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1.

1.1.

Situation und Grundlagen

AnlaB der Planung

Mit der Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes im Bereich der
,Galgenhohl“ wurde von der Gemeinde Furth das Ziel verfolgt, adaquate ge-
werblich nutzbare Flachen innerhalb des Gemeindegebietes zu schaffen, um
ortsansaligen Handwerksbetrieben Bauland zur Umsiedlung und Vergréle-
rung ihrer Betriebe an die Hand geben zu kénnen. In der Vergangenheit
scheiterten gemeindliche Initiativen zur Ausweisung von Gewerbebauland
vielfach am Widerstand von Naturschutzbehérden, so dal? ortsansaRigen
Firmen, die sich réaumlich verandern wollten, keine Ausweichfldchen angetra-
gen werden konnten. Um ein einsetzendes Abwandern Further Betriebe auf-
halten und umkehren zu kénnen wurde die Bereitstellung eines gréferen,
zusammenhéngenden Gewerbegebietes an der Peripherie Furths zwingend
erforderlich. Nach mehreren Ortsterminen mit den betroffenen Tragern 6ffent-
licher Belange wurde das Areal westlich der Behindertenwerkstéatte als pla-
nungsrechtlich und aus naturschutzfachlicher Sicht flr durchsetzbar erachtet
und ein Bebauungsplan im Marz 1995 zur Schaffung eines konkreten Bau-
rechtes aufgestellt.

Neben der Schaffung gewerblicher Bauflachen zwischen der Behinderten-
werkstatte und dem landwirtschaftlichen Hohlweg ,Die Galgenhoh!* wurde
auch der Bereich um die bestehende Brennerei Helferich stadtebaulich neu
geordnet und bestehende Geb&ude planungsrechtlich gesichert. Im Rahmen
dessen wurden zusétzliche Bauplatze fur den Wohnungsbau geschaffen, um
den dringenden Wohnraumbedarf zu decken.

Um die Genehmigungsgrundlage fur eine geplante Erweiterung um ein
Wohnheim auf dem Gelande der Behindertenwerkstétte zu schaffen wurde
das Grundstlck der Behindertenhilfe dem Geltungsbereich angehangt und als
Sondergebiet ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ,Die Galgenhohl” ist seit dem 07.05.1997 rechtskréftig
und weist neben wohn- und gemischt genutzten Flachen, dem Sondergebiet
auf dem Grundstick der Behindertenhilfe, im nordwestlichen Bereich Gewer-
begebiet mit einem eingeschrankten GE - Teil als Pufferzone aus.
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Die Notwendigkeit eines ersten Anderungsverfahrens ergibt sich hauptséach-
lich aus einer Planungsunsicherheit, die darin besteht, dal im Rahmen der
Umlegung nicht eindeutig und zweifelsfrei die mafgebliche Grundstucksfla-
che zur Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung aus den Festlegun-
gen des Bebauungsplanes abzuleiten war. Diese Rechtsunsicherheit rlhrt
aus der Behandlung der Bereiche, die im Planteil gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB als ,Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft’ festgesetzt wurden. Gemaf dem stadtebauli-
chen Entwicklungskonzept bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Die
Galgenhohl* wurde fur den gesamten Geltungsbereich zugrunde gelegt, dal
zur Ermittlung des MaBes der baulichen Nutzung die im Planteil mit dem
Planzeichen ,Vorschlag Grundstlcksteilung“ umrandeten Flachen als maf3-
gebliche Grundstucksflache herangezogen werden, was jedoch in der Bau-
rechtsliteratur und der Rechtssprechung teilweise abweichend beurteilt wird.
Die in der Nutzungsschablone angegebenen Obergrenzen fur die GRZ / GFZ
bzw. BMZ wurden entsprechend der beabsichtigten Zugrundelegung der je-
weiligen Grundsttcksflache gewahlt und im Sinne einer stadtebaulich an den
landlichen Raum angepalten Bebauungsstruktur nach den Maligaben der
BauNVO festgesetzt ohne jedoch dem Grundsatz, mit Boden sparsam umzu-
gehen, entgegenzuwirken. Eine zweifelsfreie Kldrung wird daher nunmehr
textlich angestrebt.

