/ zum download als pdf-Datei zur Verfligung.

7 Die Gemeinde bringt auf den Ausfertigungen des Bauleitplans den Be-
kanntmachungsvermerk (vgl. Kapitel IV 5.4/1 und Anhang Verfahrens-
vermerke flr Flachennutzungs- und Bebauungsplan) an und leitet je eine
Fertigung der Regierung, dem Landratsamt (nicht bei kreisfreien Stadten und
GrolRen Kreisstddten) sowie - bei Bebauungspldnen - dem Finanzamt (zur
Festsetzung der Steuermessbetrdge) und dem Vermessungsamt zu.

3 Vereinfachtes Verfahren

1 Das vereinfachte Verfahren nach 8 13 BauGB ist durch bestimmte
Erleichterungen im Verfahren zur Aufstellung bzw. Anderung des
Bauleitplans gekennzeichnet; insbesondere ist im vereinfachten Verfahren
keine Umweltprifung durchzufiihren.

2 Das vereinfachte Verfahren kann angewandt werden, wenn

— durch die Anderung oder Ergdnzung eines Bauleitplans die Grundziige der
Planung nicht berthrt werden oder

—durch die Aufstellung eines Bebauungsplans in einem Gebiet nach § 34
BauGB der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung
ergebende Zulassigkeitsmaldstab nicht wesentlich verandert wird oder
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— der Bebauungsplan lediglich Festsetzungen zur Erhaltung oder Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche nach § 9 Abs. 2a BauGB enthalt (vgl. Kapitel
IV 4.3/15)

und wenn weder die Zulassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben begriindet oder
vorbereitet wird, noch Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhal-
tungsziele und des Schutzzwecks von Gebieten des Netzes ,Natura 2000”
bestehen.

AulBerdem ist das vereinfachte Verfahren anwendbar, wenn ein vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan nach § 12 Abs. 6 BauGB aufgehoben wird. Schliel3-
lich verweisen die Bestimmungen iber die Aufstellung von Innenbereichssat-
zungen nach 8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB und der AulRenbereichssat-
zung nach & 35 Abs. 6 BauGB fir das Aufstellungsverfahren auf die
Regelungen der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung im vereinfachten
Verfahren nach & 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB.

3 Das vereinfachte Verfahren ist durch Erleichterungen im Aufstellungsver-
fahren gekennzeichnet, welche die Gemeinde zur Anwendung bringen kann;
eine Pflicht hierzu besteht nicht. Im Einzelnen kann die Gemeinde

—von der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und
der friihzeitigen Behordenbeteiligung nach 8 4 Abs. 1 BauGB absehen (8 13
Abs. 2 Nr. 1 BauGB);

—an Stelle der Beteiligung der Behdérden und Trager offentlicher Belange
nach 8 4 Abs. 2 BauGB den berlhrten Behérden und sonstigen Trégern
offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemesse-
ner Frist geben (8 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB);

—an Stelle der o6ffentlichen Auslegung nach &8 3 Abs. 2 BauGB der betroffe-
nen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener
Frist geben (8 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Wenn die Betroffenen nicht zweifels-
frei feststellbar sind, sollte jedoch eine 6ffentliche Auslegung vorgenom-
men werden.

4 Im vereinfachten Verfahren findet keine Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4
BauGB statt (8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Dementsprechend ist auch weder ein
Umweltbericht nach & 2a BauGB noch die Angabe gemal 8 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, erfor-
derlich. Auch die Vorschriften iiber die Uberwachung (8 4c BauGB) sind nicht
anzuwenden. Zu beachten ist, dass diese rein verfahrensmaldige Erleich-
terung nicht dazu fiihrt, dass - soweit solche Belange im Raum stehen - eine
Abwéagung der Umweltbelange entbehrlich wird.

Bei der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist darauf
hinzuweisen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird. Dieser Hinweis
sollte, wenn eine 6ffentliche Auslegung des Planentwurfs durchgeflihrt wird,
in der ortsiblichen Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB enthalten sein; wird der betroffenen Offentlichkeit Ge-
legenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben, sollte
der Hinweis in dem entsprechenden Anschreiben enthalten sein.

5 Leitet die Gemeinde das Verfahren mit einem Beschluss Uber die verein-
fachte Anderung ein, so ist dieser ortsiiblich bekannt zu machen (vgl. sinn-
gemal Kapitel V 2.9/2 Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung). Die Stel-
lungnahmen der Beteiligten sind als Anregungen gemal3 8 3 Abs. 2 Satz 4 und
6 BauGB zu behandeln (vgl. Kapitel V 2.9/11 und 12 Behandlung der
Anregungen / Mitteilung des Ergebnisses). Der geanderte Bebauungsplan
wird von der Gemeinde als Satzung beschlossen. Der gednderte Flachennut-
zungsplan wird durch Beschluss festgestellt.



6 Fir die Genehmigung von Bauleitplanen, die im vereinfachten Verfahren
geadndert oder erganzt wurden, gelten die allgemeinen Regeln fiir die
Genehmigung der 88 6 und 10 BauGB. Die Anderung oder Ergdnzung des
Flachennutzungsplans bedarf der Genehmigung, die des Bebauungsplans nur
dann, wenn es sich um einen Bebauungsplan nach & 10 Abs. 2 BauGB handelt.

Far die Bekanntmachung und das Wirksamwerden des gednderten oder er-
ganzten Flachennutzungsplans gilt 8 6 Abs. 5 BauGB mit der Einschrankung,
dass die Regelungen lber die zusammenfassende Erklarung nicht anzuwenden
sind. Fir die Bekanntmachung und das Inkrafttreten des geédnderten oder
erganzten Bebauungsplans gilt § 10 Abs. 3 BauGB ebenfalls mit der Einschran-
kung hinsichtlich der zusammenfassenden Erklarung nach 8 10 Abs. 4 BauGB.
Der gednderte oder erganzte Plan sollte den Stellen zugeleitet werden, denen
auch die urspriingliche Planung tbermittelt wurde (vgl. Kapitel V 2.13/7).

4 Beschleunigtes Verfahren

1 Das beschleunigte Verfahren gem. 8 13a BauGB ist im Wesentlichen dem
vereinfachten Verfahren nachgebildet. Hauptunterschied ist, dass in be-
stimmten Fallen die Eingriffsregelung nicht anwendbar ist.

2 Grundvoraussetzung fir die Anwendung der Regelungen lber das be-
schleunigte Verfahren ist, dass es sich um die Aufstellung eines Be-
bauungsplans der Innenentwicklung handelt (8 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB).
Betroffen sind Bebauungsplane, die die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung oder andere MalBhahmen der Innenentwicklung zum
Ziel haben. Eine Uberplanung von Flachen, die im AuRenbereich liegen, ist
im beschleunigten Verfahren nicht moglich. Je gréBer eine von Be-
bauungszusammenhang umgebene Flache ist, desto sorgfaltiger wird zu pri-
fen sein, ob noch ein Fall fir die Durchfihrung des beschleunigten Ver-
fahrens vorliegt. Ausgeschlossen ist das beschleunigte Verfahren in Fallen, in
denen die Zulassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben begriindet werden soll.

Bei den weiteren Voraussetzungen differenziert das Gesetz nach der im
Bebauungsplan festgesetzten Grundflache. Die Grundflache wird nach &8 19
Abs. 2 BauNVO berechnet. Bei der Flachenberechnung sind Bebauungs-
plane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang stehen, einheitlich zu betrachten, d.h. die festgesetzte Grundflache ist
zusammen zu rechnen (8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Anstelle der Grund-
flache tritt, wenn der Bebauungsplan keine entsprechende Festsetzungen
enthélt, die Flache, die bei seiner Durchfihrung voraussichtlich versiegelt
wird (8 13a Abs. 1 Satz 3 BauGB).

Bebauungsplane, durch die eine Grundflache von weniger als 20.000 m? fest-
gesetzt wird, kdnnen ohne Weiteres im beschleunigten Verfahren gefiihrt wer-
den. Bebauungsplane, die eine Grundflache von mehr als 20.000 bis 70.000 m?2
festsetzen, kénnen dann im beschleunigten Verfahren gefiihrt werden, wenn
eine sogenannte Vorprifung des Einzelfalls ergibt, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen haben wird.

Die Vorprufung des Einzelfalls muss die in Anlage 2 zum BauGB genannten
Kriterien berlcksichtigen. Die Behorden und Trager offentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die beabsichtigte Bauleitplanung berihrt wer-
den kénnen, sind an dieser Vorpriifung zu beteiligen.

3 Hat sich die Gemeinde zur Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens
entschieden, muss sie zuséatzlich zu den in jedem Bauleitplanverfahren ubli-
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chen Hinweispflichten (vgl. Kapitel V 2.9 Offentliche Auslegung) weitere
Hinweise geben und ortslblich bekannt machen.

Folgende zusétzliche Hinweise sind zu geben und bekannt zu machen:

— Die Tatsache, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt wird und keine Umweltpriifung erfolgt (8 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB).

— Wenn ein Bebauungsplan vorliegt, der eine Grundfldéche von mehr als 20.000
bis 70.000 m2 festsetzt, muss die Gemeinde auch die wesentlichen Griinde -
d.h. das Ergebnis der Vorprifung - bekannt machen (8 13a Abs. 3 Nr. 1
BauGB).

— SchlieBlich muss darauf hingewiesen werden, wo sich die Offentlichkeit
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswir-
kungen der Planung unterrichten kann (8 13 a Abs. 3 Nr. 2 BauGB).

— Hinzuweisen ist ferner darauf, dass sich die Offentlichkeit innerhalb be-
stimmter Frist zur Planung dufRern kann, wenn keine friihzeitige Unterrich-
tung oder Erérterung im Sinn von § 3 Abs. 1 BauGB stattfindet (vgl. Kapitel
V 2.5 Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit).

4 Das beschleunigte Verfahren entspricht im Wesentlichen dem
vereinfachten Verfahren (vgl. Kapitel V 3) § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB.

5 Zentraler Unterschied ist die Nichtanwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung (8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB) in den Fallen der Bebauungspléne
mit einer festgesetzten Grundflache von weniger als 20.000 m2 (8 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB). In diesen Fallen gelten die voraussichtlichen Eingriffe in
Natur und Landschaft als vor der planerischen Entscheidung bereits erfolgt
oder zulassig (8 13a Abs. 2 Nr. 4), d.h., die naturschutzrechtliche Eingriffs-
regelung ist nicht anwendbar. Diese Erleichterung gilt nicht fiir Bebauungs-
plane mit einer festgesetzten Grundflache von mehr als 20.000 bis 70.000 m2.
Deshalb wird das beschleunigte Verfahren, insbesondere wenn man die erfor-
derliche Vorprifung des Einzelfalls und den damit verbundenen Aufwand
bertcksichtigt, hier kaum nennenswerte Vorteile gegentiber dem herkdémmli-
chen Verfahren bringen.

Im beschleunigten Verfahren ist die Aufstellung oder Anderung eines Bebau-
ungsplans maglich, der nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.
Der Flachennutzungsplan wird lediglich nach Inkrafttreten des Bebauungs-
plans redaktionell angepasst (8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Allerdings empfiehlt
es sich, den redaktionell berarbeiteten Flachennutzungsplan ortsiiblich be-
kannt zu machen, damit auch fiir die Offentlichkeit klar ist, welche aktuelle
Fassung des Flachennutzungsplans gilt.

5 Zustandigkeit und Zusammensetzung des
Gemeinderats bei Beschliissen

1 Aufgrund von Art. 32 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 GO ist der Feststellungsbeschluss
Uber den Flachennutzungsplan dem gesamten Gemeinderat vorbehalten.
Beschllsse Gber den Bebauungsplan kénnen nach Art. 32 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2
GO auf einen beschlielenden Ausschuss lbertragen werden.

2 Nach Art. 49 Abs. 1 GO kann ein Gemeinderatsmitglied an der Beratung
und Abstimmung nicht teilnehmen, wenn der Beschluss ihm selbst, seinem
Ehegatten, seinem Lebenspartner, einem Verwandten oder Verschwéagerten
bis zum dritten Grad oder einer von ihm kraft Gesetzes oder Vollmacht ver-
tretenen natlrlichen oder juristischen Person einen unmittelbaren Vorteil



oder Nachteil bringen kann. Dies gilt auch flir ein Mitglied, das in anderer als
offentlicher Eigenschaft ein Gutachten abgegeben hat.

3 Die Aufstellung eines Flachennutzungsplans fiir das gesamte Gemeinde-
gebiet hat keine unmittelbaren Rechtswirkungen fiir die Eigentiimer der im
Planungsbereich liegenden Grundstiicke. Gemeinderatsmitglieder oder
deren in Art. 49 Abs. 1 GO genannte Angehdrige, die Eigentimer von Grund-
stlicken im Planungsbereich sind, kbnnen im Gemeinderat tber den Flachen-
nutzungsplan beraten und abstimmen.

Handelt es sich hingegen um die Anderung eines bereits aufgestellten Fla-
chennutzungsplans fiir einen klar abgegrenzten Teilbereich des Gemeinde-
gebiets, so sind die von der Plandnderung betroffenen Gemeinderats-
mitglieder in der Regel von der Beratung und Abstimmung im Gemeinderat
ausgeschlossen. Ein unmittelbarer Vor- oder Nachteil kann nicht nur vorlie-
gen, wenn Gemeinderats- oder Ausschussmitglieder innerhalb dieses Ande-
rungsbereichs selbst Grundeigentum besitzen, sondern auch, wenn Grund-
stiicke an den Anderungsbereich angrenzen und von der beabsichtigten
Plananderung berihrt werden kénnen.

