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Bebauungsplan
Verbindliche Bauleitplanung

Was, wie grofl und wie darf ich bauen?
Wie lese ich einen Bebauungsplan?
Wie kann ich mitwirken?

Fachbereich Stadtplanung und Bauordnung

Elemente des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan besteht in der Regel aus einer Planzeichnung und den textlichen
Festsetzungen. Dem Bebauungsplan ist immer eine Begriindung beigefiigt, in der Ziele, Zwecke
und wesentliche Auswirkungen der Planung dargelegt sind und das dem Bebauungsplan zugrunde
liegende Planungskonzept erldautert wird. Ein gesonderter Teil der Begriindung ist der
Umweltbericht, in dem die Belange des Umweltschutzes dargelegt sind. Als Beiplan zum
Bebauungsplan kann auflerdem ein Stidtebauliches Konzept hinzugefiigt werden.

Planunterlage
Bebauungspldne werden auf Katastergrundlagen gezeichnet, aus denen die Ortlichen
Gegebenheiten des Plangebietes abzulesen sind. Die Katastergrundlage enthilt die Flurstiicke mit
ihren Grenzen und Bezeichnungen, vorhandene bauliche Anlagen, Straen, Wege und Plitze,
Biume, Boschungen, Hohenlinien usw.

Réaumlicher Geltungsbereich
Der Bebauungsplan muss seinen Geltungsbereich definieren. Die Grenze bestimmit, fiir welchen
Bereich seine Festsetzungen gelten. Ein Bebauungsplan soll jeweils eine sinnvoll zu beplanende
stadtebauliche Einheit bilden, die Abgrenzung orientiert sich aus Griinden der Praktikabilitét
hiufig an Grundstiicksgrenzen oder 6ffentlichen Verkehrsflichen.

Art der baulichen und sonstigen Nutzungen

Was darf ich bauen?

Mit der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung (Wohnen, Gewerbe) werden die Nutzungen
fir die Gesamtfliche oder fiir die einzelnen Teilflichen festgesetzt. In der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist geregelt, welche Arten der baulichen Nutzung es gibt,
und welche Nutzungen in den einzelnen Baugebieten zulissig sind.

Neben den baulichen Nutzungen sind Flichen fiir Gemeinbedarf (Kindertagesstitte, Schule,
Seniorenheim) Griinflichen (6ffentliche / private Griinflichen, offentliche Spielplitze,
Dauerkleingérten), Waldfldchen und Verkehrsflichen (6ffentliche / private Verkehrsflachen, mit

Alle MalBle sind als AuBlenmalle zu messen, bei der Ermittlung der GrundstiicksgroBe zédhlen
Anteile nicht mit, die als private Griinfldchen festgesetzt sind!

Beispiel — Berechnung der Grundfliche (GR), Grundflichenzahl (GRZ)

GR =80 m? GRZ = 80/400 m? = 0,2
Die GRZ hat eine regulative Bedeutung, indem sie die Einhaltung von Mindestfreifldchen in den
Baugebieten d.h. auch einen Bezug der ausgeiibten Nutzung zur Freifliche auf dem
Grundstiick sicherstellt.

Beispiel — Berechnung der Geschossfliche (GF), Geschossflichenzahl (GFZ)

GF = 80+80+80 m? = 240 m? GFZ = 240/400 m2 = 0,6
Dach als Vollgeschoss.
GF = 80+80 m2 = 160 m? GFZ =160/400 m2 = 0,4
Dach nicht als Vollgeschoss (ohne Aufenthaltsraum)

Die GFZ ist ein entscheidendes Kriterium fiir die stiddtebauliche Dichte.
Uberbaubare Grundstiicksfléiche

Diese Festsetzungen regeln, welche Teile der Grundstiicke tiberbaut werden diirfen.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen konnen durch die Festsetzung von Baulinien, Baugrenzen
oder Bebauungstiefen bestimmt werden. Normalerweise wird die Baugrenze benutzt, um die
tiberbaubare Grundstiicksflache und damit die maximale Ausdehnung der Gebéude zu definieren.
Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie zwingend gebaut werden.

Planzeichenerkliarung
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Das Bauleitplanverfahren

Aufstellungsbeschluss
Die Stadtverordnetenversammlung fasst in einer 6ffentliche Sitzung den Beschluss zur
Aufstellung eines Bebauungsplans. Hier werden die Ziele und Zweck der Planung
festgelegt.

Erarbeitung des Vorentwurfs des Bebauungsplans
Die Verwaltung erarbeitet einen Bebauungsplan-Vorentwurf.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Vorentwurf
Das Amtsblatt gibt Auskunft, wann und wo der Bebauungsplan-Vorentwurf eingesehen und
diskutiert werden kann. Die Biirger konnen ihre Vorschliage vorbringen.

