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Nahe lohnt sich

Informationen zur Bauleitplanung

Flachennutzungsplan und Bebauungsplan

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiicke durch Bauleitplane vorzubereiten und zu leiten. Die
Bauleitplanung stellt somit ein wichtiges Instrument der Stadtentwicklung
und Stadtgestaltung dar.

Bauleitplane sind der Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan)
und der Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan), die eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung auf den Grundstticken gewahrleisten sollen.

Der Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung stellt die
Grundztige der raumlichen Entwicklung flr die Gesamtstadt dar und dient
als Leitlinie fur die Verteilung von verschiedenen Nutzungen innerhalb des
Stadtgebiets. Er umfasst das gesamte Stadtgebiet.

Ein Bebauungs- und Grinordnungsplan enthalt die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fur die stadtebauliche Ordnung und wird als Satzung fur
einen Teil des Stadtgebiets vom Stadtrat erlassen. Je nach Umfang und
Inhalt eines Bebauungsplans wird zwischen einem einfachen,
vorhabenbezogenen und qualifizierten Bebauungsplan unterschieden.
Eine Vielzahl von rechtsverbindlichen Bebauungsplanen der Stadt
Freyung kénnen auch im Internet unter www.freyung.de/de/rathaus-und-
buerger/bauen-und-wohnen/bebauungsplaene.html einsehen werden.

Grundsatzlich gilt die sogenannte Baufreiheit, das heil3t das Recht, die
Grundstlcke frei zu nutzen, die sich aus der Eigentumsgarantie des
Artikels 14 Grundgesetz ergibt. Diesem Recht sind jedoch gewisse
Grenzen gesetzt, die sich durch die Baugesetze ergeben. Die Bauleitplane
stellen eine Form der Beschrankung dieser Baufreiheit dar. Aus diesem
Grund sind jedoch an die Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen
bestimmte gesetzliche formelle und inhaltliche Anforderungen gestellt.

Es besteht grundsatzlich kein Rechtsanspruch Einzelner auf eine
Bauleitplanung, das hei3t niemand kann von der Gemeinde
PlanungsmafRnahmen oder die Aufrechterhaltung von vorhandenen
Planungen verlangen.
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Wie kommt ein Bebauungsplan zustande?
Damit ein Bebauungsplan in Kraft treten kann, bedarf es eines
ordnungsgemal durchgefiihrten Bauleitverfahrens. Das Baugesetzbuch
(BauGB), das unter anderem die Anforderungen fir die Aufstellung,
Anderung oder Erganzung von Bauleitplanen enthalt, regelt drei
Verfahrensformen, die je nach Inhalt des geplanten Bebauungsplanes zur
Anwendung kommen:

e das Regelverfahren

e das vereinfachte Verfahren nach 8§ 13 BauGB

e das beschleunigte Verfahren nach 8§ 13 a BauGB

Ausgehend vom Regelverfahren ergeben sich beim vereinfachten und
beschleunigten Verfahren Erleichterungen bei der Bauleitplanung.

Offentlichkeitsbeteiligung im Regelverfahren
Grundsatzlich gibt es zwei Stufen, in denen die Offentlichkeit
Stellungnahmen zu den Bauleitplanentwirfen abgeben kann. Im
Folgenden wird das Regelverfahren dargestelit.

1. Stufe: Beteiligungsverfahren gemaf 8 3 Abs. 1 BauGB

In der sog. friihzeitigen Beteiliqgung der Offentlichkeit* gemaR § 3 Abs. 1
BauGB wird die Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung, mdgliche Planungsalternativen und voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung informiert und somit CUber die
Bauleitplanentwurfe unterrichtet.

In dieser Phase hat jede/jeder die Gelegenheit, wahrend der
Auslegungsdauer von einem Monat die Ziele und Zwecke einzeln zu
erdrtern oder eine oOffentliche Erorterungsveranstaltung zu fordern und
eine Stellungnahme abzugeben.

In dieser Phase der ,Plandarlegung® kann der Vorentwurf der
Bauleitplanung im Bauamt der Stadt Freyung sowie im Internet unter
www.freyung.de/de/rathaus-und-buerger/bauen-und-wohnen/bauleitver-
fahren.html fir die Dauer von einem Monat eingesehen werden.

Informationen zu diesem Beteiligungsverfahren werden entweder im
Stadtinformationsblatt der Stadt Freyung oder in der Passauer Neuen
Presse bekannt gegeben. Zudem wird auch an der Amtstafel im Rathaus
und im Internet unter https://www.freyung.de/de/rathaus-und-buerger
/bauen-und-wohnen/amtliche-bekanntmachungen.html auf die Bekannt-
machung sowie die Fristen hingewiesen.
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Alle AuRerungen werden anschlieRend unter Darlegung der Auswertung
und Gewichtung mit einem Vorschlag dem Stadtrat gemeinsam mit einem
Bauleitplanentwurf zur Entscheidung und sog. Billigung vorgelegt. Der
Stadtrat muss dabei den Vorschlagen der Stadtverwaltung nicht folgen.