4 Bebauungsplane regeln die Bebaubarkeit und sonstige Nutzbarkeit der
Grundstiicke, haben erheblichen Einfluss auf den Grundstiickswert und brin-
gen den Eigentiimern von Grundstiicken im Planungsbereich einen unmittel-
baren Vor- oder Nachteil. Mitglieder des Gemeinderats sind daher von der
Beratung und Beschlussfassung Giber einen Bebauungsplan ausgeschlossen,
wenn sie oder ihre Angehorigen Eigentiimer von Grundstiicken im Bereich
des Bebauungsplans sind. Dies gilt auch fiir sonstige Nutzungsberechtigte
(z.B. Gewerbetreibende), deren abwagungserhebliche Belange betroffen sein
konnen. Es kommt fir den Ausschluss nicht darauf an, ob ein Mitglied des
Gemeinderats selbst Antrdge gestellt oder Einwendungen erhoben hat, die
seinen Interessen dienen. Ein Ausschlussgrund kann auch dann vorliegen,
wenn Gemeinderatsmitglieder oder deren in Art. 49 Abs. 1 GO genannte
Angehorige Eigentiimer von Grundstiicken sind, die zwar nicht im Bereich
des Bebauungsplans liegen, hieran aber unmittelbar angrenzen und von der
beabsichtigten Planung beriihrt werden kénnen.

5 Der Ausschluss betrifft nicht nur den Satzungsbeschluss (8 10 Abs. 1
BauGB), sondern auch die vorbereitenden Beschllsse, die den Plan inhaltlich
beeinflussen kdnnen. Daher unterliegen insbesondere der Aufstellungs-
beschluss (vgl. Kapitel V 2.1), der Billigungs- und Auslegungsbeschluss (vgl.
Kapitel V 2.9/1) und die Beschlussfassung tber Anregungen (vgl. Kapitel V
2.9/11 Behandlung der Anregungen), aber auch generell die Beratung des
Bebauungsplans dem Mitwirkungsverbot des Art. 49 GO.

6 Soll ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan geédndert werden, so sind
Mitglieder des Gemeinderats, die selbst oder deren in Art. 49 Abs. 1 GO
genannte Angehorige Eigentimer oder sonstige Nutzungsberechtigte von
Grundstiicken im Geltungsbereich dieses Plans sind, nur insoweit von der
Beratung und Beschlussfassung ausgeschlossen, als diese Grundstiicke
betroffen sind.

7 Hat ein nach Art. 49 Abs. 1 GO ausgeschlossenes Mitglied des Gemein-
derats an der Beratung oder Beschlussfassung (iber einen Bebauungsplan
mitgewirkt, so ist der Plan nach Art. 49 Abs. 4 GO nur dann unglltig, wenn
die Mitwirkung dieses Mitglieds fur das Abstimmungsergebnis entscheidend
war. Umgekehrt fiihrt ein zu Unrecht erfolgter Ausschluss eines Gemeinde-
ratsmitglieds von Beratung und Abstimmung zur Unwirksamkeit des betref-
fenden Beschlusses.

Folgen der Mitwirkung eines
ausgeschlossenen Mitglieds
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8 Besonders in kleineren Gemeinden kénnen so viele Mitglieder des
Gemeinderats von der Beschlussfassung lUber einen Bebauungsplan nach
Art. 49 Abs. 1 GO ausgeschlossen sein, dass der Gemeinderat nach Art. 47
Abs. 2 GO nicht mehr beschlussfahig ist. In solchen Fallen kann maoglicher-
weise eine Teilung des Bebauungsplans in zwei oder mehrere Plane Ulber die
Beschlussunfahigkeit hinweghelfen. Ist der Bebauungsplan nicht teilbar (z.B.
bei einheitlichen gréeren Siedlungsprojekten oder bei wechselseitiger Ab-
hangigkeit verschiedener Gebiete), so kommen die Maoglichkeiten des
Art. 114 GO fir die Bestellung eines Beauftragten in Betracht.

9 Samtliche Beratungen und Beschlussfassungen, die zur Aufstellung von
Bauleitplanen notwendig werden, sind grundsatzlich in 6ffentlicher Sitzung
vorzunehmen (Art. 52 Abs. 2 GO).

6 Planerhaltung bei Verletzung von Vorschriften

1 Im Genehmigungsverfahren wird ohne Einschrankung tberprift, ob die
Gemeinde bei der Aufstellung des Bauleitplans die Verfahrens- und Form-
vorschriften und die materiellrechtlichen Anforderungen einschliel3lich einer
umfassenden und gerechten Abwagung beachtet hat (8§ 216 BauGB). Nach
8§ 214 und 215 BauGB, die fur Flachennutzungsplane, Bebauungsplane und
die Ubrigen stadtebaulichen Satzungen gelten, haben bestimmte Rechtsver-
stoRe aber keine Folgen fiir die Wirksamkeit des Flachennutzungsplans und
des Bebauungsplans.

2 Die bundesrechtlichen Verfahrens- und Formvorschriften, deren Verlet-
zung grundsétzlich zur Unwirksamkeit des Flachennutzungsplans oder des
Bebauungsplans bzw. einer sonstigen Satzung nach dem BauGB fiihrt, sind
in 8 214 Abs. 1 Nrn. 1 bis 4 BauGB abschliel3end aufgezahlt. Dabei liegt § 214
Abs. 1 BauGB die Systematik zugrunde, dass zum einen die beachtlichen
Verfahrensfehler abschlieRend aufgelistet sind und zum anderen in so ge-
nannten internen Unbeachtlichkeitsklauseln Ausnahmen hiervon bestimmt
sind. Eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften nach dem
BauGB ist demnach nur beachtlich, wenn

— entgegen 8 2 Abs. 3 BauGB die von der Planung beriihrten Belange, die der
Gemeinde bekannt waren oder hatten bekannt sein miissen, in wesentli-
chen Punkten nicht zutreffend ermittelt oder bewertet worden sind und
wenn der Mangel offensichtlich und auf das Ergebnis des Verfahrens von
Einfluss gewesen ist (Nr. 1),

— die Vorschriften tiber die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach § 3
Abs. 2, 8 4 Abs. 2, 88 4a und 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3, § 22 Abs. 9 Satz 2, § 34
Abs. 6 Satz 1 sowie 8 35 Abs. 6 Satz 5 BauGB verletzt worden sind; dabei
ist allerdings unbeachtlich, wenn bei Anwendung dieser Vorschriften ein-
zelne Personen, Behdrden oder sonstige Trager 6ffentlicher Belange nicht
beteiligt worden sind, die entsprechenden Belange jedoch unerheblich
waren oder in der Entscheidung berlicksichtigt worden sind, oder einzelne
Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind (vgl. 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB), gefehlt haben, oder bei Anwendung des
8 13 Abs. 3 Satz 2 BauGB die Angabe darliber, dass von einer Umwelt-
prifung abgesehen wird, unterlassen wurde oder die Voraussetzungen fiir
eine eingeschrankte Beteiligung gemald § 4a Abs. 3 Satz 4 und &8 13 BauGB
verkannt worden sind (Nr. 2),

— die Vorschriften Uber die Begriindung der Bauleitplane und Satzungen ver-
letzt worden sind; dabei ist unbeachtlich, wenn die Begriindung oder ihr
Entwurf unvollstandig ist; dies gilt fir eine Verletzung der Vorschriften in



Bezug auf den Umweltbericht allerdings nur, wenn die Begriindung hierzu
nur in unwesentlichen Punkten unvollstéandig ist (Nr. 3),

—ein Beschluss der Gemeinde Uber den Flachennutzungsplan oder die Sat-
zung nicht gefasst, eine Genehmigung nicht erteilt oder der mit der Be-
kanntmachung des Flachennutzungsplans oder des Bebauungsplans / der
Satzung verfolgte Hinweiszweck nicht erreicht worden ist (Nr. 4).

Keine Auswirkung auf die Rechtswirksamkeit des Flachennutzungsplans oder
eines Bebauungsplans / einer Satzung haben VerstoRe gegen Verfahrens-
und Formvorschriften, die in 8 214 Abs. 1 BauGB nicht genannt sind. Dies gilt
z.B. fur die Regelungen iiber die friihzeitige Offentlichkeits- und Behorden-
beteiligung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB.

3 8214 Abs. 2 Nr. 1 bis 4 BauGB zahlt die Fehler, die das Verhéltnis des Be-
bauungsplans zum Flachennutzungsplan betreffen, abschlieBend auf. Im
Einzelnen ist es unbeachtlich, wenn

— die Anforderungen an die Aufstellung eines selbststandigen oder eines vor-
zeitigen Bebauungsplans nicht richtig beurteilt worden sind (Nr. 1),

— ein Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wurde,
ohne dass die sich aus dem Flachennutzungsplan ergebende geordnete
stéddtebauliche Entwicklung beeintrachtigt worden ist (Nr. 2),

— der Bebauungsplan aus einem Flachennutzungsplan entwickelt worden ist,
dessen Unwirksamkeit wegen Verletzung von Verfahrens- oder Formvor-
schriften einschlieBlich des 8 6 BauGB sich nach der Bekanntmachung des
Bebauungsplans herausstellt (Nr. 3),

—im Parallelverfahren gegen 8 8 Abs. 3 BauGB verstof3en worden ist, ohne
dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung beeintrachtigt worden ist
(Nr. 4).

VerstdlRe gegen das Entwicklungsgebot des &8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB, die im
Katalog des 8 214 Abs. 2 BauGB nicht genannt sind, sind beachtlich.

4  Fur das beschleunigte Verfahren (vgl. Kapitel V 4) werden die Regelun-
gen durch § 214 Abs. 2a BauGB erganzt.

5 Die Beachtlichkeit von Fehlern beim Abwéagungsvorgang istin 8 214 Abs.
1 Satz 1 Nr. 1 BauGB sowie in § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB geregelt. Nach § 2
Abs. 3 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Belange, die fir
die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und
zu bewerten. Einen beachtlichen Verfahrensfehler stellt es dar, wenn entge-
gen 8 2 Abs. 3 BauGB die von der Planung berihrten Belange, die der
Gemeinde bekannt waren oder hatten bekannt sein missen, in wesentlichen
Punkten nicht zutreffend ermittelt oder bewertet worden sind und wenn der
Mangel offensichtlich und auf das Ergebnis des Verfahrens von Einfluss
gewesen ist (§ 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB). Mangel, die Gegenstand der
Regelung in 8 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB sind, kénnen nicht als Mangel
der Abwagung geltend gemacht werden (8 214 Abs. 3 Satz 2, 1. Halbsatz
BauGB), womit das Gesetz die Konsequenz aus der Einordnung des Ermit-
telns und Bewertens der Belange und damit des Abwagungsvorgangs in den
Bereich der Verfahrensvorschriften zieht. Im Ubrigen bestimmt § 214 Abs. 3
Satz 2, 2. Halbsatz BauGB, dass Mangel im Abwagungsvorgang nur erheblich
sind, wenn sie offensichtlich und auf das Abwéagungsergebnis von Einfluss
gewesen sind. Diese Regelung soll sicherstellen, dass die durch § 214 Abs. 2
Satz 2 BauGB in der Fassung vor Inkrafttreten des EAG Bau erreichte Be-
standskraft von Fldchennutzungsplanen und Satzungen erhalten bleibt. Dies
kann Bedeutung etwa in dem Fall erlangen, dass bei einengender Auslegung

Fehler das Verhaltnis
Flachennutzungsplan -
Bebauungsplan betreffend

Mangel im
Abwagungsvorgang
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die Begriffe der Ermittlung und Bewertung nicht alle Anforderungen an das
Abwagungsgebot erfassen. Offensichtliche Mangel des Abwagungsvorgangs
sind etwa Fehler bei der Zusammenstellung des Abwéagungsmaterials oder
Fehler, die sich aus Akten, Protokollen oder der Planbegriindung ergeben.
Auch offensichtliche Méangel sind aber nur beachtlich, wenn sie auf das
Abwéagungsergebnis von Einfluss gewesen sind. Eine Einflussnahme ist
immer dann zu bejahen, wenn nach den Umstanden des Falles die konkrete
Maéglichkeit besteht, dass ohne den Mangel die Planung anders ausgefallen
waére. Hat sich beispielsweise die Gemeinde von einem unzutreffend ange-
nommenen Belang leiten lassen und sind andere Belange, die das
Abwéagungsergebnis rechtfertigen kdnnten, im Verfahren nicht angesprochen
worden, so ist die unzutreffende Erwagung auf das Abwagungsergebnis von
Einfluss gewesen.

6 Fir die Geltendmachung der meisten nach § 214 beachtlichen Fehler
(vgl. Kapitel V 6/2 Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften) gilt die
zeitliche Beschréankung des 8 215 Abs. 1 BauGB. Diese Verst63e werden
unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung
des Flachennutzungsplans oder des Bebauungsplans / der Satzung schriftlich
gegeniber der Gemeinde unter Darlegung des die Verletzung begriindenden
Sachverhalts geltend gemacht werden.

Die Jahresfrist gilt im Einzelnen fir

—eine nach 8 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 beachtliche Verletzung der in die-
sen Vorschriften bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

—eine nach § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften tber
das Verhaéltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans und

—nach &8 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungs-
vorgangs.

Die Jahresfrist lauft allerdings nur, wenn die Gemeinde auf diese Rechtsfolge
bei der Inkraftsetzung des Flachennutzungsplans oder des Bebauungsplans /
der Satzung gemald 8 215 Abs. 2 BauGB hingewiesen hat (vgl. Kapitel V
2.13/1 Bekanntmachung und Inkrafttreten).

