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1. Leseprobe

1. Festsetzungsbeispiel Allgemeines Wohngebiet: einfache fuBlaufige
ErschlieBung m. zT. sparsamer Stellplatzl6sung

Aus stadtebaulicher Sicht ist bei diesem Wohnquartier die Gliederung durch GroB-
griin in Uberschaubare Abschnitte besonders vorbildlich. Wenn der Baumbestand
herangewachsen ist, wird er nicht nur die Orientierung der Bewohner und Besucher
dieses Bereichs der Stadt splrbar verbessern, sondern auch deren Identifizierungs-
moglichkeiten. Der Flachenaufwand fur eine solche ,StrukturmaBnahme” ist denk-
bar gering und auBerdem steht die Flache fur viele Aktivitaten zur Verfiigung und
macht so z.B. besondere Flachen fiur Kinderspielplatze tGberflussig.

AuBerdem ist die ErschlieBung dieses Reihenhausquartiers in zweierlei Hinsicht be-
sonders flachensparend:

1. Zum einen werden die Reihenhauser einfach erschlossen, wie die Planer sagen.
Das bedeutet, dass von einer Verkehrsflache zwei gegenliberliegende Gebaude
erschlossen werden. (Der Begriff ,einfache ErschlieBung” meint, dass ein Grund-
stlick nur auf einer Seite von einer Verkehrsflache erschlossen wird, bei der dop-
pelten ErschlieBung wird eine Grundstiick auf zwei gegentliberliegenden Seiten
von Verkehrsflachen erschlossen.)

2. Zum anderen ist die Anordnung der Flachen fiir die Gemeinschaftsstellplatze und
auch fur die 6ffentlichen Parkplatze besonders flachensparend. Diese Flachen
sind jeweils direkt der WohnstraBe angelagert. Damit ist der Flachenverbrauch
nur halb so hoch wie bei Anlagen, die auch die Rangierraume enthalten mussen.
Diese Art der Anordnung ist natlrlich nur moglich, wenn die Verkehrsbelastung
der StraBe das Ein- und Ausparken zuldsst. Beim Festsetzungsbeispiel wurde
unterstellt, dass die das Plangebiet im Sudsidwesten begrenzende StraBBe eine
Belastung hat, die weder das direkte Anlagern von Stellplatzen in Senkrechtauf-
stellung noch in (den Verkehrsfluss deutlich weniger beeintrachtigender) Schrag-
aufstellung zulasst. So mussten Flachen fur Gemeinschaftsgaragen mit indirekter
Zufahrt zur StraBe festgesetzt werden, die demzufolge auch die Rangierflachen
beinhalten.

Die Flache des Bolzplatzes ist gesondert festgesetzt. Jeder ist sich tiber die Lage und
die Zweckbestimmung dieser Griinflache im Klaren und der Rat der Stadt hat sich in
seiner Abwagung bewusst fur diese in einem WA oft strittige Nutzung entschieden.
So kann spater niemand mit Aussicht auf Erfolg gerichtlich gegen diese zuweilen
etwas Larm verursachende Spielanlage vorgehen.
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Festsetzungen s. folgende Seite
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Bolzen

allgemeines Wohngebiet

Zulassig sind nur Wohngebaude, Anlagen fur soziale Zwecke
und Rdume fur freie Berufe, die keine Mitarbeiter beschafti-
gen

Flache fir Gemeinschaftsgaragen fur die tber den Wohnweg,
dem die Gemeinschaftsflache anliegt, erschlossenen Uberbau-
baren Grundstlicksflachen

Flache fur Gemeinschaftsstellplatze fiir die Gber den Wohn-
weg, dem die Gemeinschaftsflache anliegt, erschlossenen
Uberbaubaren Grundstlicksflachen

Flache fir den Gemeinbedarf: Wertstofferfassung

offentliche Griinflache: Wohngebietsgriin mit Baumbestand

Je 150 gm dieser Flache ist mindestens ein groBkroniger Laub-
baum anzupflanzen bzw. zu erhalten.

offentliche Griinflache: Bolzplatz

Textliche Festsetzungen:

a) Im WA sind Garagen und Stellplatze nur innerhalb der Fla-
chen fur Gemeinschaftsstellplatze oder Gemeinschaftsgara-
gen zulassig.