Friihzeitige Beteiligung der Behorden zum Vorentwurf
Die Behorden und sonstigen Triger offentlicher Belange haben die Moglichkeit, die 6ffentlichen
Interessen ihres Aufgabenbereichs in die Planung einzubringen.

Erarbeitung des formlichen Bebauungsplanentwurfs
Die Verwaltung erarbeitet auf der Grundlage der ausgewerteten Stellungnahmen der
Offentlichkeit und der Behorden einen Planentwurf.

Auslegungsbeschluss
Die Stadtverordnetenversammlung billigt den Entwurf und fasst den Beschluss, den
Planentwurf 6ffentlich auszulegen.

Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf
Das Amtsblatt gibt Auskunft iiber Ort und Dauer der Auslegung. Wihrend der
Auslegungszeit (1 Monat) kann sich jeder schriftlich zu
dem Bebauungsplan-Entwurf duflern.

Beteiligung der Behorden
Die betroffenen Behdrden werden iiber die 6ffentliche Auslegung und Planung informiert und
erneut (bei Plandnderung) um Stellungnahme gebeten.

Abwigung der Stellungnahmen
Die Verwaltung wertet alle vorgebrachten AuBerungen aus und legt den Abwiigungsvorschlag der
Stadtverordnetenversammlung zur Entscheidung vor.

Satzungsbeschluss
Die Stadtverordnetenversammlung entscheidet iiber die Beriicksichtigung oder Zuriickweisung der
vorgebrachten AuBerungen und beschlieBt den Bebauungsplan als Satzung. Die Biirger und
Behorden, die sich wihrend der Aufstellung des Bebauungsplans geduf3ert haben, werden
iber die Ergebnisse der Abwigung benachrichtigt.

Rechtsverbindlichkeit durch die ortsiibliche Bekanntmachung
Im Amtsblatt wird die Satzung iiber den Bebauungsplan 6ffentlich bekannt gemacht.

MaB der baulichen Nutzung
Wie grof} darf ich bauen?

Diese Festsetzungen regeln, wie hoch die bauliche Ausnutzung von Grundstiicken sein darf. Die
Angaben zum Mal} der baulichen Nutzung sind in der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
jeweils als Obergrenzen definiert. Das Mal} der baulichen Nutzung kann im Bebauungsplan
bestimmt werden durch folgende Festsetzungen:

* Grundfléiichenzahl (GRZ) — Gro8e der baulichen Anlagen in Bezug zur Grundstiicksgrofe;
Verhiltniszahl (Anteil der Grundstiicksfldche, die hochstens bebaut werden darf). Hierbei werden
alle Teile der Hauptanlage, wie Erker und @hnliche Vorbauten, Loggien, Balkone, Treppenhéuser,
Terrassen am Haus, Eingangstreppen (4 und mehr Stufen) bzw. -rampen mitgerechnet.
Nebenanlagen (Schuppen, Gewichshiuser, Schwimmbecken u.d.), Garagen und Stellplitze mit
ihren Zufahrten und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflidche (z.B. Tiefgaragen) werden
bei der Bestimmung der GRZ mitgerechnet. Die sich durch letztgenannte bauliche Anlagen
ergebende GRZ darf die festgesetzte GRZ in der Regel um 50% iiberschreiten.

* Geschossflachenzahl (GFZ) — Grofle der Geschossflichen; Verhéltniszahl (hochstens
zuldssiges Verhiltnis der Geschossflichen als Summe in allen Vollgeschossen zur gesamten
Grundstiicksfldche). Nebenanlagen, Balkone, Loggien, Terrassen u.d. sowie Nebenanlagen bleiben
dabei unberiicksichtigt.

* Baumassenzahl (BMZ) — Baumasse (hochstens zuldssiges Verhiltnis der Baumasse zur
gesamten Grundstiicksfldche).

* Grundfléiche (GR) — absolute Flichenangabe (m?), ohne Bezug zur Grundstiicksgrofle. Die
zuldssige Grundfldche ist die Fliche des Baugrundstiicks, die von baulichen Anlagen maximal
iberdeckt werden darf. Bei der Ermittlung der Grundfldche werden die gleiche Grundfldchen wie
bei der GRZ — Berechnung (s.0.) mitberechnet

* Geschossfliche (GF) — absolute Flachenangabe (m?), ohne Bezug zur Grundstiicksgrofle. Die
zuldssige Geschossfliache ist die FlachengroBe, die durch die Summe der Geschossflidchen in allen
Vollgeschossen maximal erreicht werden darf. Bei der Ermittlung der Geschossfliache bleiben
Balkone, Loggien, Terrassen u.4d. sowie Nebenanlagen unberiicksichtigt.