Ergadnzend wird darauf hingewiesen, dass auch fur Antrage tber die Glltig-
keit von Satzungen nach dem BauGB im Zuge von Normenkontrollverfahren
nach 8 47 der Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO) eine Jahresfrist gilt (8§ 47
Abs. 2 Satz 1 VwGO).

7 Nach 8 214 Abs. 4 BauGB kann der Flachennutzungsplan oder der Be-
bauungsplan / die Satzung durch ein erganzendes Verfahren zur Behebung
von Fehlern auch rickwirkend in Kraft gesetzt werden. Auch materiell-recht-
liche Mangel des Flachennutzungsplans oder des Bebauungsplans / der Sat-
zung koénnen rickwirkend behoben werden. Die Riickwirkung darf allerdings
nur bis zu dem Zeitpunkt zurlckreichen, in dem der Plan - hatte er nicht an
Fehlern gelitten - frihestens héatte in Kraft treten kédnnen. Ist zwischen frihe-
rer Beschlussfassung und dem erneuten Inkrafttreten eine grundlegende An-
derung der Sach- und / oder Rechtslage entstanden, ist eine neue Abwéagung
erforderlich. Die rlickwirkende Inkraftsetzung ist ausgeschlossen, wenn das
Abwégungsergebnis wegen nachtraglicher Ereignisse nicht mehr haltbar ist.



7 Monitoring

1 Das Monitoring (§ 4c BauGB) soll die Uberwachung der erheblichen und
insbesondere unvorhergesehenen Auswirkungen der Plane auf die Umwelt
in der Durchfiihrungsphase sicherstellen. Unvorhergesehene negative Aus-
wirkungen sollen dadurch frihzeitig ermittelt werden kénnen, um der Ge-
meinde die Moglichkeit zu verschaffen, geeignete AbhilfemalBnahmen zu
ergreifen.

2 Die Zustandigkeit fir das Monitoring liegt bei den Gemeinden (8 4c Satz 1
BauGB). Uberwachung und Planungshoheit - und somit auch eine ggf. erfor-
derliche Anderung eines Bauleitplans - liegen dadurch in einer Hand. Den
Gemeinden bleibt es so im jeweiligen Einzelfall tberlassen, lber Zeitpunkt,
Fragestellung, Inhalt und Verfahren der Uberwachung zu entscheiden.

3 Im Umweltbericht wird die Ausgestaltung des Monitorings festgelegt. Da
der Umweltbericht als Bestandteil der Begriindung am Aufstellungsverfahren
teilnimmt, kénnen sich die Behorden und die Offentlichkeit (iber die MafR-
nahmen, die zur Uberwachung vorgesehen sind, informieren. Die Gemeinde ist
jedoch nicht verpflichtet, die Ergebnisse der Uberwachung zu veroffentlichen.

Gemal § 4 Abs. 3 BauGB sind die beteiligten Behdérden nach Abschluss des
Bauleitplanverfahrens verpflichtet, die Gemeinden zu unterrichten, wenn die
Durchfiihrung eines Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvorhergesehe-
ne nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat.

4 Die Erkenntnisse Uber erhebliche unvorhergesehene Umweltauswirkun-
gen kénnen gegebenenfalls bei spateren Genehmigungs- / Zulassungsver-
fahren Berlcksichtigung finden. Sie kénnen je nach den Umstdnden des
Einzelfalls auch zu einer Anderung des Bauleitplans oder zu anderen MaR-
nahmen der Gemeinde flihren.

Zustandigkeit/Durchfiihrung

Beteiligung der Behorden und
der Offentlichkeit

Berlcksichtigung des
Ergebnisses
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Anhang - Formblatter

Auf den nachfolgenden Seiten befinden sich als Hilfestellung fir Planer und Gemeinden Formblatter fir die
Beteiligung der Tréger offentlicher Belange, der Verfahrensvermerke von Bauleitplanen und der Bekannt-
machung der Genehmigung. Die Formblatter sind als Vorschlag und Hilfestellung zu verstehen und sind nicht
zwingend zu verwenden. Die Formulierungsvorschlédge stehen auch im Internet unter www.innenministerium.
bayern.de/bauen/baurecht/ baurecht/07549/ zum download als dwg- und als pdf-Datei zur Verfiigung.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
an der Bauleitplanung (8 4 Baugesetzbuch)

Wichtiger Hinweis:

Mit der Beteiligung wird Ihnen als Trager 6ffentlicher Belange die Gelegenheit zur Stellungnahme im Rahmen
Ilhrer Zustandigkeit zu einem konkreten Planverfahren gegeben. Zweck der Stellungnahme ist es, der Gemein-
de die notwendigen Informationen fiir eine den gesetzlichen Anforderungen (81 Abs. 7 BauGB) entsprechen-
de Abwagung und damit flr ein sachgerechtes und optimales Planungsergebnis zu verschaffen. Die Stellung-
nahme ist zu begriinden; die Rechtsgrundlagen sind anzugeben, damit die Gemeinde den Inhalt nachvollzie-
hen kann. Die Abwéagung obliegt der Gemeinde.

1. Gemeinde
] Flachennutzungsplan L mit Landschaftsplan
UJ BebhauUNGSPIaN ..o ————

L0 [0 = TR CT=Y oY1=

L mit Grlanordnungsplan

U Satzung Uber vorhabenbezogenen Bebauungsplan

U Sonstige Satzung

U Frist fur die Stellungnahme (§ 4 BauGB) ....cveeeeveeeene.
2. Trager offentlicher Belange

Name/Stelle des Tragers 6ffentlicher Belange (mit Anschrift, e-mail-Adresse und Tel.-Nr.)

2.1. | [0 Keine AuRerung

2.2. [] Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB
auslésen

2.3. UJ Beabsichtigte eigene Planungen und MalRnahmen, die den o.g. Plan beriihren kénnen,
mit Angabe des Sachstands
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24,

2.5

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im
Regelfall in der Abwéagung nicht iberwunden werden kénnen (z.B. Landschafts- oder
Wasserschutzgebietsverordnungen)

[1 Einwendungen

[] Rechtsgrundlagen

[] Moglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

[] Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem
0.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage

Ort, Datum Unterschrift, Dienstbezeichnung
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Verfahrensvermerk Flachennutzungsplan

1. Der Stadtrat / Gemeinderat (evtl. beschlieBender Ausschuss) hat in der Sitzung vom ................... die Aufstellung des
Flachennutzungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ................... ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den
Vorentwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom ..........cccee.ee hat in der Zeit vom ..........ccueee. bis .o,
stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB fiir den

Vorentwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom ........cc......... hat in der Zeit vom .......ccceeuen bis ..occvieiis
stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom ................... wurden die Behérden und sonstigen
Tréger offentlicher Belange gemaf &8 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .........c.cc..... bis oo beteiligt.

5. Der Entwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom .........cc.ceeeee wurde mit der Begriindung gemal3 8 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom ................... o] £ offentlich ausgelegt.

6. Die Stadt / Gemeinde ........ccccvceerrienens hat mit Beschluss des Stadtrats / Gemeinderats vom ................... den
Flachennutzungsplan in der Fassung vom ................. festgestellt.
..................................................................... ,den o,
(Stadt / Gemeinde)

(Siegel)

(Ober-) Burgermeister(in)

7. Die Regierung / Das Landratsamt ...........cccceecveennee. hat den Flachennutzungsplan mit Bescheid vom .................

(Siegel Genehmigungsbehorde)

..................................................................... yden e
(Stadt / Gemeinde)
(Siegel)
(Ober-) Burgermeister(in)
9. Die Erteilung der Genehmigung des Flachennutzungsplans wurde am ................... gemal § 6 Abs. 5 BauGB ortstib-
lich bekannt gemacht. Der Flachennutzungsplan ist damit wirksam.
...................................................................... yden e,
(Stadt/Gemeinde)
(Siegel)

(Ober-) Burgermeister(in)

Anmerkungen:

Es kann auch jeder einzelne Verfahrensabschnitt durch Siegel und Unterschrift gesondert bestéatigt werden. Die Vermerke 1-3 sind nur erforderlich, wenn
der entsprechende Beschluss gefasst wurde.

Hinweise:

Die Verfahrensvermerke sind auf den Ausfertigungen der Bauleitplane anzubringen.
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Verfahrensvermerk Bebauungsplan

1. Der Stadtrat / Gemeinderat (evtl. beschlieBender Ausschuss) hat in der Sitzung vom ................... die Aufstellung des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ................... ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den Vor-
entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................. hat in der Zeit vom ................. bis ..o stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 1 BauGB fir den

Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................. hat in der Zeit vom .......cccceeue bis .o
stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................... wurden die Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemald &8 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .........cc........ o] -SRI beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................... wurde mit der Begriindung gemal § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom .........ccceeuuee. bis i offentlich ausgelegt.

6. Die Stadt / Gemeinde ........cccceveeviinnens hat mit Beschluss des Stadtrats / Gemeinderats vom ................... den
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ................... als Satzung beschlossen.

......................................................................... ,den o,

(Stadt / Gemeinde)

(Siegel)
(Ober-) Birgermeister(in)
7. Die Regierung / Das Landratsamt .......c...ccccoecveennee. hat den Bebauungsplan mit Bescheid vom ...................

AZ oo gemal § 10 Abs. 2 BauGB genehmigt.

(Siegel Genehmigungsbehorde)
8. Ausgefertigt

..................................................................... ,den e
(Stadt / Gemeinde)

(Siegel)
(Ober-) Burgermeister(in)

9. Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplans wurde am .................. gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 1 BauGB /
Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................... gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortslib-
lich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

...................................................................... yden e,
(Stadt/Gemeinde)
(Siegel)

(Ober-) Burgermeister(in)

Anmerkungen:

Es kann auch jeder einzelne Verfahrensabschnitt durch Siegel und Unterschrift gesondert bestéatigt werden. Die Vermerke 1-3 sind nur erforderlich, wenn
der entsprechende Beschluss gefasst wurde. Vermerk 7 entféllt, wenn der Bebauungsplan keiner Genehmigung bedarf.

Hinweise:

Die Verfahrensvermerke sind auf den Ausfertigungen der Bauleitplane anzubringen.
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Bekanntmachung der Genehmigung bzw. des Satzungsbeschlusses

a) Bekanntmachung der Genehmigung (der Anderung, Erganzung) des Flachennutzungsplans der
Gemeinde ....ccoeeeeereeenns (fiir das Gebiet .....ccceeeeeeennns )

Mit Bescheid vom ............. s N SO hat die Regierung / das Landratsamt .................... den
Flachennutzungsplan (die Anderung, Ergdnzung des Flachennutzungsplans) der Gemeinde .................... (far das
(€11 o] =] S ) genehmigt. Die Erteilung der Genehmigung wird hiermit gemaR § 6 Abs. 5 des Baugesetzbuchs

(BauGB) ortsiiblich bekannt gemacht. Mit dieser Bekanntmachung wird der Flaichennutzungsplan (die Anderung,
Ergénzung) wirksam. Jedermann kann den Flachennutzungsplan und die Begriindung sowie die zusammenfassende
Erkldrung Gber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérden-
beteiligung in dem Flachennutzungsplan bericksichtigt wurden, und aus welchen Grinden der Plan nach Abwéagung
mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahlt wurde, bei der Gemeinde
(Bauamt, StralRe, Offnungszeiten) einsehen und Gber deren Inhalt Auskunft verlangen.

Auf die Voraussetzungen fiir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von
Mangeln der Abwagung sowie der Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB wird hingewiesen.

Unbeachtlich werden demnach

1. eine nach &8 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und
Formvorschriften und
2. nach & 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwéagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Flachennutzungsplans schriftlich gegentber der
Gemeinde geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist
darzulegen.

........................................................................................................... (Siegel)
Ort, Datum (Ober-) Burgermeister(in)

b) Bekanntmachung der Genehmigung / des Satzungsbeschlusses fiir den Bebauungsplan (die Anderung, Ergéanzung
des Bebauungsplans) der Gemeinde .................... (flir das Gebiet .....cceeeeeeeennns )

Mit Bescheid vom ..........c......... NE e, hat die Regierung / das Landratsamt den Bebauungsplan fur das
Gebiet ..o genehmigt / Die Gemeinde ........ccc........ hat mit Beschluss vom ................... den Bebauungsplan
(die Anderung, Erganzung des Bebauungsplans) fiir das Gebiet .........c.......... als Satzung beschlossen. Diese
Genehmigung / dieser Beschluss wird hiermit gemé&R § 10 Abs. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) ortstiblich bekannt
gemacht. Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan (die Anderung, Ergédnzung des Bebauungsplans) in
Kraft. Jedermann kann den Bebauungsplan mit der Begriindung sowie die zusammenfassende Erklarung aber die
Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem
Bebauungsplan bericksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten gewéahlt wurde, bei der Gemeinde (Bauamt, Stral3e,
Offnungszeiten) einsehen und (iber deren Inhalt Auskunft verlangen.

Auf die Voraussetzungen flir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von
Mangeln der Abwagung sowie die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB wird hingewiesen.

Unbeachtlich werden demnach

1. eine nach & 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und
Formvorschriften,

2. eine unter Berlcksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften tGber das Verhaltnis des
Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Méngel des Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplans schriftlich gegentiber der
Gemeinde geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist
darzulegen. Aul3erdem wird auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB hingewiesen.
Danach erléschen Entschadigungsanspriiche fir nach den 88 39 bis 42 BauGB eingetretene Vermdgensnachteile,
wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die Vermdgensnachteile eingetreten
sind, die Falligkeit des Anspruches herbeigefihrt wird.

