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1.1

1.2

1.3

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
Rechtliches und Ziel der Aufstellung

Rechtskraft

Der Bebauungsplan Nr. 2 ,Wohnanlage Schlossacker” erlangte am 16.04.1974 Rechtskraft
durch ortsuibliche Bekanntmachung der Genehmigung.

Aligemeine rechtliche Anforderungen an ein Bauleitplanverfahren

Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist; die Aufstellung kann insbesondere bei
der Ausweisung von Flachen fiir den Wohnungsbau in Betracht kommen. - § 1 Abs. 3 BauGB

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung gewabhrleisten. - § 1 Abs. 5 BauGB

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Genderkingen mdchte mit diesem Bebauungsplan den bestehenden
Bebauungsplan Nr. 2 ,Wohnanlage Schlossacker* Giberplanen, da dieser aufgrund seines Alters
(53 Jahre) nicht mehr zeitgemale Festsetzungen aufweist. Es besteht vermehrt Bedarf an
zusatzlichen Gestaltungsformen fir Gebaude sowie Méglichkeiten der Nachverdichtung, die mit
den derzeitigen Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht vereinbar sind. Zudem wurden im
Laufe des Bestehens dieses Bebauungsplanes bereits vermehrt Festsetzungen bei der
Umsetzung von Bauvorhaben nicht eingehalten, was zu einer schleichenden Unwirksamkeit
des Bebauungsplanes fihrt.

Um somit fir den Bebauungsplan einheitliche und zeitgemalie Festsetzungen zu treffen sowie
Nachverdichtungsmdglichkeiten und flexiblere Gebaudegestaltungen zuzulassen, sieht es der
Gemeinderat als erforderlich an, die stadtebauliche Ordnung durch die Aufstellung eines
Bebauungsplanes zu wahren, der das Baugebiet insgesamt Gberplant und einheitliche
Festsetzungen trifft.

Die Uberplanung wird in einem Bereich zugelassen, welcher sich vom Ortsbild her anbietet. Der
Gemeinderat halt die Festsetzungen gegeniber der tibrigen Bebauung des Ortes flr vereinbar
und stadtebaulich vertraglich.

Da diese Mallnahme der Nachverdichtung und Innentwicklung dient, wird ein Verfahren nach
§13a BauGB angestrebt. Aufgrund der Uberschreitung der zuléssigen Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 der BauNVO von 20.000 gm wird hierzu eine Vorprifung des Einzelfalls
erforderlich, die anhand einer tUberschlagigen Prifung unter Berticksichtigung der in Anlage 2
des BauGB genannten Kriterien ermitteln soll, ob der Bebauungsplan Umweltauswirkungen
hervorruft, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 in der Abwagung zu bericksichtigen wéaren. Diese
Vorpriifung ist Bestandteil der Bebauungsplanunterlagen und soll die ordnungsgemaRe
Abhandlung der baurechtlich erforderlichen Untersuchungen dokumentieren.

Damit die Uberplanung der bisher bestehenden Bebauungsplane lesbar/nachvollziehbar bleibt,
wurden die Planzeichnung sowie die textlichen Festsetzungen insgesamt Uberarbeitet.
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Vorpriifung entsprechend § 13a Abs. 1 BauGB

Die Wohngebietsflache im WA 1 hat eine GroRe von 52.544 m?. Bei einer Festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,4 betragt die zulassige Grundflache 21.018 m?.

Die Wohngebietsflache im WA 2 hat eine GréRe von 1.437 m?. Bei einer Festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,6 betragt die zulassige Grundflache 862 m?.

Insgesamt betragt die zulassige Grundflache im Bebauungsplan 21.880 m? und tberschreitet
damit den Schwellenwert des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) von
20.000m?.

Somit wird eine Vorpriifung des Einzelfalls gemafR den Kriterien der Anlage 2 des
Baugesetzbuches erforderlich, die prift, ob der Bebauungsplan erhebliche
Umweltauswirkungen hat. Die Vorprifung ist dem Bebauungsplan beigeflgt.

Der dem Bebauungsplan zugehdrigen Ausarbeitung zur Vorpriifung des Einzelfalles nach
Anlage 2 des BauGB ist zu entnehmen, dass unter Berticksichtigung der Vorbelastung des
Plangebietes durch die hier zu priifende Uberplanung keine erheblich nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Fazit:

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt somit als Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.

Die Durchfliihrung der Umweltpriifung kommt entsprechend § 13a Abs. 3 BauGB nicht zur
Anwendung. Die Eingriffsregelung kommt entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht zur
Anwendung.

Planungsrechtliche Situation

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Genderkingen weist den Planbereich bereits
als Wohnbauflache aus, sodass der Bebauungsplan aus den Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplanes entwickelt werden kann.