Zum zweiten hat sich aus der Umlegung die Notwendigkeit einer Plankorrek-
tur ergeben, da sich innerhalb des Mischgebiet (Kennziffern C1 und C2) ein
geringfiigig veranderter VerteilungsmafRistab bei der Grundstlcksneuordnung
als vorteilhafter erwiesen hat als dies der Bebauungsplan vorsah. So wurde
die geplante ErschlieBungsstralle, die die beiden Teilbereiche C1 und C2
trennt, um das Maf} der StraRenbreite in nordwestliche Richtung verschoben.
Damit konnte dem Zweck der Umlegung, die Neuordnung der privaten
Grundstiicke nach Lage, Form und GréRe so zu gestalten, dal die Vertei-
lungsmasse vor und nach der Neuordnung unter Abzug des gemeindlichen
Anteils fur die ErschlieBungsstrale etwa im selben Verhéltnis stehen, besser
entsprochen werden. Unter gerechter Abwagung der Einzelinteressen der
Beteiligten kann mit dem nunmehr vorliegenden Umlegungsschlissel der
Vorteil der Grundstlckseigentimer in Form eines Flachenbeitrages an-
spruchsgerechter abgezogen werden und muf3 nicht in Form gréRerer Geld-
betrage ausgeglichen werden.

Der urspringliche Zweck und Inhalt des Bebauungsplanes bleibt durch das
vereinfachte Anderungsverfahren vom Grundsatz unveréndert.
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1.2

1.3

Planverfahren der vereinfachten Anderung

Die vorliegende erste Anderung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Die
Galgenhohl“ wird im vereinfachten Verfahren gemalt § 13 des seit 1.1.98
verbindlichen Baugesetzbuches betrieben, da die Grundzige der Planung
nicht berthrt werden.

Zur Erlangung der Rechtskraft hat die Gemeindevertretung der Gemeinde
Furth die vorliegende Anderungsplanung zunéchst als Entwurf geman § 3 (2)
BauGB zu beschlielen. Den betroffenen Blrgern ist innerhalb einer ange-
messenen Frist Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben. Wahiweise kann
auch eine Auslegung nach § 3 (2) BauGB durchgefuhrt werden. Den berthr-
ten Tragern offentlicher Belange (T6B) ist gleichfalls eine angemessene Frist
zur Stellungnahme zu geben. Alternativ ist eine Beteiligung nach § 4 BauGB
moglich.

Im vorliegenden Verfahren wird die 6ffentliche Auslegung parallel zur Beteili-
gung der von der Anderung betroffenen TéB durchgefihrt. Die hieraus einge-
gangenen Stellungnahmen sind zu behandein und ein Beschlu® daruber zu
fassen. Werden keine grundsétzlichen Bedenken gegen das Anderungsver-
fahren vorgebracht bedarf es im weiteren nicht des Anzeigeverfahrens gemag
§ 11 des alten BauGB.

Eine frihzeitige Unterrichtung und Erdrterung Gber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung gemaf § 3 (1) BauGB kann entfallen.

Geltungsbereich der Anderung

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Die Galgen-
hohl“ erstreckt sich Uber den gesamten Geltungsbereich des rechtskraftigen
Planes. Die Anderung wird sowohl textlich als auch in kleinen Teilen zeichne-
risch durchgefuhrt.

Sartorius + Partner, Planungs- und Ingenieurbiro Seite 5




Gemeinde Farth 1. Anderung Bebauungsplan ,Die Galgenhoh!*

1.4 Aktuelle Nutzung

Die Nutzung des Geltungsbereiches hat sich seit Aufstellung des rechtskréafti-
gen B-Planes nur marginal geéndert, da das laufende Umlegungsverfahren
noch nicht zum Abschiuf? gebracht werden konnte. Baugenehmigungen auf
Grundlage des Bebauungsplanes ,Die Galgenhohl* wurden, mit Ausnahme
des Wohnheimes auf dem Gelénde der Behindertenhilfe, bisher noch nicht
erteilt.

2.  Anderung der textlichen Festsetzungen

‘ Neben der erwahnten zeichnerischen Angleichung der geplanten Erschlie-
Rungsstralle zwischen den Teilgebieten C1 und C2 nebst Anpassung der an-
liegenden Grundstlicke werden die textlichen Festsetzungen hinsichtlich der
Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung gema § 9 (1) Nr. 1 BauGB
konkretisiert. Dazu wird der Abschnitt 1a ,Mal3 der baulichen Nutzung sowie
mafgebliche Grundstlucksflache” in den Teil A der textlichen Festsetzungen
eingefuhrt:

Das MaR der baulichen Nutzung wird innerhalb der Gebiete A, B, C1, C2 und G uber die GRZ
und GFZ, innerhalb der Gebiete D, E und F (Gewerbegebiet) tiber die GRZ und BMZ, sowie
in allen Teilbereichen iiber die zuldssige Zahl der Vollgeschosse bestimmt und durch die in
der Nutzungsschablone angegebenen Werte festgesetzt.