........................................................................................................... (Siegel)
Ort, Datum (Ober-) Burgermeister(in)
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Wichtige Verwaltungsvorschriften zur Bauleitplanung

Ziele der Raumordnung und Landesplanung im Bauplanungsrecht
Gemeinsame Bekanntmachung der Bayerischen Staatsministerien fir
Landesentwicklung und Umweltfragen und des Innern vom 6. August 1990
(AIIMBI 1990 S. 856)

Durchfithrung von Raumordnungsverfahren und landesplanerische
Abstimmung auf andere Weise

Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen vom 27. Méarz 1984 (LUMBI S. 29,
LMBL 1986 S. 238)

Beurteilung von EinzelhandelsgroRprojekten in der Landesplanung und
der Bauleitplanung

Gemeinsame Bekanntmachung der Bayerischen Staatsministerien des
Innern, fir Wirtschaft, Verkehr und Technologie sowie flir Landesent-
wicklung und Umweltfragen vom 6. Juli 1992 (AlIMBI 1992 S. 645)

Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraRen (RAST 06)
Eingefiihrt mit Schreiben des Bayerischen Staatsministerium des Innern
vom 11.02.2009; Bezug tber den FGSV-Verlag (www.fgsv-verlag.de)

Richtlinien fiir die Anlage von Stral3en - Teil: Querschnitte (RAS-Q 96)
Ausgabe 1996; Bekanntmachung der Obersten Baubeho6rde im Bayerischen
Staatsministerium des Innern vom 17. Juli 1997 (AlIMBI 1997 S. 492);
Bezug Uber den FGSV-Verlag (www.fgsv-verlag.de)

Richtlinien fiir die Anlage von Stral3en - Teil: Linienfithrung (RAS-L)
Ausgabe 1995; Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums des
Innern vom 23. August 1996 (AlIIMBI 1996 S. 484); Bezug tber den FGSV-
Verlag (www.fgsv-verlag.de)

Richtlinien fiir passiven Schutz an StraRen durch Fahrzeug-
Riickhaltesysteme (RPS 09)

Ausgabe 2009 eingefiihrt mit der Bekanntmachung des Bayerischen
Staatsministeriums des Innern vom 03.09.2009 ; Bezug Gber den FGSV-
Verlag (www.fgsv-verlag.de)

Richtlinien fiir den Larmschutz an StraBen (RLS-90)

Ausgabe 1990/1992; Allgemeines Rundschreiben StraRenbau Nr. 8/1990 -
StB 11/14.86.22-01/25 Va 90 - des Bundesministers flir Verkehr vom

10. April 1990 im Einvernehmen mit den obersten StralRenbaubehdérden der
Lander; (zuletzt erganzt durch ARS Nr. 22/2010 vom 04.09.2010); Bezug
Uber den FGSV-Verlag (www.fgsv-verlag.de)

Richtlinien zur Férderung stadtebaulicher Erneuerungsmafinahmen
(Stadtebauférderungsrichtlinien - StBauFR 2007)

Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom
08. Dezember 2006 (AlIMBI 2006 S. 687) geandert durch Bek. vom

22. Oktober 2010 (AlIMBI 2010 S. 290)

Dorferneuerungsrichtlinien (DorfR)

zum Vollzug des Bayerischen Dorfentwicklungsprogrammes;
Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums flr Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten vom 5. Mai 2009 (AlIMBI 2009 S. 198)
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Flurbereinigung und Bauleitplanung sowie sonstige stadtebauliche
MaRnahmen

Gemeinsame Bekanntmachung der Bayerischen Staatsministerien des
Innern und flir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten vom 1. Oktober 1984
(MABI 1984 S. 586, LMBL S. 107)

Nachrichtengewinnung aus offenen Quellen

Darstellung schutzwirdiger Anlagen und Einrichtungen in Karten und
Planen sowie Weitergabe entsprechender Daten an Dritte; Bekanntmachung
des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 31. Mai 1994 (AlIMBI
1994 S. 496)

Bauen im Rahmen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe
Gemeinsame Bekanntmachung der Bayerischen Staatsministerien des
Innern, far Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten sowie fiir Landes-
entwicklung und Umweltfragen vom 10. Juni 1998 (AIIMBI 1998 S. 437)

Verwaltungsvorschriften zum Vollzug des Wasserrechts - VwVBayWG
Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen vom 1. November 1999

(AIIMBI S. 870); zuletzt geandert mit Bekanntmachung vom 12. April 2002
(AlIMBI S. 234)

Landschaftsplanung und Bauleitplanung

Gemeinsame Bekanntmachung der Bayerischen Staatsministerien fir
Landesentwicklung und Umweltfragen und des Innern vom

18. Dezember 1985 (MABI 1986 S. 49, ber. S. 197, LUMBL S.1)

Mitwirkung der nach & 29 des Bundesnaturschutzgesetzes anerkannten
Verbande in Rechtssetzungs- und Verwaltungsverfahren

Gemeinsame Bekanntmachung der Bayerischen Staatsministerien des
Innern, far Wirtschaft und Verkehr, far Erndhrung, Landwirtschaft und
Forsten sowie flir Landesentwicklung und Umweltfragen vom 14. Juni 1989
(AlIMBI 1989 S. 604)

Verwaltungsvorschrift zum Vollzug des Bodenschutz- und Altlastenrecht
in Bayern - BayBodSchVwV

Gemeinsame Bekanntmachung der Bayerischen Staatsministerien fir
Landesentwicklung und Umweltfragen, des Innern, fiir Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten und fiir Arbeit und Sozialordnung, Familie,
Frauen und Gesundheit vom 11. Juli 2000 (AlIMBI 2000 S. 473, ber. S. 534)

Schutz des Européischen Netzes , Natura 2000

Gemeinsame Bekanntmachung der Bayerischen Staatsministerien des
Innern, far Wirtschaft, Verkehr und Technologie, fiir Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten, flir Arbeit und Sozialordnung, Familie, Frauen
und Gesundheit sowie flr Landesentwicklung und Umweltfragen vom

4. August 2000 (AlIMBI 2000 S. 544)

Einfiihrung der Vergabe- und Vertragsordnung fiir Leistungen - Teil A
(VOL/A) Ausgabe 2009 und der Vergabeordnung fir freiberufliche
Leistungen (VOF) Ausgabe 2009, eingefiihrt mit Bekanntmachung der
Bayerischen Staatsregierung vom 16. Juni 2010 (AIIMBI 2010 S. 194)

Richtlinien fir Planungswettbewerbe (RPW 2008)

Bekanntmachung der Obersten Baubehorde im Bayerischen
Staatsministerium des Innern vom 01. April 2009 (AlIMBI 2009 S. 139)
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Von der Obersten Baubeh6rde im Bayerischen
Staatsministerium des Innern herausgegebene
Arbeitsblatter und Materialien flir die Bauleitplanung

Arbeitsblatt 1

Arbeitsblatt 2

Arbeitsblatt 3

Arbeitsblatt 3A

Arbeitsblatt 4

Arbeitsblatt 5

Arbeitsblatt 6

Arbeitsblatt 7

Arbeitsblatt 8

Arbeitsblatt 9

Arbeitsblatt 10

Arbeitsblatt 11

Arbeitsblatt 12

Arbeitsblatt 13

Arbeitsblatt 14

Arbeitsblatt 15

Raumliche Planung und Fachplanungen (1982)
- vergriffen -

Hinweise flir die Bestandsaufnahme (1982)
- vergriffen -

Kleinrdumige Gliederung der Gemeinde (1982)
- vergriffen -

Kleinrdumige Gliederung der Gemeinde (1986)
- vergriffen -

Planen und Bauen im landlichen Raum (3. Auflage 1985)
- vergriffen -

Verkehrsberuhigung (2. Auflage 1984)
- vergriffen -

Flachenhafte Verkehrsberuhigung (1985)
- vergriffen -

Energie und Ortsplanung (1986)
- vergriffen — aktualisierte Neuauflage 2010 erschienen -

Planungsschritte im landlichen Raum (1987)
- vergriffen -

Verkehrslarmschutz

Hinweise und Beispiele zum Schutz gegen den Stral3en-
und Schienenverkehrslarm in der Ortsplanung

(2. Auflage 1996)

- im Internet verflgbar

Wohnumfeld

Gestalt und Nutzung wohnungsnaher Freirdume
(2. Auflage 1996)

- im Internet verflgbar -

Parkplatze (1990)
- im Internet verflgbar -

Ortsréander (2. Auflage 1997)
- im Internet verflgbar -

Flachensparende Wohngebiete (2. Auflage 2001)
- im Internet verflgbar -

Gewerbegebiete (1996)
- im Internet verflgbar -

Naturnaher Umgang mit Regenwasser (1998)
- im Internet verflgbar -
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Arbeitsblatt 16 Kosten- und flichensparende Wohngebiete (2001)
- im Internet verfligbar -

Arbeitsblatt 17 Energie und Ortsplanung (2010)
- im Internet verfligbar -

Materialien 1 Weiterentwicklung von Siedlungsgebieten (1994)
- vergriffen -

Materialien 2 Rahmenplanung fiir das Gewerbegebiet
Landshut-Munchnerau (1994)
- vergriffen -

Materialien 3  Plattensiedlungen
Neue Anforderungen, Rahmenplanungen (1994)
- vergriffen -

Materialien 4 Rahmenplan Stadtentwicklung Altétting (1997)
- vergriffen -

Materialien 5, Schlanke” Bebauungsplane fiir Wohngebiete (1996)
- im Internet verfligbar -

Materialien 6  Forschungsbericht — Innerstadtische Einkaufszentren (2003)
- im Internet verfligbar -

Materialien 7 Modellvorhaben im Stadtebau (2003)
- im Internet verfligbar -

Materialien 8  Siedlungsentwicklung und Mobilitat (2011)
- im Internet verfligbar -

Die Arbeitsblatter 9 - 17 und die Materialien 5 - 8 sind unter folgender

Internetadresse abrufbar:
- www.innenministerium.bayern.de/bauen/baurecht/staedtebau -
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Weitere Arbeitshilfen

Gewerbeflaichenmanagement in interkommunaler Zusammenarbeit (2002)
herausgegeben von der Obersten Baubehorde im Bayerischen
Staatsministerium des Innern

- im Internet verfligbar -

Flachenmanagement-Datenbank (2009),

herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium fir Umwelt und
Gesundheit und dem Bayerischen Landesamt fiir Umwelt

- www.bestellen.bayern.de -

Kommunales Flachenmanagement (2010)

herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium fir Umwelt und
Gesundheit, und der Obersten Baubehdérde im Bayerischen
Staatsministerium des Innern

- www.innenministerium.bayern.de/bauen/baurecht/staedtebau/ -

Kleine Liicken - GroRe Wirkung. Bauliicken, das unterschatzte Potenzial der
Innenentwicklung (2008). Bayerisches Staatsministerium fir Umwelt und
Gesundheit und Umweltministerium Baden-Wirttemberg

- www.bestellen.bayern.de -

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — ,,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft” (2003), herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium flr
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz;

- www.bestellen.bayern.de -

Leitfaden zur Umweltpriifung in der Bauleitplanung ,Der Umweltbericht in
der Praxis”, erganzte Fassung 2007, herausgegeben von der Obersten
Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern zusammen mit
dem Bayerischen Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz

- www.innenministerium.bayern.de/bauen/baurecht/staedtebau -

Leitfaden ,Okologie im Stadtebau”, 2002 herausgegeben vom Bayerischen
Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen zusammen mit
dem Bayerischen Staatsministerium des Innern

- www.oekologie-im-staedtebau.bayern.de -

Kommunale Landschaftsplanung in Bayern — ein Leitfaden fir die Praxis
Herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium fir Umwelt und
Gesundheit

- www.natur.bayern.de -

Beriicksichtigung des speziellen Artenschutzes in der straRenrechtlichen
Planfeststellung; MS vom 08.01.2008
- www.stmi.bayern.de/bauen/strassenbau/veroeffentlichungen/ -

Leitfaden FFH-Vertraglichkeitspriifung im Bundesfernstrallenbau
BMVBW 2004; Verlags-Kartographie-GmbH, Virchowstr. 7, 36304 Alsfeld
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Fundstellen Natura-2000-Gebiete:

— http://www.Ifu.bayern.de/natur/

— Liste von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung in der kontinentalen bio-
geographischen Region vom 12.12.2008 (Amtsblatt EU L 43:63-24)

— Liste von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung in der alpinen biogeo-
graphischen Region vom 25.01.2008 (Amtsblatt EU L 12:1-11)

—Verordnung Uber die Festlegung von europédischen Vogelschutzgebieten
(Vogelschutzverordnung — VoGEV) vom 24.08.2006 (BayGVBI 17/2006
S. 523)

Handlungsempfehlungen fiir ein Okokonto

herausgegeben vom Bayerischen Gemeindetag und Bayerischen Stadtetag,
April 2000

- www.bay-gemeindetag.de/information/oekokonto.pdf -

Leitfaden Energienutzungsplan - Teil 1 Bestands- und Potentialanalyse
(2010)
- www.innenministerium.bayern.de/bauen/baurecht/staedtebau -

Vollzug des Baugesetzbuches und des Bundesimmissionsschutzgesetzes
Berlcksichtigung des Schallschutzes im Stadtebau - Einflhrung der
DIN 18 005 - Teil 1

Leitfaden fiir kommunale GIS-Einsteiger
Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, 2003
- www.gis-leitfaden.de -