2. Stufe: Beteiligungsverfahren gemafd 8 3 Abs. 2 BauGB

Nach der Billigung des Bauleitplanentwurfs erfolgt die wichtigste
Beteiligungsphase, die sog. ,formliche Auslegung®. Hierbei werden die
Entwirfe der Bauleitplane mit dem Entwurf der Begrindung nebst
Satzungsentwurf und den wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen fir die Dauer eines Monats 6ffentlich
ausgelegt.

Diese Verfahrensstufe bietet zum einen die Mdglichkeit zu prifen, ob und
inwieweit AuRerungen aus der 1. Beteiligungsphase beriicksichtigt
wurden und zum anderen, eine — ggf. weitere — Stellungnahme zu den
Bauleitplanentwirfen abzugeben.

Die hierzu notwendigen Informationen finden Sie erneut im
Stadtinformationsblatt der Stadt Freyung oder in der Passauer Neuen
Presse. Des Weiteren wird auch an der Amtstafel im Rathaus und im
Internet unter https://www.freyung.de/de/rathaus-und-buerger/bauen-
und-wohnen/amtliche-bekanntmachungen.html auf diese Bekannt-
machung sowie die Fristen hingewiesen.

Wird der Bauleitplanentwurf nach dieser Auslegung noch einmal geandert,
bedarf es einer erneuten ,formlichen Auslegung‘, allerdings ggf. nicht
mehr im vollen Umfang.

Anschlie3end werden die fristgemal} eingegangenen Stellungnahmen von
der Stadtverwaltung gepruft und dem Stadtrat wird ein Vorschlag ftr eine
Abwéagungsentscheidung vorgelegt. Folgt der Stadtrat diesem und ist
hiernach keine weitere Offentlichkeitsbeteiligung mehr erforderlich,
beschliel3t der Stadtrat die Bauleitplane.

Dieser Stadtratsbeschluss sowie ggf. die Erteilung einer Genehmigung
des Bauleitplanes durch das Landratsamt Freyung-Grafenau wird im
Stadtinformationsblatt der Stadt Freyung oder in der Passauer Neuen
Presse bekannt gemacht und die Bauleitplane treten in Kraft. Sie liegen
nunmehr im Bauamt zur Einsicht aus. Auskunft wird auf Verlangen erteilt.
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Abweichungen bei den Beteiligungsverfahren kénnen sich bei den
dem soq. vereinfachten und beschleunigten Verfahren ergeben

1. Offentlichkeitsbeteiligung im vereinfachten Verfahren (8 13 BauGB)

Im vereinfachten Verfahren kann von der frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit (1. Stufe, s.0.) abgesehen werden, da dieses Verfahren nur
zur Anwendung kommt, wenn die Auswirkungen auf die Umgebung gering
bzw. nicht vorhanden sind.

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt in der Regel somit bei diesen
Verfahren nur durch die formliche Auslegung (2. Stufe, s.0.). Es gelten die
Ausfuhrungen entsprechend.

2. Offentlichkeitsbeteiligung im beschleunigten Verfahren (§ 13 a BauGB)
Bebauungsplane fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung oder andere Mal3nahmen der Innenentwicklung kénnen
unter bestimmten Voraussetzungen im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden.

Auch bei diesem Verfahren kann auf die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit (1. Stufe, s.0.) verzichtet werden, allerdings besteht in
diesem Fall eine Informationspflicht der Birgerinnen und Burger tGber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der
Planungen. Hierzu kann ein Bebauungsplanvorentwurf fir die Dauer von
mind. 2 Wochen im Bauamt eingesehen und Stellungnahmen dazu
abgegeben  werden. Der  Zeitpunkt  wird  wiederum im
Stadtinformationsblatt der Stadt Freyung oder in der Passauer Neuen
Presse bekannt gemacht sowie im Internet (s.0.) bekannt gegeben.

Die 2. Stufe (s.0.) der Offentlichkeitsbeteiligung findet wie im
Regelverfahren statt.



Auswahl von hdufig verwendeten Planzeichen und Fachausdriicken im Bebauungsplan

Stadt Freyung
Bauamt
Landkreis Freyung-Grafenau

Auswahl von haufig verwendeten Planzeichen und Fachausdriicken im Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung

Baugebiete

Reine Wohngebiete (WR)
§ 3 BauNVO

Allgemeine Wohngebiete (WA)
§ 4 BauNvVO

Mischgebiete (MI)

§ 6 BauNvO

Kerngebiete (MK)
§ 7 BauNVO

Gewerbegebiete (GE)
§ 8 BauNVO

Industriegebiete (Gl)
§ 9 BauNvVO

Sondergebiete (SO)
§§ 10, 11 BauNVO

Die Art der baulichen Nutzung regelt kurz gesagt das ,Was:

Im Bebauungsplan wird die Art der baulichen Nutzung fir die Flachen, die fir eine
Bebauung vorgesehen sind, durch Baugebiete mit unterschiedlich zulassigen
Nutzungen festgesetzt.