Bei der Ermittlung der mafRgeblichen Grundstiicksfiiche (= Baugrundstiicksflache) zum
Nachweis des zulédssigen Malles der baulichen Nutzung ist die grundbuchrechtlich gesicherte

‘ Grundstiicksfiiche (= Buchgrundstiick) heranzuziehen. Fldchen, die mit Festsetzungen ge-
mé&n § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB (Umgrenzung von Fldchen fiir MalBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft) oder § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB (private
Griinfldchen) belegt sind, sind demzufolge in die maBgebliche private Grundsticksfidche ein-
zurechnen und beim Nachweis des MaBes der baulichen Nutzung mit zugrunde zu legen. Der
Grundstiicksbegriff ist bei der Beurteilung des MaR3es der baulichen Nutzung auf das im
Grundbuch eingetragene Buchgrundstiick anzuwenden. Offentliche Fldchen diirfen beim
Nachweis der GRZ / GFZ / BMZ nicht mit eingerechnet werden.

Damit wird zweifelsfrei und eindeutig festgesetzt, daR bei der Ermittlung der
mafgeblichen Grundsticksflache zur Ermittlung des Malies der baulichen
Nutzung die Flachen zugrunde zu legen sind, die im urspringlichen stadte-
baulichen Konzept bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Galgenhohl®
als mafRdgeblich vorgesehen wurden und zur Bestimmung der im Plan festge-
setzten GRZ / GFZ und BMZ unterstellt wurden. Der zweifelsfreie Bezug auf
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die grundbuchrechtlich gesicherte private Grundstlcksflache ist somit herge-
stelit, gleich, welche Flachennutzung im Rahmen des Bebauungsplanes far
den jeweiligen Grundsttcksbereich festgesetzt wurde.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Die Galgenhohl* im Marz 1995
wurde versucht, eine dem landlichen Raum angepallte, aber dennoch ver-
dichtete stadtebauliche Gestaltung fur ein Gewerbegebiet zu entwerfen. Unter
diesem Aspekt wurden die Obergrenzen fur das Mal der baulichen Nutzung
im Gebietsinnern den zuléassigen Obergrenzen der BauNVO angenéhert, in
den Randbereichen bewuRt darunter gewahlt, um einen harmonischen Uber-
gang in die freie Landschaft zu gewahrleisten. Unter dieser Pramisse wurde
auch ein Gehélzstreifen in einer Breite von 15,00 m um das gesamte Gebiet
vorgesehen, um die Einbindung in die freie Landschaft zu optimieren. Der

‘ Gehdlzstreifen wurde bewuflt den privaten Grundsticksflachen zugeschla-
gen. Im Hintergrund dessen sind die in der Nutzungsschablone angegebenen
Obergrenzen fur die GRZ / GFZ und BMZ berechnet. Wirden die als private
Grunflache und die gemanR § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten Flachen nicht
der mafigebenden Grundstucksflache zugerechnet werden, muRite sich die
Gemeinde den Vorwurf gefallen lassen, der Vorgabe, mit Grund und Boden
sparsam umzugehen, nicht nachzukommen. Die Darstellung der Gberbauba-
ren Grundsticksflachen ist zudem auf die in der Nutzungsschablone angege-
benen Werte des MaRes der baulichen Nutzung ausgelegt.

Waurde sich die Auffassung manifestieren, dal private Grunflachen und Fl&-
chen geman § 9 (1) Nr. 20 BauGB nicht der maRgeblichen Grundstlcksflache
bei der Berechnung des MaR3es der baulichen Nutzung zugeschlagen werden,
ware zum einen das dem Bebauungsplan ,Die Galgenhohl“ zugrunde gelegte

. stadtebauliche Entwicklungskonzept im speziellen und zum anderen die bis-
herige Praxis der gemeindlichen Bauleitplanung grundsétzlich und im allge-
meinen zu Uberarbeiten.