Empfehlungen fiir Anlagen des ruhenden Verkehrs - EAR 05
Bezug Gber den FGSV-Verlag
- www.fgsv-verlag.de -

Empfehlungen fiir Radverkehrsanlagen - ERA 95
Bezug Gber den FGSV-Verlag
- www.fgsv-verlag.de -

Hinweise zur StraBenbepflanzung in bebauten Gebieten; Ausgabe 2006
Bezug lGber den FGSV-Verlag
- www.fgsv-verlag.de -

Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen; Ausgabe 1989

Bezug lGber den FGSV-Verlag

- www.fgsv-verlag.de -
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Bezugsquellen, sofern nicht direkt benannt

Aktuelle Gesetzes- und Verordnungstexte auf der Internetseite der Obersten
Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern unter
www.bauen.bayern.de

»Planungshilfen fiir die Bauleitplanung” sowie weitere Veroffentlichungen
(wie z.B. Arbeitsblatter und Materialien fiir die Bauleitplanung) auf der
Internetseite der Obersten Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium
des Innern unter
www.innenministerium.bayern.de/bauen/baurecht/staedtebau

Weitere Informationen zu Stadtebauforderung unter
www.innenministerium.bayern.de/bauen/staedtebaufoerderung/

Weitere Informationen zu energieeffizientem Bauen unter
www.innenministerium.bayern.de/bauen/themen/gebaeude-energie/

Amtliche Statistiken im Kapitel IV 2 (9) zu beziehen beim
Bayerischen Landesamt flir Statistik und Datenverarbeitung unter
www.statistik.bayern.de

Weitere Broschiiren unter
www.verwaltung.bayern.de/broschueren-bestellen-.196.htm

Weitere Broschiliren des Bayerischen Staatsministerium fir Umwelt und

Gesundheit kdnnen bezogen werden Uber:
www.bestellen.bayern.de
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Stichwort

Abfall

- allgemein

- nachrichtliche Ubernahme

Abgrabung

Ablaufschema

Abschichtung Umweltprifung

Abstandsflachen

Abstimmung

- allgemein

- mit der Landschaftsplanung

- mit Fachplanungen

- mit benachbarten Gemeinden

Abstimmung von Gewerbe und
Bedarf Wohnen

Abwégung

- allgemein

- Begriindung

- Raumordnung

- in Aussicht genommene
Fachplanungen/Vermerke

- Spielraum bei Festsetzungen

- Umweltprifung

- umweltbezogene Fachplanungen

- Eingriffsregelung

- Mangel im Abwégungsvorgang

Abwasserbeseitigung

- Kosten

- Gewerbe

- Wochenendhausgebiete

- allgemein

Agenda 21

Anderung des Bauleitplanes

- allgemein

- des Planentwurfs

- Vereinfachtes Verfahren

Anderung von Baurecht;
Entschadigung

allgemeines Wohngebiet/WA

Alpengebiet

alte Menschen

Alternativen

- Planung

- Umweltbericht
Altlasten
anbaufreie Strecke
Anbindungsziel

Fundstelle

I1'3/30f., IV 4.2/25
I13/31, IV 4.2/34 1.
IV 4.3/30

V21

IV 2/22,V 2.4/7

IV 4.3/19

Il

I12

I3

14,V 2.7/6

Il 4/2

lro/3 ff., V 2.9/11
IV 4.2/37, 4.3/42
I11/2 ff., 11 3/2

I1'3/5 f.

IV 4.3/1

IV 2/17 ff., IV 4.4
l2/3

Il 2/16 ff., IV 2/6
V 6/5

lr1/10, v 3/11

I 4/2

l7/4

113/9, IV 4.2/25,
IV 4.3/27

n1/13

IV 5.4/2
V 2.10
V 3/1

IV 4.1/4

IV 4.2/11

I 2/5

l1/12, 11 3/9,
IV 4.3/23

V 2.3/5

Va4

Il 2/25, IV 4.2/33
IV 4.2/22

277

Anbindung an vorhandene Baugebiete

- allgemein

- Wohngebiete

- Gewerbegebiete

- Wochenendhausgebiete
- Kleingartenanlagen
Anliegerstral3en

- Verkehrsberuhigung

l2/7
l3/3
I 4/3
I 7/4
l7/6

119/8

- verkehrsberuhigte Bereiche

o/12

Anpassung an die Ziele der Raumordnung

- allgemein

- Naturschutz und Landschaftspflege

Anregungen

- allgemein

- Fachplanungen,
in Aussicht genommen

- Beteiligung der Offentlichkeit

- Beteiligung der Behoérden

- 6ffentliche Auslegung

- Behandlung

- Anderung des Planentwurfs

- Unterlagen fir Genehmigung

Antragsunterlagen
Genehmigung Bauleitplane

Arbeiten

Arbeitsplatze

- allgemein

- Bestandsaufnahme

- Bedarfsermittlung

Art der Nutzung

- Flachennutzungsplan

- Bebauungsplan

Artenschutz

Auflockerungsbedarf

Aufschiittungen

Aufstellung der Planungsziele

Aufstellung von Bauleitplanen

- Verfahren allgemein

- Rechtsgrundlagen

- Regelverfahren

Aufstellungsbeschluss

- Bekanntmachung des Beschlusses

Ausarbeitung Bauleitplanentwurf

Ausfertigung von Bauleitplanen

Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft, Ausgleichs-
malnahmen

Auslegung, 6ffentliche

- allgemein

- Auslegungsbeschluss

- Bekanntmachung

- Benachrichtigung der Behérden

- Ort und Dauer

- Auslegungsfrist

- Behandlung der Anregungen

- Mitteilung des Ergebnisses

- Anderung, Erganzung der Planung

Ausschluss von Gemeinderaten

Ausschluss / beschrénkte Zulassung

von Nutzungen und Anlagen

AuRenbereich

- Planungen im AulBenbereich

- Abgrenzung Siedlung und freie

Landschaft im Flachennutzungsplan

- AuRenbereichssatzungen

/£
' 3/8 ff.

V 2.9/11 1.

I13/5

V 2.5/7 1.,V 2.9/11
V24,V27

V 2.9/11
V29111

V 2.10

V 2.12/3

V 2.12/3
4

l4/1
IV 2/8
IV 3/1 ff.

IV 4.2/10 ff.
IV 4.3/9 ff.

Il 2/21
/1, 1v 3/4
IV 4.3/30

V 2.3/4

\

Vin

V2

V2.1

V 2.1/3
V26

V 2.13/1,7

s. Eingriffe in Natur
und Landschaft

14/1,V 2.9
V 2.9/

V 2.9/2 ff.
V 2.9/6
V29/7f
V2.9/9f
V 2.9/11

V 2.9/12
V 2.10

V 5/2 ff.

IV 4.3/11 ff.
IV 4.2/8 1.

IV 4.2/6
I 2/11
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B Bahnanlagen
- allgemein
- Darstellung
- Bahnlibergénge
Bannwald
Barrierefreiheit
Bauabschnitte im Bebauungsplan
Baubeschréankungen an Stral3en
- allgemein
- im Flachennutzungsplan
Baudenkmaéler
Bauflachen
Bauflachenbedarf
Bauflachenpotential
Baugebiete
Baugestaltung /-kultur
- allgemein
- Industrie und Gewerbe
- Gestaltungskonzept
- Ortliche Bauvorschriften
Baugrenze
Baulandbedarfsermittlung
Baulinie
Baulticken
Bauliicken und Immissionsschutz
Bauweise
- Festsetzung
- und Ortsbild
Bebauungskonzept
Bebauungsplan
- Rechtsnatur
- Bestandsaufnahme
- Bindungswirkung
- Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan
- einfacher Bebauungsplan
- qualifizierter Bebauungsplan
- Vorhaben- und ErschlieBungsplan
vorhabenbezogener Bebauungsplan
- der Innenentwicklung
- Festsetzungen allgemein
- MaB3stab
- Integrierte Satzungen
- Satzungsbeschluss
- Bekanntmachung und Inkrafttreten
Bedarfsermittlung Bauland
- Wohnbauflachen
- Gewerbeflachen
- zentrale Einrichtungen
- ErschlieBungsstral3en und -wege
- Parkplatze
Bedarfsprognose
Behoérden, zu beteiligende
Begrindung
- Flachennutzungsplan
- Bebauungsplan
- Ergebnisse der Bestandsaufnahme
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Il 3/15, lll 3/4
IV 4.2/22, 35
I19/19
s. Wald

l1/12, 1V 4.3/23
IV 4.3/5

I13/14

IV 4.2/22

Il 14/10 ff.

IV 4.2/10

IvV3

IV 3/3

s. Art der Nutzung

14

Il 4/6 f

I 14/8

IV 4.3/1, 40
IV 4.3/18
IvV3

IV 4.3/18
IV 3/3

111 10/10

IV 4.3/18
I 14/3
IV 4.3/18

| 2/4 ff.
IV 2/4 1.
1 2/14

IV 4.3/6 ff.
12/7,1V 4.3/2
12/6, 1V 4.3/2

12/9,1V 4.3/3
12/8,1V4.3/4,V 4
IV 4.3/1

IV 5.3/3

IV 4.3/1

V 2.11

V 2.13/1

IV 3/1 ff.

IV 3/4

IV 3/5

IV 3/6 f.

IV 3/8

IV 3/9

IV 3/4
V2.7/3

IV 4.2/37 ff.
IV 4.3/42 ff.
IV 2/15

- Beiplane

Begriinung

- der Baugrundstilicke

- Verkehrsflachen

Behinderung, Menschen mit

Beiplane

- Flachennutzungsplan

- Bebauungsplan

- Genehmigungsunterlagen

Bekanntmachung

- Aufstellungsbeschluss

- frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit

- 6ffentliche Auslegung

- Genehmigung

- Bekanntmachungstexte

- Bekanntmachungsvermerk
Belastbarkeit Landschaft

- Bestandsaufnahme
Bepflanzung

- allgemein

- Industrie und Gewerbe

- Festsetzungen

Bereithaltung der Bauleitplane

nach Bekanntmachung
Beschleunigtes Verfahren
- Anwendungsbereich
- Hinweispflicht
- Erleichterungen
- Nichtanwendung der
Eingriffsregelung
Beschlussfassungen Uber
Bauleitpléane
- Gemeinderat

IV 5.2/2, IV 5.3/2
13

N 13/7 f.

I 13/4 1.

IV 4.3/23

IV 5.2/2
IV 5.3/2
V 2.12/3

V 2.1/3

V 2.5/6

V 2.9/2 ff.

V213

V 2.13/6,

Anhang Formblatter
V 2.13/7

IV 2/5
s.a. Grnordnung
13
I a/7
I 13/7, 1V 4.3/31 1.

V 2.13/4
V4

V 4/2
V4/3

V 4/4

V 4/5

V2,V5
V 5/1

- Ausschluss wegen pers. Beteiligung V 5/2

- Folgen der Mitwirkung eines

ausgeschl. Mitglieds

- Offentlichkeit der Beschlussfassung

Beschriftung der Bauleitplane
- Flachennutzungsplan

- Bebauungsplan

besonderer Nutzungszweck
besonderes Wohngebiet/WB
Bestand

- Nutzung vorhandener Bausubstanz

- AuRenbereich

Bestandsaufnahme

- allgemein

- Bebauungsplan

- Flachennutzungsplan

- Berechnungs- und
Entwurfsgrundlagen

- Untersuchungsmethoden

- in der Begriindung

- Vergabe an Externe

- Information des Gemeinderats

- Genehmigungsunterlagen

V 5/7
V 5/9

IV 5.2/6 f.
IV 5.3/7f.
IV 4.3/24
IV 4.2/12 ff.

III'5/7 £,
IV 4.2/9

IV 2
IV 2/4
IV 2/3

V3

IV 2/5
IV 2/15
V 2.2/1
V 2.3/3
V 2.12/3
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- Luftbilder

- Ortsbegehung

- Rauminformationssysteme

- statistische Datengrundlagen

- Zusammenfassung und Bewertung

IV 2/13
IV 2/12
IV 2/14
IV 2/8
IV 2/15

Beteiligung der Offentlichkeit, frithzeitige

- allgemein

- Zeitpunkt

- Durchfiihrung und Verfahren

- Beschlisse

- Ausnahmen

- Alternativen

- AuRerung und Erérterung

- Behandlung der Ergebnisse

- Elektronische
Informationstechnologien

- Vorentwurf

- Genehmigungsunterlagen

- Verletzung von Vorschriften

Beteiligung der Behorden

- allgemein

- Zusammenhang mit der
Umweltprifung

- Zeitpunkt der Durchflihrung

- Fachstellenbesprechung

- Zu beteiligende Behérden und
Trager offentlicher Belange

- AuBerungsfrist

- Einarbeitung der Stellungnahmen

- grenziiberschreitend

- Elektronische
Informationstechnologien

Bevélkerung

- Bauflachenbedarf Wohnen

- Infrastruktur

- statistische Datengrundlagen

- demograph. Entwicklung

- zentrale Einrichtungen

Bevolkerungsprognose

bildende Kunst

Billigungsbeschluss

Biomasse

Brachflachen

Brandschutz

Bodenschutz

Bundesfernstral3en

- allgemein

- Darstellung

Burgerbeteiligung allgemein

Campingplatze

Dach- und Untergeschossausbau
Dachform

- Photovoltaik, Solarthermie

- Festsetzungen im Bebauungsplan

14/1,V 2.5/1
V 2.5/2

V 25/5f

V 2.5/8

V 2.5/9
V23/1,5

V 2.5/7

V 2.5/8

IV 5.4/7
V 2.3/1
V 2.12/3
V 6/2

V 2.4/1,V 2.7

V 2.4/2
V 2.4/3,V 2.7/2
V 2.4/4

V 2.7/3
V 2.7/4
V 2.7/7H1.
V238

IV 5.4/7

IV 3/4
IV 3/6 ff.
IV 2/8
/2.
e

IV 2/8, IV 3/4
i 14/7
V 2.9/
l12/5
IV 3/3
113/32
Il 2/25

I13/13 f.