* Baumasse (BM) — absolute hochstens zuldssige Baumassenangaben (m3), ohne Bezug zur
GrundstiicksgroBe.

* Beschrinkung der Zahl der Wohnungen (2 Wo) (z.B. auf max. 2 Wohnungen) pro Gebdude
* GroBe der Baugrundstiicke — meistens als Mindestgrée in m2.

 Zahl der Vollgeschosse (Z) — Anzahl der maximal zulédssigen Vollgeschosse (romische Ziffern).
Vollgeschosse sind alle oberirdischen Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als
1,40m iiber die Geldndeoberfliche herausragt. Dachgeschosse gelten als Vollgeschosse, wenn
darin Aufenthaltsraume moglich sind. Aufenthaltsrdume in Dachraumen sind solche Riume, die
eine lichte Hohe von 2,40m iiber mindestens die Hilfte ihrer Grundfliche aufweisen, wobei
Raumteile mit einer lichten Hohe unter 1,50m bei der Berechnung auBler Betracht bleiben. Bei
nachtriglichem Ausbau von Dachrdumen geniigt eine lichte Hohe von 2,30m. Keine
Vollgeschosse sind: Geschosse, die ausschlieBlich der Unterbringung von haustechnischen
Anlagen und Feuerungsanlagen dienen oder keinen Aufenthaltsraum ermdéglichen.

* Hohe baulicher Anlagen iiber einem Bezugspunkt als HochstmaB (H) z.B.: Traufhohe (TH),
Wandhohe (WH), Firsthohe (FH), Oberkante (OK).

Die GFZ, GF, Z und H (TH/FH) konnen ebenfalls als MindestmaB festgesetzt werden, oder als
Mindest- und HochstmaB z.B.: GFZ (0,5 bis 0,7).

Einzelhiuser Doppelhduser/Reihenhauser geschlossene Bauweise

ADAE
| |pd| &
| B3| &
AU

Fir die ndhere Bestimmung der Form baulicher Anlagen konnen z.B. folgende
Gestaltungsvorschriften festgelegt werden: Festsetzungen zu Dichern (Dachform, Dachneigung,
Dacheindeckung, Dachfarbe und Dachaufbauten), zur Firstausrichtung, zu Fassaden (Farben der
AuBenwandflichen, Grée und Form der Fassadenoffnungen) und Einfriedungen (Hohe und
Farbe).

Hohenfestsetzungen

Die Regelung der maximalen Hohe der Gebdude (Oberkante) kann auch mit der textlichen
Festsetzung jeweils bezogen auf die einzelnen Baugebiete erfolgen. Z.B.: Im Allgemeinen
Wohngebiet WA 2 darf das zweite Vollgeschoss eine Oberkante von 41,70 m (8 m) iiber DHHN
nicht iiberschreiten. Als Bezugshohe sind in den einzelnen Baugebieten Bezugspunkte in Meter
tiber NHN festgesetzt, z.B.: 33,70 m iiber NHN.

Beriicksichtigung klimatischer Anforderungen
Im Bebauungsplan kénnen z.B. Festsetzungen zum Gebaudeabstand, zur Hohe, zur Ausrichtung
oder zur Dachneigung getroffen werden, die auch einen Einfluss auf den Energieverbrauch oder
die aktive Nutzung von Solarenergie zur Warmwasserbereitung und/oder Stromerzeugung haben.
Dariiber hinaus konnen im Bebauungsplan Vorgaben fiir den Einsatz erneuerbarer Energien und
energieeffizienter Heizungssysteme oder Bauweise (z.B. Wirmeschutzstandards) getroffen
werden. Diese Regelungen miissen stddtebaulich begriindet werden.

Umweltbericht

Jedem Bebauungsplan, der nach BauGB (seit 2004) aufgestellt wird, ist zwingend ein
Umweltbericht beizufiigen. Er ist ein gesonderter Teil der Begriindung. Der Umweltbericht hilt
bestimmte Umweltauswirkungen der geplanten Vorhaben fest. Die Umweltpriifung bezieht sich
auf erhebliche Umweltauswirkungen, d.h. es miissen die Umweltauswirkungen gepriift werden, die
die Umweltgiiter (Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Kultur und sonstige
Sachgiiter) voraussichtlich erheblich beeintrichtigen. Die Ermittlungen beziehen sich auf die
voraussichtlichen Umweltauswirkungen.

Bebauungsplan