Die RechtmaRigkeit der Auffassung, dafd das im Grundbuch gesicherte Pri-
vatgrundstlck die maRgebliche Grundstticksflache zur Berechnung des Ma-
Res der baulichen Nutzung eindeutig bestimmt, wird u.a. durch die
Fachliteratur belegt. In der Kommentierung zur BauNVO (aus: Ernst - Zink-
hahn - Bielenberg, Baugesetzbuch Kommentar, Beck’'sche Verlagsbuchhand-
lung, Minchen, 1. Juni 1997) wird gemal der Rechtsprechung des BVerwG
regelmaRig von der Gleichsetzung des Baugrundstliickes mit dem Buch-
grundsttck im burgerlich - rechtlichen Sinne ausgegangen. Ausnahmen hier-
von werden nur dort fur vertretbar gehalten, wo bei der Verwendung des
grundbuchrechtlichen Grundstiicksbegriffes der Zweck und die getroffenen
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5.

planungsrelevanten Festsetzungen der Bebauungsplanung verfehit wurden.
Dies ist im vorliegenden Fall, wie zuvor erlautert, nicht im entferntesten der
Fall, im Gegenteil: die obige Auffassung ist die Grundlage eines vernunftigen
Konzeptes.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die sonstigen Planfestsetzungen des Bebauungsplanes ,Galgenhohl* bleiben
unverandert bestehen. Insofern kann davon ausgegangen werden, daf} die
Grundziige der Planung nicht berihrt und zum Nachteil verédndert werden.

Natur und Landschaft

Okologische Belange bezuglich Natur und Landschaft sind von dem vorlie-
genden Anderungsverfahren des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Die Gal-
genhohl* nicht betroffen. Bauliche Verénderungen sind weder vorgesehen
noch werden zusatzliche Mdglichkeiten der baulichen Nutzung bisher nicht
Uberbaubarer Grundstlicksteile oder sonstige Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft erméglicht. Die mit der zeichnerischen Anpassung verbunde-
ne Korrektur der Uberbaubaren Flachen des Teilbereiches C1 haben zur Fol-
ge, daB der Flachenanteil versiegelter Flache zugunsten privater Grunflache
verringert wird. Daher ist eher von einer geringen Verbesserung der Bilanz
auszugehen.

Die in der Begrindung zum B-Plan ,Die Galgenhohl* vom Mérz 1995, ergénzt
im April 1996 integrierte landschaftsplanerische Teil bleibt in seinen Ausfih-
rungen nach wie vor in vollem Umfang gultig, eine erneute Abarbeitung der
nach § 8 a BNatSchG erforderlichen Belange ist daher nicht erforderlich.

Auf eine erneute Biotopbilanzierung sowie eine neuerliche Erstellung eines im

Zusammenhang mit dem Bebaungsplan stehenden Landschaftsplanes kann
ebenfalls verzichtet werden.

Durchfiihrung des Planverfahrens
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e AufstellungsbeschiuBl:
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Furth hatte in ihrer Sitzung am
02.02.1998 die 1. Anderung des Bebauungsplanes im vereinfachten Verfah-
ren geman § 13 BauGB beschlossen.

° offentliche Auslegung:
Am 02.02.1998 wurde die Planung, bestehend aus Planzeichnung mit textli-
chen Festsetzungen sowie beigeflugter Begrindung, als Entwurf zur &ffentli-
chen Auslegung beschlossen. Die Offenlage fand in der Zeit vom 25.03.1998
bis einschlieRlich 25.04.1998 statt, worauf mit amtlicher Bekanntmachung
hingewiesen wurde.

. Beteiligung der Tradger 6ffentlicher Belange:
. Den von der Bebauungsplan - Anderung betroffenen Tragern offentlicher
Belange (T6B) wurde die Entwurfsplanung mit Schreiben vom 13.03.1998
Ubersandt und eine angemessene Frist zur Stellungnahme eingeraumt.

o Abwigung und Satzungsbeschluf:
Im Rahmen der durchgefuhrten Offenlage wurden keine Anregungen seitens
der Burger vorgebracht, die Gemeindevetretung nahm dies zur Kenntnis. In
der Anhérung der Trager 6ffentlicher Belange wurden keine grundsétzlichen
Bedenken, die zu einer materiell - rechtliche Plananderung flhrten, gegen die
Entwurfsplanung vorgebracht. Zur Fortfihrung des Verfahrens wurden die
fristgerecht eingegangenen Anregungen im einzelnen behandelt und ein Be-
schluf} hiertber gefafdt, eine Plananderung ergab sich hieraus nicht. Die sich
danach ergebende Planfassung wurde alsdann als Satzung gem. § 13 BauGB
i.V.m. § 10 Abs. 1 BauGB beschlossen. Nach ortsublicher Bekanntmachung
. wird die 1. Anderung des B-Planes rechtskraftig.
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