IV 4.2/22 1.
4

IV 4.2/27

IV 4.3/17

112/3, IV 4.3/34
IV 4.3/40

Darstellungen im Flachennutzungsplan

- allgemein

- Abweichungen im Bebauungsplan
- Legende

Demographische Entwicklung
Denkmalschutz

- allgemein

- Abwégung

- nachrichtliche Ubernahme

- Nutzung von Baudenkmalern
- Erhalt von Baudenkmalern
Deponien

Dichte

Digitale Fassung von Bauleitpldnen
- allgemein

- Ubertragung analoger Pline
Digitale Flurkarten
Dorferneuerung
Dorfgebiet/MD

Dorfkern

- allgemein

- Ortskerngestaltung

- Ortsdurchfahrten
Durchgangsverkehr

- allgemein

- Verkehrsberuhigung

Einfacher Bebauungsplan

Eingeschréanktes
Beteiligungsverfahren

Eingriffe in Natur und Landschaft

- AusgleichsmalBnahmen an
anderer Stelle

Eingriffsregelung, Leitfaden

Einkaufszentren

Einzelhandel

- Darstellung

- FuBgéngerzone

-EinzelhandelsgroBprojekte

Einzelhandelsentwicklungskonzept

Einzugsbereich

- zentrale Einrichtungen

- Spielplatz

Eisenbahnanlagen

- allgemein

- Immissionsschutz

- Darstellung

Elektrizitdtsversorgung

V4.2

IV 4.3/7

IV 5.2/6
/21, 101/12

I 14/9

I 14/13 ff.

IV 4.2/35, IV 4.3/41
I 6/5, Nl 14/12 ff.
I 14/10 ff.

s. Abfall

I 1/6

IV 5.4/6
IV 5.4/8
IV5.1/3
I13/12
IV 4.2/15

5
I 14/8
1972 f.

o/2f.
l9/8f.

12/7,1V 4.3/2

V 2.10/3

l2/16 f., IV 2/6,
IV 4.2/30 1.,

IV 4.3/31 f.

IV 4.3/32
I2/17, 1V 2/6
1 6/6 f.

IV 4.2/18

l9/13
lne/mft.,IV4.2/18
I e/7

IV 3/6
I1'3/5

I13/15 f.
10

IV 4.2/22 1,
11 3/24 1.

Elektronische Informationstechnologien

- Behoérdenbeteiligung

- Offentlichkeitsbeteiligung
Energie

- allgemein

- Energieversorgung

- Energieversorgungskonzepte

IV 5.4/7
IV 5.4/7

12

11 3/24 1.
13/7
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- Energieeffizienz in der
Bauleitplanung

- energiegerechte Verkehrsplanung

- Energieeffiziente Bauformen

- Einsatz von erneuerbaren Energien

- Energieatlas

Enteignung

Entschadigung

- bei Anderung der zulassigen
Nutzung

- Hinweis in der Bekanntmachung
eines Bebauungsplans

Entwicklung des Bebauungsplans
aus dem Flachennutzungsplan

- allgemein

- Beiplane

EntwicklungsmalBnahme,
stadtebauliche

Entwicklungsplanung

Entwurf des Bauleitplans

Entwurfsanderung / -ergdnzung

- Verfahren

- erneute 6ffentliche Auslegung

- eingeschranktes
Beteiligungsverfahren

Erhaltung der Landschaft

Erholungsflache

- im Wohnumfeld

- bei Nutzungen besonderer Art

- Einbeziehung in Grinflachen

- Darstellung grof3flachiger
Erholungsgebiete

Ersatzbedarf

ErschlieBung

- Industrie und Gewerbegebiete

- Wohngebiete

- ErschlieBungskosten

ErschlieBungsstralRen

- allgemein

- Bemessungsgrundlagen

- Flachennutzungsplan

- Bebauungsplan

Erweiterungsmaoglichkeit

- Industrie und Gewerbe

- Landwirtschaft

Fachliche Programme und Plane
- Abstimmung

- Angaben von Fachstellen
Fachplanungen

- Ziele der Raumordnung

- festgesetzte Fachplanungen
- in Aussicht genommene
Fachstellenbesprechung
Factory-Outlet-Center
Fahrradverkehr

- allgemein

ln12/2 1.
I 12/9
I 3/8

IV 4.3/34
IV 2/14
12/12

IV 4.1/4

V 2.13/1

IV 4.3/6 f.
IV 4.2/38

12/13
13/2
V26

V 2.10
V 2.10/2

V 2.10/3
I 2/5

I1'3/5 f.
7
113

IV 4.2/26 1.
1171

Il 4/5
I3/3 f.
I 1/8 ff., IV 3/11

I11'9/5 ff.

IV 3/8

IV 4.2/22 ff.
IV 4.3/26

I 4/2 £,
I 10/14 ff.

I3
IV 2/11,V 2.7/4

I13/2

I13/3f.
I1'3/5 ff.
V 2.4/4
116/6 f.

l19/18

- Darstellung

- Festsetzung

Farbdarstellung
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie/FFH
Ferienwohnungen, -hauser
Fernmeldewesen

Festplatze

Festsetzungen Bebauungsplan
- allgemein

- bedingte und befristete

- einzelne Festsetzungen
Feststellungsbeschluss

Fiktion der Genehmigung
Finanzierung

Flachenbedarf

- allgemein

- Wohnen

- Industrie und Gewerbe

- Berechnung
Flachenmanagement

Flachennutzungsplan

- allgemein

- als offentlicher Belang

- Ausnehmen von Flachen und
Darstellungen

- Bestandsaufnahme

- Bestand im AulRenbereich

- Bestehende Nutzungen

- Begriindung

- Darstellungen allgemein

- gemeinsamer Flachennutzungsplan

- Feststellungsbeschluss

- Mal3stab

- Teilflachennutzungsplan

- Zusammenfassende Erklédrung
Flachenpotential
Flachensparen

Flughafen

- Darstellung

- nachrichtliche Ubernahme
Fluglarm

Flurbereinigung

- Verhaltnis zur Bauleitplanung

- Flachennutzungsplan als Vorgabe

fir Flurbereinigung
Flurkarte
Flurstiicksangaben im
Bebauungsplan
Folgeeinrichtungen
Folgekosten, -lasten
Forstwirtschaft
Freihalten schiitzenswerter
Landschaftsteile
freizuhaltende Schutzflachen
Frischluftzufuhr
Fristen
- Beteiligung der Behorden

IV 4.2/24

IV 4.3/26

IV 5.4/3

Il 2/20, IV 2/7
l7/5

I13/22

IV 4.2/27

IV 4.1, 1V 4.3/1 ff.
IV 4.3/38

IV 4.3/9 ff.

V2.1

V 2.12/7

IV 3/11 1.

IvV3

I3/1,1IV 3/4

I4/2 1V 3/5

IV 3/2 ff.

/41, 1V 2/5, 16,
IV 3/2f.

12/2 1.
IV 4.2/8

IV 4.2/5

IV 2/3

IV 4.2/9

IV 4.2/3

IV 4.2/37 ff.
IV 4.2/1
114.2
V2.1

IV 5.2/3

IV 4.2/4

IV 4.2/40
l1/41,1v 2/16, IV 3
im1/1,4,5,1v3
s.a. Luftverkehr
IV 4.2/22 ff.

IV 4.2/34
I13/19

I13/12

IV 4.2/6
V5.1

IV 5.3/4

s. Infrastruktur
in1/8f., Iv 3/11 f.
I13/11

1'2/9 ff.
IV 4.3/25
Il 2/22, IV 4.2/28

V27/41
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- Auslegung

- Stellungnahme zum
geanderten Planentwurf

- Genehmigung

frihzeitige Beteiligung

FuBgéngerzonen, -bereiche

- allgemein

- Festsetzung

FuBwege

- zentrale Einrichtungen

- Gringestaltung

- Bemessung

- Festsetzung

Garagen

Gasversorgung

Gebaudehodhe/Festsetzung

Gebaudestellung

- fir Immissionsschutz

- fur Energieeinsparung

Geltungsbereich Bebauungsplan

- Genauigkeit der Eintragung

- Aufstellungsbeschluss

- Auslegung

Gemeinbedarfseinrichtungen

Gemeinderat

gemeinsamer Flachennutzungsplan

- allgemein

- Verfahren

Gender Mainstreaming

Genehmigung von Bauleitplanen

- allgemein

- Ausnehmen von Teilen beim
Flachenutzungsplan

- Flachenutzungsplan

- Bebauungsplan

- Vereinfachte Anderung

- Unterlagen Antrag

- Genehmigungsfiktion

- Genehmigungsfrist

- Gliederung Antrag

- Auflagen und MalRgaben

- Teilgenehmigung

- Vorweggenehmigung

- Wirkung und Form

- Bekanntmachung der
Genehmigung

- Rechtsmittel gegen den
Genehmigungsbescheid

- Verletzung von Vorschriften

Geobasisdaten

Geothermie

Geschoss

- MaR3 der Nutzung

- unterschiedliche Nutzungen

Geschwindigkeitsbeschrankung

- Ortsdurchfahrten

V 2.9/2 1.

V 2.10
V 2.12/6 f.
s. Beteiligung

l19/13
IV 4.3/26

11 6/2
l13/3 f.
IV 3/8
IV 4.3/26

s. Stellplatze
11 3/24 1.
IV 4.3/16, 18

111 10/10
l12/3

IV 5.3/6
V211

V 2.9/4

s. Infrastruktur
V5

I14.2
I14.2/3 ff.
n1/11

V 2.12

V 2.12/13
V 2.12/1
V 2.12/2
V 3/6

V 2.12/3
V 2.12/7
V 2.12/6
V 2.12/4
V 2.12/8 ff.
V 2.12/13
V 2.12/14
V 2.12/5

V213

V 2.12/15
V6
IV5.1/3
I 12/8

IV 4.3/16 ff.
IV 4.3/12, 23, 39

l9/3

- Verkehrsberuhigung
Gestaltung

- allgemeine Ortsgestaltung

- Ortsrand

- Industrie und Gewerbe

- StraBenraum

- Festsetzung

- Spielraum flr Festsetzungen
Gestaltungssatzung

Gewasser
Gewerbegebiet

- allgemein

- Bedarfsermittlung

- Gewerbestandorte

- ErschlielBung

- Einfligen in das Orts- und
Landschaftsbild

- Gestaltung, Grnordnung

Gliederung von Baugebieten

Gliederung, raumliche

- allgemein

- gliedernde Grinziige

grenziiberschreitende Beteiligung

GroRprojekte

grol¥flachige
Gemeinbedarfseinrichtungen

groRflachiger Einzelhandel

Grundrissanordnung

Grundsétze der Raumordnung

Grundstuck

Grundversorgung

Griinflachen

- Darstellung

- Festsetzung

- an Gewassern

Griingestaltung

- Stell- und Parkplatze

Grinordnungsplan

- allgemein

- mit Rechtswirkung eines
Bauleitplans

- Festsetzungen

- Verfahren

Hanglagen

HauptverkehrsstraBen

- allgemein

- Darstellung

- Festsetzungen

Hausformen

- allgemein

- Energieeinsparung

Heilung von Méangeln der
Bauleitpléane

l19/10, 12

14

I 2/13 ff., 1l 14/5
I 4/6 f.

o, In13/4

IV 4.3/40

IV 4.1/1 1.

s. Ortliche
Bauvorschriften
11, 0 13/6

s.a.
Immissionsschutz
I 4

IV 3/5

I 4/2 £,

Il 4/5

I 4/6
i 4/7
I 10/7, IV 4.3/10

I 14/6

I 13/3

s. Beteiligung
1l 6/6 ff.

n7/1f.
l6/6f.,IV4.2/18
1 10/10, IV 4.3/35 f.
In1/4

IV 5.3/4 ff.
I e/1 ff.

IV 4.2/26
IV 4.3/28
I 13/6
13

I 13/5

11/1, 11 2/1
1 2/5

IV 4.3/28, IV 5.3/1
V 2.5/4,V 2.7/3

112/9, 1l 2/23 1.
o

IV 4.2/22 ff.

IV 4.3/26

I 3/7

I1'3/8, 111 12/3

s. Verletzung von
Verfahrens- und
Formvorschriften
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Hinterlegung von Bauleitplanen
- allgemein

- Aufbewahrung

- Vermerke

Hinweise

- Flachennutzungsplan

- Bebauungsplan

historische Ortszentren
HOAI

Hochschulen
Hochspannungsfreileitungen
Hochwasserschutz

- allgemein

- nachrichtliche Ubernahme

Hofweiden

Hoéhenangaben

- Geb&ude/Festsetzungen

- Gelandehéhen

- Héhenlage Verkehrsflachen

V 2.13/7
IV 5.4/5
IV 5.4/1

IV 5.2/6

IV 4.3/1, 5.3/7
Il 5/4

V 2.2/5
n7/1f.

11 3/24 1.