WEITERE
* SCHUTZZONE ,/é’ |
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Lage des Plangebietes
Der Geltungsbereich befindet sich im Osten von Genderkingen.
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Abbildung 2: Ubersichtslageplan, MaBstab 1:10.000, ALKIS,

Bayerische Vermessungsverwaltung — www.geodaten.bayern.de
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BEGRUNDUNG ZU EINZELNEN FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Es wird ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO ausgewiesen, um neben der
vorrangigen Wohnnutzung auch erganzende, mit einer Wohnnutzung vertragliche Nutzungen
wie bspw. nicht storende Gewerbe (z.B. Blronutzungen, Freiberufler 0.3.) zuzulassen.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im WA 1 entsprechend den Orientierungswerten des §17
BauNVO auf 0,4 festgesetzt, was auch dem bisher festgesetzten Wert entspricht.
Uberschreitungen durch Nebenanlagen auf bis zu 0,6 werden in diesem Bereich zugelassen. Im
WA 2 soll mit einer GRZ von 0,6 in Verbindung mit den zulassigen Wohneinheiten zusatzlich
die Moglichkeit fir flachensparende Siedlungsformen (hier: Mehrparteienhauser) geschaffen
werden.
Die Gemeinde will mit diesen Festsetzungen unter Berlicksichtigung des Planungsgebots eines
moglichst sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden (§1a Abs. 2 S. 1
BauGB) eine optimale Flachennutzung ermdglichen.
Die Grundflichenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfliche je Quadratmeter
Grundstiicksfliche [...] zuldssig sind. Zuldssige Grundfliche ist der [...] errechnete Anteil des
Baugrundstiicks der von Baulichen Anlagen iiberdeckt werden darf. (nach §19 Abs.1 und 2
BauNVO)

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist auf 0,6 bzw. 0,8 festgelegt und halt sich damit im
Regelrahmen der BauNVO. Dies soll eine Nachverdichtung im baulichen Bestand sowie bei
Neubauvorhaben ermdglichen.
Die Geschofifldchenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschofifliche je Quadratmeter
Grundstiicksfliche [...] zuldssig sind. Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach
landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.
(nach §20 Abs.1 und 2 BauNVO)

Wandhohe

Bislang waren im Plangebiet Wandhdéhen von maximal 3,0 m bzw. bei zwei Vollgeschossen
5,75 m festgesetzt.

In Verbindung mit der Vereinheitlichung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse soll auch eine
gréRere Wandhdhe zugestanden werden, um eine entsprechende Gebaudekubatur zu
ermdglichen und den heutigen technischen/architektonischen Anforderungen das Bauen zu
entsprechen. Die zulassigen Wandhdhen und Firsthdhen in Verbindung mit den dazugehoérigen,
zuldssigen Dachneigungen bei Hauptgebauden werden dabei mit Systemschnitten verdeutlicht.

Hdéhenlage

Die Hohenlage muss den Gelandeverhaltnissen angepasst werden. Um dies zu erreichen,
werden in der Satzung Festsetzungen fir die Hohenlage getroffen.

Darauf aufbauend wird die maximal mogliche Hohe der Gebaude durch die Festsetzung einer
maximalen Wandhohe festgelegt. Die Hohenangabe bezieht sich auf die Aullenwandhdhe und
beschreibt damit das Erscheinungsbild des jeweiligen Gebaudes in der Landschaft und in
seiner unmittelbaren Umgebung. Die Festlegung einer Wandhdéhe wahlweise von der
bestehenden Gelandeoberflache oder alternativ von der nachstgelegenen ErschlieSungsstralle
bewirkt, dass die stéddtebaulich gewollten Hohen bei der Ausfiihrung der Gebaude eingehalten
werden und keine extremen Konstellationen der Gebaude entstehen.
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Bauweise und uiberbaubare Grundstiicksflache

Zum Zwecke der Nachverdichtung und optimierten Nutzung der Grundstiicke wird die
Baugrenze in der Planzeichnung optimiert/erweitert. Baulinien entfallen. Dies lasst einen
Entwicklungsspielraum zu.

Entsprechend dem vorhandenen Gebietscharakter sind dabei Einzelhauser in offener Bauweise
zulassig. Dies bewahrt die doérfliche Struktur mit aufgelockerter Bebauung.

Zahl der Vollgeschosse

Der bisher rechtskraftige Bebauungsplan sieht unterschiedliche Geschossigkeiten (I, 1l und
zwingend Il) vor.

Im Sinne einer vertraglichen Nachverdichtung sowie Vereinheitlichung der Festsetzungen sollen
mit dem vorliegenden Bebauungsplan nun generell zwei Vollgeschosse zugelassen werden,
wobei bei einer Dachneigung von 34° - 48° das zweite Geschoss als Dachgeschoss
auszubilden ist (II=1+D). Die Zahl der Vollgeschosse ist dabei als Hochstmal zu sehen und
muss entgegen den Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplanes nicht mehr zwingend voll
ausgeschopft werden.