b) AuBerhalb der UGberbaubaren Grundstlcksflachen sind Ne-
beng ebdude (untergeordnete Nebenanlagen, die Gebaude
sind) mit einer Grundflache von mehr als 6 gm unzulassig.
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2. Leseprobe

2. Festsetzungsbeispiel Allgemeines Wohngebiet: rein textliche Anderung eines
bestehenden Altplans

Der abgebildete Planausschnitt zeigt ein typisches Quartier mit Geschosswohnungs-
bau aus den frilhen 70ern. Der B-Plan ist mit seinen Festsetzungen so eng auf das
seinerzeit schon ausfuhrungsreif durchgeplante Projekt zugeschnitten, dass selbst
der Anbau von Wintergarten, Loggien und ahnlichen Wohnungsfreiraumen ohne
Befreiung von diesen Festsetzungen nicht moglich sind. Beabsichtigt aber sind ne-
ben solchen Anpassungen der vorhanden Substanz zur Schaffung neuen Wohn-
raums zum einen Anbauten an die Gebauderiegel und zum anderen Aufstockun-
gen.

Die Stadt hebt mit der nachstehenden B-Plan-Anderung die (iberbaubaren Grund-
stlcksflachen ersatzlos auf. Damit wird aus einem qualifizierten B-Plan ein einfacher
B-Plan i.S. von § 30 Abs.3 BauGB; das planungsrechtliche Kriterium der Grundstuicks-
flache, die Uberbaut werden soll, ist nach Rechtsverbindlichkeit des geanderten B-
Plans auf der Grundlage der sog. Innenbereichsvorschrift des § 34 BauGB zu beurtei-
len. Daraus ergeben sich keine Probleme. — Aufgehoben werden auch die Festsetzun-
gen zum MaB der baulichen Nutzung. Die damals ,vorgeschriebene” Kombination
von GFZ, GRZ und Zahl der Vollgeschosse ist nicht mehr tauglich. So wird hinsichtlich
des MaBes baulicher Nutzung nur noch eine erhéhte GRZ normiert und die dritte
Dimension Uber eine ortliche Bauvorschrift (auf landesrechtlicher Grundlage).
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Mit Inkrafttreten der Anderung gelten fir samtliche Festsetzungen, die in der
BauNVO normiert sind, die Vorschriften der jetzt aktuellen Fassung (und nicht mehr
die Vorschriften der BauNVO von 1962). Auf wesentliche Anderungen der neuen
Rechtslange, die sich daraus ergeben, muss auch dann in der Begriindung etc. ver-
wiesen werden, wenn die Festsetzung der Ursprungsplans nicht durch eine andere
Festsetzung verandert wurde. Das gilt in diesem Fall z.B. fiir die Zulassigkeitsrege-
lungen des WA.
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Textlicher Bebauungsplan zur Anderung des Bebauungsplans
Nr.109 ,Mullers Weide" der Stadt ..., (rechtsverbindlich seit dem
27. Mérz 1971) vom .....
Rechtsgrundlagen: .....

§ 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung ist de-
ckungsgleich mit dem Geltungsbereich des o.g. Bebauungs-
plans Nr.007 (s. den beigefiigten Kartenausschnitt und die im
Vorraum des Rathauses zusammen mit den anderen Verfah-
rensunterlagen ausliegende farbige Originalfassung dieses Be-
bauungsplans).

§ 2 MaB3 der baulichen Nutzung

a) Die festgesetzte GFZ wird ersatzlos aufgehoben

b) Die festgesetzte Obergrenze fir die Zahl der Vollgeschosse
wird ersatzlos aufgehoben.

¢) Die GRZ-Festsetzung wird auf 0,5 erhoht. Dabei darf die zu-
lassige Grundflache nur durch Grundflachen von Nebenanla-
gen, die keine Gebaude sind sowie durch die Grundflachen
von Stellplatzen, Garagen und ihre Zufahrten und nur um bis
zu 40 % uberschritten werden.

§ 3 Ortliche Bauvorschriften

a) Die festgesetzten ortlichen Bauvorschriften zu den Materia-
lien (Ziffer Il, Buchstaben a bis i) werden aufgehoben.

b) Die maximale Hohe der Trauflinie (Schnittlinie der Oberfla-
chen von AuBenwand und Dachdeckung) wird auf 16 m
Uber der Gelandeoberflache festgesetzt.