11

IV 4.2/34 1.,
IV 4.3/41

I 2/14

IV 4.3/16 ff.
IV 5.3/5
IV5.3/1, 5

- Héhenentwicklung Gewerbebetriebe Ill 4/7

Hoéhenflurkarte, -linienkarte
Honorarberechnung, VOF

Immissionsschutz

- allgemein

- Verkehr

- durch Grinflachen

- im Flachennutzungsplan
- im Bebauungsplan

- und Landwirtschaft

- Begriindung

- Plane fur kurzfristig zu
ergreifende Mal3nahmen

Immissionswirksamer
flachenbezogener
Schallleistungspegel

Industrie- und Gewerbestandorte

- ErschlieBung

- Einfiigen in das Orts- und
Landschaftsbild

- Gestaltung, Granordnung

Informationstechnologien
-Beteiligung

- Rauminformationssysteme

informelle Planungen

Informelle Pléne

Infrastruktur

- Infrastruktur, technische

- kommunale Entwicklungsplanung

- benachbarte Gemeinden
- Auslastung
- zentrale Einrichtungen

IV5.1/2 1.
V 2.2/5

s.a. Larmschutz
10

111 9/6

1l 13/3

IV 4.2/10, 29, 34 1.
IV 4.3/10, 26, 31,
33, 35 ff.

Il 10/14 ff.

IV 4.3/42

I 10/17

111 10/8
I 4/2 f.
Il 4/5

Il 4/6
i a/7

IV 5.4/7

IV 2/14

I3

13/1

s.a. zentrale
Einrichtungen
m1/7

I 3/2

a4

I 3/2 ff.
6

- Nutzung vorhandener Bausubstanz
und Baudenkmaéler

- Mehrfachnutzung

- grof3flachige
Gemeinbedarfeinrichtungen

- Berechnungsgrundlagen

- Versorgungseinrichtungen

- Wasser-, Abwasser- und
Abfallentsorgung

Innenbereichssatzung

Innenentwicklung

Innenentwicklung; Bebauungsplane

der Innenentwicklung

- allgemein

- Begrinung

Integrierte Satzungen im
Bebauungsplan

Interkommunale Zusammenarbeit

Interkommunale Gewerbegebiete
Investitionsplanung

- kommunale Entwicklungsplanung
- Begriindung

- Kostenberechnung

Karten

- amtliche Kartengrundlagen

- digitale Flurkarten und
Geobasisdaten

- Planunterlage Flachennutzungsplan

- Planunterlage Bebauungsplan

- Stand der Planunterlage

- Genauigkeit der Eintragungen

- Aufbereitung des Kartenmaterials

Kennzeichnung, Kenntlichmachung

- im Flachennutzungsplan

- im Bebauungsplan

Kernbereichsfunktion

Kerngebiet/MK

Kinderbetreuungseinrichtung

Kleingartenanlagen

Klima im Siedlungsbereich

Klimaschutz

Kommunale Entwicklungsplanung

- allgemein

- gemeinsame Entwicklungsplanung

- Begriindung

Kommunale Zusammenarbeit/Gesetz

Kommunales Flachenmanagement

Konversionsflachen
Konzentrationszonen
Kosten
Krankenhauser

I1'5/7, 111 6/5,.
Il 14/10 ff.
Il 6/4

n7/1f.
IV 3/6 f.
IV 4.2/20

IV 4.2/25
12/10

/4 £, 10 1/9,
I1'3/2

IV 4.3/4
I1'3/2
I 13/8

IV 4.3/1

s. gemeinsamer
Flachennutzungs-
plan, Abstimmung
Il 4/4

13/2
IV 4.3/42
IV 3/11 1.

IV 5.1/2

IV5.1/3

IV 5.2

IV 5.3

IV 5.2/5, IV 5.3/8
IV 5.2/3 ff., IV 5.3/6
V 2.3/2

IV 4.2/33

IV 4.3/41, IV 5.3/7
l1I'5/3

IV 4.2/17

l'3/5

l'7/6 f.

I 2/22

12

13/2

13/2

I14.2/5

IV 4.2/37, |V 4.3/42
I14.2/6

[1/4,11 3/1,111 4/4,

IV 2/1, 5, 16, IV 3/1 ff.

IV 3/3

IV 4.2/32
Il 1/8 ff.
n7/1 ff.
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Kreisstral3en
- Uberortliche StraBenplanung
- Darstellung

Kurzone, -gebiet
- Verkehr
- Immissionsschutz

Landesentwicklungsprogramm

- Ziele der Raumordnung

- Grundsatze der Raumordnung

- Umfang und Art der
Siedlungstétigkeit

- organische Entwicklung

landliche Entwicklung

Larmschutzbereiche

Larmschutzanlagen

Landschaftspflege

- allgemein

- Flurbereinigung

- Darstellung

- Festsetzungen
Landschaftsplanung
- allgemein

- mit Rechtswirkung eines Bauleitplans
- Landschaftsplane; Beauftragung

- gemeinsamer Landschaftsplan

- Festsetzungen
Landschaftsschutzgebiet

Landschaftspflege
Landschaftsteile, schiitzenswerte
landwirtschaftliche Nutzung

- allgemein

- Immissionsschutz

- dorfliche Kernbereiche

- Nutzung aufgegebener Betriebe
- landwirtschaftlicher Verkehr

- Aussiedlung

Larmaktionsplane

Larmschutz

- Fluglarm

- Immissionschutz

- Verkehr

- im Stadtebau

- Darstellungen

- Festsetzungen

- Gebaudeform

- Begriindung
Larmschutzbereich
- allgemein

- Kleingartenanlagen
- nachr. Ubernahme

I13/14 1.
IV 4.2/22 ff.,
IV 4.2/34 1,

914
IV 4.3/33

I11/2 1.
I1/4

11

111

I13/12

11 3/20

I 10/11 ff.
s.a. Eingriffe,
Landschaftsplan
11 3/8 ff., Il 2/4
I13/12

IV 4.2/30 f.

IV 4.3/31

12/5,112,113/9 ff.,
I 2/4, 1V 1/2,
12/5

V 2.2/3

12/5, 112

IV 4.3/31

s. Schutz-
verordnungen

I 1/1, 11 3/8 ff.

I 2/9 ff.

s.a. Dorfgebiet
I13/12 f.

10

Il 5/6

I 5/7 f., 111 6/5

I 9/1

Il 5/6

I 10/17

s.a.
Immissionsschutz
s. Larmschutz-
bereich

10

o

IV 3/10

IV 4.2/29

IV 4.3/26, 35 ff.

Il 10/10, IV 4.3/35 f.
IV 4.3/42

I1'3/20 f.
nz/7
IV 4.2/22, 34 1.

Legende

- Flachennutzungsplan

- Bebauungsplan

- Verfahrensvermerke

Liegenschaftskataster

Luftbilder

- allgemein und far
Bestandsaufnahme

- als Planunterlage

Liftungsschneisen, Luftzufuhr

Luftverkehr

Luftreinhalteplane
luftverunreinigende Stoffe, Verbot

Mangel im Abwagungsvorgang

Mal3 der Nutzung

- Flachennutzungsplan

- Bebauungsplan

Malangaben im Bebauungsplan

MalBnahmen zur Verwirklichung
des Bebauungsplans

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

- Darstellungen

- Festsetzungen

MaRstab der Pléane

- Flachennutzungsplan

- Bebauungsplan

Mehrfachnutzung

- Stellplatze

- zentrale Einrichtungen

- Hochschulen/Wege und Freiflachen

Messebauten

Mietergérten

militdrische Anlagen

Mindestfestsetzungen

Mischgebiet/MI

- Darstellung/Festsetzung

- Immissionsschutz

Mischung der Wohnformen

Modernisierung

Monitoring

- Zustandigkeit / Durchfiihrung

- Beteiligung der Behdrden und
der Offentlichkeit

- Bertcksichtigung des Ergebnisses

Nachbargemeinden,

Abstimmung mit
Nachbarstaaten, Unterrichtung von
Nachhaltige Siedlungsentwicklung
nachrichtliche Ubernahme
- allgemein
- Luftverkehr
- Wasserwirtschaft

IV 5.2/6 f.
IV 5.3/7 f.
IV 5.4/1
IV 5.3/4

IV 2/13

IV 5.2/5

I 2/22

Il 3/17, s.a. Larm-
schutzbereich

I 10/17

IV 4.3/33

V 6/5

IV 4.2/19
IV 4.3/16
IV 5.3/6

IV 4.3/42

IV 4.2/30
IV 4.3/31f.

IV 5.2/3 f.
IV5.3/3

Il 6/4

I 6/4

l7/2

71

I 13/8

IV 4.2/21, 35
IV 4.3/2

IV 4.2/16

Il 10/6

l3/9

l1'5/8, 111 14/12
IvVa.4,vV7
V7/2

V7/3
V7/4

114,V 27/6
V 2.8/1
l1/4 1.

I1'3/3 1.

I13/17
I 3/26 ff.
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- Abfallbehandlung

- Natur- und Landschaftsschutz
- Uberdrtliche StralRen

- Schienenverkehr

- Anlagen der Energiewirtschaft
- Flachennutzungsplan

- Bebauungsplan

- Darstellung in der Legende
Nahversorgung

Natur- und Landschaftspflege

Naturschutz

I1'3/30 f.

Il 3/8 ff.

I13/13 f.

I 3/15 f.

I1'3/24 1.

IV 4.2/22, 34 ff.
IV 4.3/41

IV 5.3/6
I1'5/3,5

s. Landschafts-
pflege

11/1, 11 3/8 ff.

naturschutzrechtliche Eingriffsregelung IV 2/6

Natur- und Landschaftsschutz
- allgemein
- Flurbereinigung
- Begrundung
- Fauna-Flora-Habitat- und
Vogelschutzrichtlinie
Netzformen innerhalb der
Siedlungsgebiete
Nutzungsmischung
Nutzungsbeschrankung/-ausschluss
- Flachennutzungsplan
- Bebauungsplan
Nutzungsmischung
Nutzungspotentiale
Nutzungszweck;
Flachen mit besonderem

offentliche Auslegung
offentliche und private Belange
offentlicher Personennahverkehr

- allgemein

- Wohnsiedlungen

- Ortszentren

- Verkehrsberuhigung

- Darstellung

offentlicher Raum

Offentlichkeit von Beschlussfassungen

Offentlichkeitsbeteiligung

Okoflachenkataster

Okokonto

organische Entwicklung

- allgemein

- Baulandbedarf

Offenhalten der Boden

Orientierungswerte Baulandbedarf

ortliche Bauvorschriften

- Naturschutz, Landschaftspflege
und Grinplanung

- Erhaltung der Ortskerne/
Historische Ortszentren

- Ortsbild

- Festsetzung

112, 113/8ff, Il 2
113/12

IV 4.2/37, 4.3/42 ff.

IV 2/7

I9/5
11 5/2

IV 4.2/28
IV 4.3/11 ff.
1l 5/2

IV 3/3

IV 4.3/24

V29

I o/3f.

s.a. Verkehrs-
planung

ino

I 3/4

I 5/2

I 9/8

IV 4.2/24

I8

V 5/9

s. Beteiligung
I 2/19

I 2/18

/1
l1/5

I 13/9
IV 3/1 ff.

I13/8, 111 2/4, 111 13

Il 5/4

I 14/2 f.
IV 4.3/40

Orts- und Landschaftsbild
- allgemein

- Ortsansicht

- Ortsrander

- Industrie und Gewerbe
- Blickbeziehungen
Ortsabrundungssatzung/
Einbeziehungssatzung
Ortsbegehung
Ortsbildanalyse
Ortsumgehungen
Ortsdurchfahrt
- allgemein
- Beschrankungen aul3erhalb
- festgesetzte Grenzen im
Flachennutzungsplan
Ortseinfahrten
Ortsplanung
Ortsrand

Park-and-Ride-Platze, Darstellung
im Flachennutzungsplan
Parkbauten

Parkbucht

14

Il 14/5

2/13 1., 11l 4/6,
I 14/5

Il 4/6

[l 14/5, IV 4.3/25

12/10

IV 2/12

Il 14/3, IV 2/5
l9/4

o/2f.
I13/14

IV 4.2/22

I 2/15

111

s. Orts- und
Landschaftsbild

IV 4.2/24

s.a. Stellplatze,
111 9/15 f.

I 13/5

Personen mit besonderem Wohnbedarflll 3/9, IV 4.3/23

Photovoltaik

Planfeststellung

- allgemein

- Eisenbahn

- Luftverkehr

- StralBenverkehr

- Wasserwirtschaft

- Abfallbehandlung

- nachrichtliche Ubernahme

Plangutachten

Planungsalternativen

Planungsauftrag

- allgemein

- gemeinsamer Flachennutzungsplan

Planungsbiiros

Planungserfordernis

Planerhaltung bei Verletzung von
Vorschriften

Planungshoheit

Planungstrager

- Abstimmung mit

- Bindung des Flachennutzungsplans

- Bindung des Bebauungsplans

- Angaben zur Planung

- nachrichtliche Ubernahme

I 12/3, 1l 12/6 f.
IV 4.3/34

I13/3

I13/15 f.
I13/17
I13/13

I 3/26 ff.
I13/30

IV 4.2/34 ff,,
IV 4.3/41

V 2.2/4

V 2.3/5

V22

I14.2

V 2.2/1

11/4 1,1V 4.1/1

V 6/1
I1/1 ff.

