Stadt Pfungstadt
Bauamt

Der Bebauungsplan
Hinweise zum Verstandnis und zur Mitwirkung
Welche Aufgabe hat ein Bebauungsplan?

Die Bauleitplanung besteht aus dem Flachennutzungsplan (FNP) und dem Bebauungsplan.
Sie erflllt die Aufgabe, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung — in sozialem,
wirtschaftlichem und umweltschiitzendem Sinne — zu gewéhrleisten. Sie soll u. a. dazu
beitragen, ,eine menschenwiirdige Umwelt* zu sichern, die ,natirlichen Lebensgrundlagen®
zu schitzen und zu entwickeln sowie das ,Orts- und Landschaftsbild“ zu erhalten und zu
entwickeln.

Der Bebauungsplan ist ein verbindlicher Bauleitplan und wird aus dem FNP (vorbereitender
Bauleitplan) entwickelt. Er legt fest, wie der den Plan betreffende Teil des Stadtgebiets zu
nutzen und zu bebauen ist. Im Allgemeinen ist er auch Voraussetzung fur die Bebauung der
Grundstucke. Verantwortlich fiir die Aufstellung von Bebauungsplanen sind die Gemeinden —
sie besitzen die Planungshoheit. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan stellt Ortsrecht dar,
er wird vom Gemeinderat als Satzung beschlossen. Der Bebauungsplan wirkt sich daher fur
die Birger und fiir die Gemeinde wie ein Gesetz aus.

Das Baugesetzbuch (BauGB) schreibt das Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplénen
vor. Bei dem Verfahren sind der Magistrat, der Ausschuss fur Bauen, Umwelt und
Stadtplanung, die Stadtverordnetenversammiung, die Amter und Fachbehorden ebenso wie
die Birger einzuschalten. Jeder kann sich daran beteiligen.

Wie das Aufstellungsverfahren ablaufen muss und wo der Birger Einfluss nehmen kann, ist
im PDF-Dokument ,,Ablauf des Bebauungsplanverfahrens® naher erlautert.

Was legt der Bebauungsplan fest?
Ein ,qualifizierter Bebauungsplan® legt mindestens vier Bestimmungen fest:
e die Art der baulichen Nutzung,
e das Mal der baulichen Nutzung,
e die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
e und die Verkehrsflachen.

Die Form der Darstellungen ist in der Planzeichenverordnung (PlanzV) des Bebauungsplans
geregelt.

Fehlt einer der genannten Punkte, so handelt es sich um einen ,einfachen Bebauungsplan®.
Zur Bewertung eines Bauvorhabens wird in diesem Fall die néhere Umgebung
herangezogen.

* Die Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung sagt aus, welcher Gebietscharakter im Geltungsbereich des
Bebauungsplans vorgesehen ist. Je nachdem, ob es sich z. B. um ein Wohn-, Misch- oder
Gewerbegebiet handelt, sind nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) nur bestimmte
Nutzungen zul&ssig.

» Das Mal3 der baulichen Nutzung
Das MalR der baulichen Nutzung ist in der Regel durch die Zahl der zulassigen
Vollgeschosse oder die max. Gebaudehthe sowie zwei Verhéltniszahlen festgelegt:



o Die Grundflachenzahl (GRZzZ) gibt an, wie gro3 die Gebaudegrundflaiche im
Verhaltnis zum Baugrundstiick sein darf.
Ist ein Grundstiick bspw. 1.000 m2 grof3 und die GRZ betragt 0,4 so kdnnten auf
diesem Grundstiick 400 m2 (40%) bebaut werden.
Betrdge die GRZ hingegen 1,0 (= die maximale Zahl) bei ebenfalls 1.000m?
Grundstucksgrofie konnte das Grundstuck vollstandig bebaut werden.

o Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt die zulassige Gesamtflache aller Geschosse
im Verhaltnis zum Baugrundstiick an.
Ist ein Grundstiick bspw. 1.000 m? grofld und die GFZ betragt 0,8 konnten 800 m?
Geschossflache auf diesem Grundstuick errichtet werden.

Aus der Verbindung der Zahlen von GFZ und GRZ kann die Zahl der mdglichen Geschosse
(annéahernd) abgeleitet werden. Dazu ein zwei Rechenbeispiele:

GRZ =0,4 und GFZ = 1,2 lasst auf eine 3-geschossige Bauweise schlie3en

GRZ =0,6 und GFZ = 3,0 lasst auf eine 5-geschossige Bauweise schlie3en

In § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind fir die einzelnen Gebietstypen (s. a. Art
der baulichen Nutzung) die Obergrenzen der GRZ- und GFZ- Zahlen festgelegt; diese dirfen
nur aus besonderen Griinden Uberschritten werden.