Ortliche Bauvorschriften

Dachform

Es sind Satteldacher, Walmdacher, Zeltdacher und versetzte Pultdacher festgesetzt, um der
den individuellen Gestaltungswiinschen zu entsprechen, die Gestaltung generell zu 6ffnen und
der bestehenden und stetig zunehmenden baulichen Vielfalt im Landkreis Rechnung zu tragen.
Dies halt der Gemeinderat fiir stddtebaulich vertraglich bzw. auch erforderlich und méchte so
den Bauherren unterschiedliche Moglichkeiten fiir eine nutzungsgerechte und zweckorientierte
Gestaltung bieten.

Dachneigung

Entsprechend der Uberarbeitung der Geschossigkeit wird auch die Spanne der Dachneigung
auf aktuell gangige Festsetzungen angepasst. So ist bei einer I[I=1+D-Bauweise fiir Sattel- und
Walmdacher eine Dachneigung von 34° — 48° einzuhalten. Bei ein (I) bzw. zwei Vollgeschossen
(I1) ist eine Dachneigung von 12° — 33° einzuhalten.

Dachaufbauten

Die Vorgaben sollen an die aktuellen, in der Gemeinde etablierten Zulassigkeiten angepasst
werden, um den Gestaltungsspielraum zu vergrofiern und so auch den nutzbaren Raum im
Gebaude zu optimieren. Auch dies ermdglicht eine vertragliche Nachverdichtung.

Schottergérten

In Zusammenhang mit der Festlegung einer Grundflachenzahl sollen auch flachenhafte Stein-/
Kies-/ Split- und Schotterschittungen (gemeinhin als ,Schottergarten” bezeichnet), Kunstrasen,
Plattenbeldge und ahnliche Befestigungen im Hinblick auf umweltrelevante Aspekte und auch
zur Einschrankung nachteiliger Auswirkungen auf das Orts- und Straf3enbild durch eine
entsprechende Festsetzung begrenzt werden. Diese sind — auch in versickerungsfahiger
Gestaltung — als ,bauliche Anlagen® im Sinne von § 19 Abs. 2 und Abs. 4 BauNVO
einzuordnen. Sie Uberdecken den Boden und haben insofern eine bodenrechtliche Relevanz
(im Sinne erheblicher Auswirkungen auf Bodenflora und -fauna).

Zudem liegen hierfiir auch die Voraussetzungen fiir die Zulassung einer Uberschreitung im
Einzelfall nach § 19 Satz 4 Nr. 4 BauNVO nicht vor. Danach kénnen Uberschreitungen mit
geringflgigen Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens zulassig sein. Derartig
geringfiigige Auswirkungen haben nur Uberschreitungen der GRZ durch bauliche Anlagen, die
den Boden nicht versiegeln, sondern Oberflachenwasser einsickern lassen, den Luftaustausch
mit dem Boden gewahrleisten sowie die Bodenflora und -fauna nicht wesentlich
beeintrachtigen.
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Bereits die oftmals groRRe Flache solcher Schottergarten/-schittungen spricht gegen die
Annahme, dass die Uberschreitung nur geringfiigige Auswirkungen auf die nattrliche Funktion
des Bodens hat. Darliber hinaus haben Stein-, Schotter- und Kiesflachen ganz erhebliche
Auswirkungen auf die Bodenflora und -fauna. Zwar sind die Kiesbeete mitunter
wasserdurchlassig, beeintrachtigen jedoch die weiteren Bodenfunktionen. Die
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen sind mit dem Sinn und Zweck der
Mitberechnungsklausel des § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO nicht zu vereinbaren. Dieser dient, wie
bereits dargestellt, u.a. dem Ziel, die Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB
umzusetzen.

Stein-, Schotter- und Kiesflachen stellen ferner einen Lebensraumverlust fir Insekten dar, die
wiederum eine Nahrungsbasis flir Amphibien, Reptilien, Végel und Kleinsauger sind. Pflanzen
kénnen aufgrund des oftmals zuséatzlich darunter verbauten Vlieses und der Schotterflachen
kaum bis gar nicht wachsen. Zudem haben sie aufgrund der oben beschriebenen Auspragung
auch einen nachteiligen Einfluss auf das 6rtliche Mikroklima.

Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass die sog. ,Schottergarten” oftmals mittels Folien nach
unten abgedichtet sind und Wasser daher nicht oder nur schwer versickern kann. Dies
verhindert die Grundwasserneubildung und erhéht die Gefahren durch Starkregen. Zudem
werden in der Regel Pestizide eingesetzt, um ein Aufkommen von unerwiinschtem Bewuchs zu
vermeiden.

Es soll jedoch in den (Vor-)Garten griinen und bliihen, damit Bienen und andere Insekten
Nahrung finden. Insofern ist der Begriff Schottergarten in sich bereits ein Widerspruch.
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