I3

12/3

| 2/4

IV 2/11

IV 4.2/34 1.,
IV 4.3/41
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Planunterlagen, Plangrundlagen

- Formale Anforderungen

- Flachennutzungsplan

- Aktualisierung

- Bebauungsplan

- Genauigkeit

- Farbdarstellung

- Vervielféltigung

- Papierformat

- Ubertragung bestehender Plane in
digitale Fassungen

Planungshorizont

Planungsverbénde

Planungszeitraum

- Flachennutzungsplan

- Bebauungsplan

Planungsziele

Planungszuschisse

Planzeichen

- Planzeichenverordnung

- Legende und Beschriftung

Platzréume

Puffernutzungen

qualifizierter Bebauungsplan

Radwege
- allgemein
- Energieeinsparung Verkehr
- Fihrung in Grliinziigen
- Grlinstreifen zur Abtrennung
- Darstellung
- Festsetzung
Rahmenplanung
Rauminformationssysteme
raumliche Gliederung
Raumordnung
Raumordnungsverfahren
Rechtsgrundlagen
Rechtsverbindlichkeit

des Bebauungsplans
Regelungsdichte der Bauleitplane
Regionalplan
- Ziele der Raumordnung
- Siedlungstatigkeit
- Vorgaben fiir Bestandsaufnahme
Reihenfolge der Verwirklichung
reines Wohngebiet/WR
Richtfunkstrecken
ruhender Verkehr

Sammelgaragen
SammelstralRe

IV 5.1/1
IV 5.2/1
IV 5.2/5
IV 5.3/1
IV 5.3/6
IV 5.4/3
IV 5.4/3
IV 5.4/5

IV 5.4/8
IV 4.2/2
I14.3

IV 4.2/2
IV 4.3/5
V 2.3/4
13/9

IV 5.1/1
IV 5.2/6, 5.3/7
111 8/5, 111 14/7
Il 10/6

12/6, 1V 4.3/2,
Vin

119/18
l12/9
I 13/3
I 13/5
IV 4.2/24
IV 4.3/26
I 3/1 ff.
IV 2/14
Il 14/6
M1, 1v2/10
111/5
V11

| 2/41.
IV 4.1/1f.

I11/2

i1

IV 2/10

IV 4.3/5

IV 4.2/11

Il 3/22

s. Stellplatze,
s. Verkehr

l19/15 f.
l9/8f.

Sanierung
- Burgerbeteiligung
- Férderung
- Nutzung vorhandener Substanz
Satzungsbeschluss
Schallschutz im Stadtebau
Schienenverkehr
Schutz gegen Fluglarm
Schutzabstande
schutzbediirftige Baugebiete
Schutzflachen
Schutzverordnungen fiir Natur und
Landschaft
- allgemein
- nachrichtliche Ubernahme
Schwellenwerte fur
zentrale Einrichtungen
Scoping
Seniorenpolitische Gesamtkonzepte
Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs
Sichtdreiecke
Siedlung und freie Landschaft
Solaranlagen
Sondergebiet
- EinzelhandelsgroBprojekte
- grol3flachige Gemeinbedarfs-
einrichtungen
- Sport- und Spielanlagen
Solarthermie
Sozialer Wohnungsbau
Spielleitplanung
Spielplatze
- Ausstattung von Wohngebieten
- Einbeziehung in Griinflachen
- Darstellung
- Festsetzung
Splittersiedlung
- allgemein
- Darstellung
Sportflachen
- Einbeziehung in Grinflachen
- Darstellung
- Festsetzung
Staatsstral’en
- Gberortliche StraBenplanung
- Darstellung
Stadtbildanalyse
Stadtteilzentren
Stadtebauférderung
stadtebauliche Rahmenplanung
stadtebauliche Wettbewerbe
stadtebauliche Satzungen
stéadtebaulicher Vertrag

Stadterneuerung
Stadtteilzentren

- allgemein

- FulRgéngerzonen

V 2.5/2

I 3/10

I 6/5

V211

s. Larmschutz
I13/15 f.

I 3/19 f.

Il 10/5

Il 10/2

IV 4.3/35 ff.

Il 3/8 ff., Il 2/9 ff.
IV 4.2/34 1.

l6/3, 1V 3/6 f.
V24
/12

o/

IV 4.3/25

IV 4.2/6 1.

l12/6 f., IV 4.3/34

le/6f.,Iva4.2/18

n7/1f.
IV 4.3/29
l12/6 f.
IV 4.3/22
| 3/6

l'3/3,5f.
n13/2f.
IV 4.2/27
IV 4.3/29

I 2/8
IV 4.2/9, 15

I 13/3
IV 4.2/27
IV 4.3/29

I1'3/13 1.

IV 4.2/22 ff., 35
I 14/3

Il 5/5

1 3/10, Il 6/7

I 3/3 ff.

13/8

12

IV 2/6; IV 3/12,
V 2.2/1

s. Sanierung

Il 5/5
19/13
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Standorte fur Industrie und Gewerbe Il 4/2 f.

Statistik

Stellplatze

- allgemein

- Mehrfachnutzung

- verkehrsberuhigte Bereiche
- Garagen als Larmschutz

- Gestaltung

- Bedarfsermittlung

- Darstellung

- Festsetzung
StralBenbegleitgriin

- allgemein

- Darstellung

- Festsetzung
StraBenplanung/lberortlich
StralRenrdume

Tankstellen
technische Infrastruktur
Teilflachennutzungspléne

Teilgenehmigung von Bauleitplanen

Telekommunikation
Tempo-30-Zone

Textteil des Bebauungsplans
Tiefgaragen

Trager offentlicher Belange

Topografie

Ubereinander liegende Ebenen

Uberortliche StraBenplanung
Uberschwemmungsgebiete

Uberschwemmungsgebiete,
liberschwemmungsgefahrdete
Gebiete

Uberschwemmungsgebiete

- festgesetzt, vorlaufig gesichert

- faktisch

Ubersichtsplan

- zum Flachennutzungsplan

- zum Bebauungsplan

Umfang der Siedlungstatigkeit

Umnutzung

- Flachen

- landwirtschaftliche Wohn-
und Betriebsgebaude

- Baudenkmaler

Umweltauswirkungen

Umweltbelange

IV 2/8 ff.

I119/15 f.

Il 6/4

l19/8 f.
11'9/15, 11l 10/7
Il 14/8 ff.

IV 3/9

IV 4.2/24

IV 4.3/20

I 13/4

IV 4.2/26

IV 4.3/26

I13/13

I 13/4 ff., 111 14/7

Il 2/15

1 1/7

IV 4.2/4

V 2.12/14

Il 3/22
1119/10

IV 5.3/7

s. Stellplatze
IV 2/18, V 2.3/1 ff,,
24,27

I 2/23 f.

IV 4.3/12, IV 4.3/23,
IV 4.3/39

I13/13 1.

I13/29 ff., 11 11,

IV 4.2/35, 4.3/41

nr11/2 1.

n11/4
11/5

IV 5.2/2
IV 5.3/2
11

IV 2/16

lI'5/7 f.

11 6/5, 1l 14/10 ff.
l1'2/2, 111 10/4, IV 4.4,
V 2.4/3, 2.4/7, 2.8/2,
4/2,7/4

o/3, I 2/2,

IV 4.2/37 ff., 4.3/42 ff.,
4.4,V 2.13/2

Umweltbericht

Umweltprifung

- Abschichtung

- Konzentrationswirkung

- Zusammenhang mit friihzeitiger
Behoérdenbeteiligung

- Umfang und Detaillierungsgrad

Ver- und Entsorgung

Verbindlichkeit von Bauleitplédnen

- Flachennutzungsplan

- Bebauungsplan

Verbot luftverunreinigender Stoffe

verdichteter Einfamilienhausbau

- allgemein

- Stellplatze

- Energieeinsparung

Verdichtungsmaglichkeit

Verdingungsordnung fir
freiberufliche Leistungen/VOF

l12/2, IV 2/15,

IV 2/17 1., IV 2/20,
4.2/37, 4.3/43 ff., 4.4,
V 2.2/2, 2.3/5, 2.4/7,
2.7/7, 2.12/3

l12/2, 16, 20, 1l 10/1,
I 14/14, IV 2/17 ff,,
V4.4,V 22/2

IV 2/22

IV 2/21

V 2.4/2
V 2.4/7

I 1/7,1v 3/6, 11

12/3
| 2/4
IV 4.3/33

I 1/10, 01 3/7
l1'9/15

I 12/1 ff.
/6, Iv 3/1 ff.

V 2.2/5

Vereinbarung benachbarter Gemeinden

Uber bestimmte Darstellungen
vereinfachtes Verfahren
- Anwendungsbereich
- Erleichterungen
- Keine Umweltprifung
Verfahren-Schaubild
Verfahren gemeinsamer FNP
Verfahrensvermerke
- allgemein

- Bekanntmachungsvermerk

- Vermerk bei Anderung

Vergabe zur Ausarbeitung
von Bauleitplanen

Verkehr

- Verkehrskonzept

- Verkehrsberuhigung

I14.2/7
V3

V 3/2

V 3/3

V 3/4
V21
I1'4.2/3 ff.

IV 5.4/1,

Anhang Formblatter
V 2.13/1 ff,,

Anhang Formblatter
IV 5.4/2

V22

l19/6
l9/8f.

- verkehrsberuhigter Geschaftsbereich 1l 9/11

- verkehrsberuhigter Bereich

- ruhender Verkehr

Verkehrsflachen

- Darstellung

- Festsetzung

- Festsetzung von Hoéhenlagen

- Angaben auf besonderen
Planzeichnungen

verkehrslenkende MaBnahmen

Verkehrsplanung

lo/12
l1'9/15 f.

IV 4.2/22 ff.
IV 4.3/26
IV 5.3/5

IV 5.3/1

I9/3, 1l 9/14

s.a. offentlicher
Personennahverkehr



Stichwortregister

- allgemein
- StralBenplanung

- Immissionsschutz
- Energieeinsparung
- Berechnungsgrundlagen

- Verkehrsplane als fachliche Gutachten

Verletzung von Vorschriften

- Verfahrensfehler

- Formfehler

- Behebung von Fehlern;
Erganzendes Verfahren

Vermessungsamt

- allgemein

- Uberprifung von Angaben

Vermerke

- Flachennutzungsplan

Versickerung von Regenwasser

Versorgung, 6ffentliche und private

Verteidigungsanlagen

Vervielfaltigung von Bauleitplénen
- allgemein

- Anderung von Planentwiirfen

- fr die Genehmigungsbehorde

- Hinterlegung von Bauleitplanen
Vogelschutzgebiete

Vogelschutzrichtlinie
Vorentwurf des Bauleitplans
- Ausarbeitung

- Ermittlung der Planungsgrundlagen

Vorgarten

vorhabenbezogener Bebauungsplan
Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Vorkaufsrecht, gemeindliches
Vorweg-Genehmigung

W Wald

Wassergewinnungsanlagen
Wasserschutzgebiete
Wasserwirtschaft
wasserwirtschaftliche Fachpléne
Weiler

Wettbewerbe

Windkraftanlagen

Windenergie

I1'3/13 ff., 19 Wohnformen, Hausformen
I13/13f., 119, Wohnraumversorgung
s.a. Strallenrdume Wohnumfeld
Il 10/5, 111 10/9 ff. - allgemein
I 12/9 - Dorf
IV 3/8
IV 2/5,V 2.2/2
V 6/1 Z Zahl der Wohnungen
V 6/2 Zeitpunkt der Aufstellung oder
V 6/2 Anderung von Bauleitplanen
- allgemein
V 6/7 - Flachennutzungsplan
- Bebauungsplan
IV 5.1/3 Zeltplatze
IV 5.3/4 - Darstellungen
zentrale Einrichtungen
IV 4.2/36 - allgemein
111 13/9

zentrale Ortsbereiche
Zersiedelung

s. Infrastruktur
s. militarische

I 3/7
1'3/1

Il 3/5
Il 5/8

IV 4.3/21

1 1/4 1., IV 4.1/1
IV 4.2/2
IV 4.3/5

IV 4.2/27
s.a. Infrastruktur
6

- Darstellung VersorgungseinrichtungenlV 4.2/20

s
I 2/6

Anlagen Ziel und Zweck der Planung V 2.3/4,V 2.4/3,
V 2.5/2

IV 5.4/3 f. Ziele der Raumordnung

IV 5.4/2 - allgemein I1/2f.

V 2.12/3 - Verhaltnis zu Raumordnungsverfahrenll 1/5

V 2.13/7 - Umfang der Siedlungsentwicklung 11l 1/1

I11'2/20, IV 2/7, - Fachplanungen als Ziele I13/2

IV 4.2/35 Zuordnung der Nutzungen

I 2/20 (Immissionsschutz)

- allgemein [ 10/1 ff.

V 2.3/ - Landwirtschaft Il 10/14 ff.

V 2.3/2 - Gliederung der Baugebiete I 10/7, IV 4.3/37 f.

I 8/5 Zusammenfassende Erklarung IV 4.2/40, 4.3/45,

12/9,1V 4.3/3 V 2.13/2, 4

12/9, 1V 4.3/3 Zustandigkeit des Gemeinderats V 5/1

12/12 s.a. Beschlussfas-

V 2.12/14 sungen Uber

I13/11, 111 2/5, 22,
I 13/3

IV 4.2/25

I13/28, IV 4.2/35
I13/26 ff., IV 4.2/33
I13/26

l12/8, IV 4.2/15
13/8,V2.2/4

1 12/4, IV 4.2/4, 32
l12/4

Wirksamkeit des Flachennutzungsplans| 2/3, V 2.12/5 ff.,

wirtschaftliche Untersuchungen
Wochenendhausgebiete
Wohnbedarf, besonderer
Wohnbedarfsanalyse

Wohnen

Wohngebiete
Wohnflachenbedarf

V 2.13/1, V 6/1 ff.
IV 2/5

n7/31.

IV 4.3/23

IV 2/5, IV 3/1 ff.
I3

l'3/6

l3/1,IvV 3/4

Bauleitplane
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