In Baugebieten, bei denen eine Einteilung nach der Zahl der Geschosse nicht sinnvoll ist',
kann durch die Baumassenzahl (BMZ) festgesetzt werden, wie viel Kubikmeter (ms3)
umbauter Raum pro Quadratmeter (m2) Grundstiick gebaut werden dirfen.

* Die Uberbaubaren Grundstucksflachen
In welchem Grundstiicksbereich gebaut werden kann, d. h. welche Flachen Uberbaubar sind,
wird im Bebauungsplan durch Baugrenzen und/oder Baulinien festgesetzt.

Die Baugrenze umfasst die gesamte Uberbaubare Flache. Man kann an beliebiger Stelle
innerhalb dieser Baugrenzen bauen, darf sie aber nicht Gberschreiten.

Die Baulinie besagt, dass auf dieser Linie gebaut werden muss. Baulinien werden nur aus
zwingenden, meist gestalterischen, Griinden festgesetzt.

Baulinien treten fast ausschlief3lich in Zusammenhang mit Baugrenzen auf. So kann es
vorkommen, dass man zwar die Bebauung entlang eines Stral3enzuges in besonderer Weise
ausrichten mdchte aber fur die Gestaltung der zurlickliegenden Bereiche keine so strengen
gestalterischen Vorschriften anordnen will.
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e Verkehrsflachen
Zu den Verkehrsflachen gehoren 6ffentliche Stral3en, Gehwege, verkehrsberuhigte Bereiche,
FuRRgangerbereiche und Platze.

z. B. kdnnte in einem Industriegebiet die Errichtung einer Kranhalle mit nur einem einzigen Geschoss
mehr als 15 m hoch sein - diese Hohe wiirde dann einer 5 bis 6-geschossigen Wohnhausbebauung
entsprechen.



PLANZEICHNUNG

1983

PLANZEICHENERKLARUNG

. Planungsrechtliche Festsetzungen

(§ 9 Abs. 1 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs_ 1 Nr_ 1 BauGB i V. m. c. BauNVO)

Allgemeines Wohngebiat (VWA),
milt Kennzelchnung Baugeblat (§ 4 BauNVO)

2_Mak der baullchen Nutzung (vgl. Nulzungsschablane)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 BauNvO)

GRZ Grundflachenzahl

] Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalh
TWH TraufwandhThe

FH FlrsthShe

3. Bauweise, Baugranzen
(§9 Abs_1 Nr. 2 BauGB . V. m. ¢. BauNV(O)

Bauweise: nur Einzel und Doppelhauser zuldssig
{§ 22 Abs_ 2 BauNVO)

abweichende Bauweise
a {§ 22 Ans. 4 BauNvO)

Baugranze
(§ 23 BauNVO)
4. Verkehrsilachen
(§ 9 Abs_* Nr. 11 BauGB)

I:l Offentliche Stralenverkehrsfldchen

Verkehrsilachen besonderer Zweckbestimmung

hier: ffentliche Verkehreflache - verkehrsberuhigler Berelch

WBnd Verketrsflachen besonderer Zweckbestimmung
‘ P| nier Gffentlicher Fullwag ader Geh-/ Radweg
5 Hauptversorgungs- und Haupiabwasserleitungen

(59 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Hauptversorgungsleitung unterirdisch,
nier: Trinkwassereiung

6. Grinflachen
(69 Abs. 1 NI 15 BauGB}

I:I Offentiche Grinflachen (Stralenbeglellgring

Offentliche Grinfléchen (Verkehrsgrin)

- Private Grinflachen

7. Planungan, Nulzungsregalungen, Malnahmen und Flachen fdr Maf-
nahmen zum Schutz, zur Pllege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Anpflanzen Baume
. (59 Abs. 1 Nr_ 25 BauGB)

- % Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strduchern; hier: Anpflanzen Strauchhecke
(5§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

booog

8. Sonsiige Planzeichen

rltF Granze des raumlichen Gellungsberafcns des Bebauungs-
Ess olans hier Teil A (§9 Abs. 7 BauGB)

! Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze (5t) und Garagen
i (Ga), (§9 Abs. 1 Nr. 4, 22 BauB)




* Festsetzung der Bauweise (§ 22 BauNVO)

o 0 = offene Bauweise, d. h. die Gebaude werden mit einem seitlichen Grenzabstand
(z. B. als Einzelhduser, Doppelhauser oder Hausgruppen) errichtet. Die Lange dieser
Hausformen darf hochstens 50 m betragen.