Im Satzungstext des Bebauungsplanes kann die Art der zulassigen Bebauung
erweitert und eingeschrankt werden.

Allgemein zulassige Bebauung (Die weniger relevanten Baugebiete ,Dorfgebiete -
MD;' § 5 Baunutzungsverordnung (BauNVO) und ,besondere Wohngebiete - WB;' §
4 BauNVO sowie ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind hier nicht aufge-
fuhrt; sie konnen der BauNVO entnommen werden.)

dienen dem Wohnen.
Allgemein zulassig sind nur Wohngebaude.

dienen vorwiegend dem Wohnen.

Allgemein zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe und
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Woh-
nen nicht wesentlich stéren.

Allgemein zulassig sind Wohngebaude, Geschafts- und Burogebaude, Einzelhan-
delsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergniigungsstatten im eingeschrankten Umfang.

dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen
Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.

Allgemein zulassig sind Geschéfts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude, Einzelhan-
delsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, Vergnligungsstatten, sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und GrolRgaragen, Wohnungen fiir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaberinnen und Be-
triebsinhaber und Betriebsleiterinnen und Betriebsleiter und sonstige Wohnungen
nach MaRgabe von Festsetzungen des Bebauungsplans.

dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbe-
betrieben.

Allgemein zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze,
offentliche Betriebe, Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, Tankstellen und
Anlagen fir sportliche Zwecke.

dienen ausschlieBlich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar vorwie-
gend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzuléssig sind.

Allgemein zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und
offentliche Betriebe, Tankstellen.

Als Sondergebiete kommen solche Gebiete in Betracht, die sich von den vor-
stehend genannten Baugebieten wesentlich unterscheiden. Dies sind entweder
Sondergebiete, die der Erholung dienen oder sonstige Sondergebiete. Im Sonder-
gebiet ist die jeweilige Zweckbestimmung und die Art der Nutzung im Bebauungs-
plan darzustellen und festzusetzen.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Geschossflachenzahl (GFZ)

Baumassenzahl (BMZ)

Vollgeschoss

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Baulinie (rot)

Baugrenze (blau)

StralBenbegrenzungslinie (griin)

Bauweise

Das MaR der baulichen Nutzung regelt kurz gesagt das ,Wieviel
Dabei kdnnen u.a. folgende Festsetzungen das Mafl naher definieren.

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache zuldssig sind. Eine Grundflachenzahl von 0,4 bedeutet
dement-sprechend, dass das Grundstiick zu 40% Uber- und unterbaut werden
darf.

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je Qua-
dratmeter Grundstlcksflache zuldssig sind. Eine Geschossflachenzahl von 0,8
erlaubt beispielsweise auf einem Grundstiick von 1.000 m? die Errichtung eines
Gebéaudes mit 800 m? Geschossflache.

Die Baumassenzahl gibt an, wieviel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grund-
stuicksflache zulassig sind. Eine Baumassenzahl von 4,5 erlaubt auf einem
Grundstlick von 1.000 m? die Errichtung eines Gebaudes mit einer Baumasse von
4.500 md,

Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig tber der natirlichen oder festge-
legten Gelandeoberflache liegen und tiber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfla-
che eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Fir Kellergeschosse gelten
Sonder-regelungen.

Die Festsetzungen zur tUberbaubaren Grundstiicksflache sowie die Bauweise
regeln kurz gesagt das ,Wo!

Die Baulinie begrenzt die iberbaubare Grundstiicksflache. Auf diese muss gebaut
werden.

Die Baugrenze begrenzt die Gberbaubaren Grundstiicksflachen. Ein Neubau darf
sie nicht Uberschreiten, kann jedoch von ihr zuriick gesetzt werden.

Die Strallenbegrenzungslinie begrenzt die Verkehrsflachen. Darunter fallen die
Stra-Ren mit Blrgersteigen und Radwegen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbe-stimmung wie z.B. FuRgéngerzonen und verkehrsberuhigte Bereiche.

Im Bebauungsplan wird die Bauweise als offene oder geschlossene Bauweise
festgesetzt. In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Grenz-
abstand als Einzelhauser, Doppelhauser oder Hausgruppen mit einer Lange von
hochstens 50 m errichtet. In der geschlossenen Bauweise werden die Gebaude
ohne seitlichen Grenzabstand errichtet.

Wenn Sie Fragen haben oder sich zu einzelnen Planungsverfahren duern méchten, wenden Sie sich bitte an das Bauamt
der Stadt Freyung. Weitere Informationen finden Sie auch auf unserer Internetseite unter www.freyung.de.
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