§ 4 Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die festgesetzten Baulinien und Baugrenzen werden ersatzlos
aufgehoben.

§ 5 Inkrafttreten
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3. Leseprobe

3. Festsetzungsbeispiel fiir Kettenhausbebauungen

Nach wie vor ist insbesondere im landlichen Raum das freistehende Einfamilienhaus
fur die meisten Bauwilligen das Ziel aller Wiinsche. Der Patzbedarf ist hoch und die
Freiflachen sind nur zu geringen Anteilen wirklich privat nutzbar, da sie von allen
Seiten eingesehen werden kdnnen.

Eine oft akzeptierte Alternative ist die sog. halb offene Bebauung oder Kettenhaus-
bebauung. Diese Bebauungsform hat, verglichen mit dem freistehenden Einfami-
lienhaus, einige Vorzige. So ist der sog. Wohngarten uUberwiegend uneinsehbar,
weil die Gebaude mit einer Wand auf der seitlichen Grundstiicksgrenze zu errichten
sind und auf dieser Seite naturlich keine Fenster haben durfen. Der Bedarf an Grund
und Boden ist deutlich geringer: Pro Gebaude werden mindestens 120 gm Brutto-
bauland eingespart. Das bedeutet nicht nur eingesparte Boden- und ErschlieBungs-
kosten, sondern auch einen Gewinn fir Natur und Landschaft. Und fir die Eigen-
timer ist oft wichtig, dass man auch bei dieser Bebauungsform von der StraBBe di-
rekt in den Garten gelangen kann und das Auto, Fahrrader und Gartengerate in
einer Garage o.A. am Haus unterbringen kann. AuBerdem ergibt sich, wenn die Fest-
setzung so erfolgt, dass Garagen und Nebengebaude nur im Bauwich zulassig sind,
zur StraBBe eine geschlossene Bebauung und demzufolge ein von StraBengerdauschen
etc. unbeeintrachtigter Griinbereich zwischen den Gebaudezeilen.

Festsetzungsbelsplel eindeutige Definition einer Kettenhausbebauung

Bauweisen sollten immer so ein-
deutig wie moglich normiert
werden. Aus diesem Grund sollte
die Frage, an welche seitliche
Grundstlicksgrenze anzubauen
ist und von welcher Abstand zu
halten ist, unter Bezugnahme auf
die Himmelsrichtungen geregelt
werden. Beim nachstehenden
Festsetzungsentwurf fir die in
der Abbildung gezeigte Ketten-
hausbebauung ist dies gesche-
hen. — Aufgefihrt sind auch die
wichtigen erganzenden Rege-
lungen.

Das Beispiel zeigt eine flir Ketten-
hausbebauungen ungewohnli-
che Orientierung. Die westlich
gelegene Zeile ist weit von der
StraBe abgesetzt, um die Bewohner der Gebaude in den Genuss der Abendsonne auf
einem am Haus gelegenen Platz zu bringen. Das bringt mit sich, dass die Zufahrt zur
Garage oder zum Stellplatz relativ lang ist. Die Regelungen zur GRZ werden jedoch
verhindern, dass die Investoren die gesamte Zufahrt versiegeln.
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abweichende Bauweise: Kettenhauser

Die Gebaude sind an der noérdlichen Grundstiicksgrenze und
mit Grenzabstand zur stdlichen Grundstiicksgrenze zu errich-
ten.

Grundflachenzahl GRZ: Die zuldssige Grundflache darf durch
die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen und ihren Zufahr-
ten sowie durch untergeordnete Nebenanlagen um bis zu 30 %
Uberschritten werden.

maximale Hohe derTrauflinie (Schnittlinie der Oberflachen von
AuBenwand und Dachdeckung) tiber der Gelandeoberflache

Textliche Festsetzungen

1. Garagen und Stellplatze sowie Nebengebaude (untergeord-
nete Nebenanlagen, die Gebaude sind) mit einer Grundfla-
che von mehr als 6 gm sind nur innerhalb des Bauwichs zur
studlichen Grundstlicksgrenze und nur innerhalb der Uber-
baubaren Grundstlicksflache zulassig.

2. Die Neigung der Dachflachen darf maximal 42° zur Waage-
rechten betragen.