e g = geschlossene Bauweise, d. h. die Gebaude werden ohne einen seitlichen
Grenzabstand errichtet.

e a = abweichende Bauweise, d. h. die Gebdude werden nach einer speziell im
Bebauungsplan definierten Bauweise errichtet.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Umsetzung gestalterischer Ziele wird Ublicherweise zusammen mit dem Bebauungsplan
eine Satzung uber ortliche Bauvorschriften gemaf3 § 81 Hessischer Bauordnung (HBO)
erlassen. Diese beinhaltet insbesondere Anforderungen an die aul3ere Gestaltung baulicher
Anlagen z. B. Dachform), an Werbeanlagen und an Einfriedigungen sowie an die

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke.

Wie liest man einen Bebauungsplan?

Neben den Farben, Schraffuren und Symbolen, die in der Zeichenerklarung des
Bebauungsplans erlautert sind, ist der Inhalt der Nutzungsschablone sehr wichtig.

AulBer dem Lageplan mit Zeichenerklarung umfasst der Bebauungsplan einen Textteil, der
weitere Festsetzungen und Hinweise enthalt. Zum Bebauungsplan gehort weiterhin die
Begrindung, in der beschrieben werden muss, welche Ziele und Zwecke mit dem
Bebauungsplan verfolgt werden und mit welchen Auswirkungen bei der Realisierung des
Planes zu rechnen sind. In der Begriindung ist darzustellen, welche Kosten aus der
Planverwirklichung auf die Gemeinde zukommen. Auf beabsichtigte bodenordnerischen
MalRRnahmen (Baulandumlegungen) ist hinzuweisen. Die Begriindung beinhaltet zudem einen
Umweltbericht (mit Ausnahme von Verfahren nach 88 13 und 13a BauGB), in welchem die
umweltbezogenen Auswirkungen einschlieRlich der zu treffenden AusgleichsmalRhahmen
(innerhalb und gegebenenfalls aul3erhalb des Bebauungsplans) detailliert dargestellt sind.

Art der baulichen Nutzung Mal der baulichen Nutzung Bauweise
Zahl der 1)
Vollgeschosse GRZ | TWH | FH
159 Abs. 1 Hr. 1 BauGE) (&5 Abs. 1 Mr. 1 BauGs) (§ 9 Abs_ 1 M. 1 BauGB)
WA 1 A”“Tﬂ“?ﬂﬂ:‘fggﬁ““‘ I 04 | 750 | 10,00 ‘é
WA 2 A”ge’?gﬁ‘g’aﬂ?{}gﬁeme‘ 0 04 | 7550 | 11,00 A
Allgemeines Wohngehbi
WA 3 M t;lﬂ-?auh‘]}v&?e tet M 04 | 7.50 | 11,00 a
1) Wird als Dachiorm Pulldech gewdnlL ollt rur die max Flrathbhe




Welche rechtlichen Wirkungen hat der Bebauungsplan?

Mit in Kraft treten des Bebauungsplans besteht fir den Bauherrn Rechtssicherheit Uber die
Nutzungsmadglichkeiten des Baugrundstiicks. Auf der Grundlage des Bebauungsplans kann
die Stadt die Erschlieung des Plangebietes vornehmen (StraRen bauen, Kanale verlegen
etc.). Auf seiner Basis erfolgt auch die Abrechnung der ErschlieBungsbeitrage. Der
Bebauungsplan ist Voraussetzung fur die Durchfihrung von Baulandumlegungen.

Die wichtigsten Rechtsgrundlagen fur die Bebauungsplanung sind:
e das Baugesetzbuch (BauGB)
e die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
e die Hessische Bauordnung (HBO) sowie
¢ die Planzeichenverordnung (PlanzV).

Noch Fragen?

Dieses Infoblatt soll (ber Bedeutung, Inhalt und Verfahren eines Bebauungsplans
informieren. Selbstverstandlich kann in dieser kurzen Form nicht auf alles erschépfend
eingegangen werden. Die Probleme und Herausforderungen variieren zudem bei jedem
Bebauungsplanverfahren je nach Plangebiet. Fir weitergehende Fragen stehen Ihnen
jedoch die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des Bauamtes gerne zur Verfligung.

Sie kénnen das Bauamt wie folgt erreichen:

Anschrift:

Magistrat der Stadt Pfungstadt
Bauamt

KirchstraRe 12 -14

64319 Pfungstadt

Telefon: 06157 / 988 11 86
Telefax: 06157 /988 11
Email: bauamt@pfungstadt.de



