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Gemeinde Wang
Begriindung zum Bebauungsplan ,,Zieglberg — Kutscher Areal (Nr. 111)“
Fassung 09.07.2025

Anlass der Planung

Der Bebauungsplan umfasst die bebauten Grundsticke FI.Nrn. 1036/3 und 1036/9
(Gemk. Schweinersdorf). Anlass des Bebauungsplans war ein Bauantrag fur die Errich-
tung von zwei Sechsfamilienhdusern, welche seitens der Gemeinde im Hinblick auf die
Schaffung von Wohnraum beflirwortet, im Hinblick auf die Nachverdichtung mit insgesamt
12 Wohnungen auf den Grundstiicken aber als zu intensiv abgelehnt wurde, insbesondere
hinsichtlich der zuséatzlichen Bewohnerdichte im Bereich Zieglberg und der damit einher-
gehenden Flacheninanspruchnahme z.B. fur Stellplatze sowie des zusatzlichen infrastruk-
turellen Bedarfs. Die sich stidlich an das Plangebiet anschlieBende Bestands-Wohnbe-
bauung weist pro Wohngebdude maximal drei Wohnungen auf. Dementsprechend sind
dort auch die weiteren befestigten Flachen fur Stellplatze, Nebenanlagen etc. bemessen.

Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans

Die wesentlichen Auswirkungen der Planung bestehen in der beabsichtigten Beschran-
kung der Wohnungen in Wohngebauden auf eine Wohnung je angefangener 200 m?
Grundstiicksflache, so dass bei 1.510 m? Grundstiicksflache Uber beide Flurstiicke 8
Wohnungen in Wohngebauden errichtet werden kénnen, bei einer gleichmanigen Vertei-
lung auf zwei Baukérper sind das vier Wohneinheiten pro Wohngebaude. Damit wird eine
leicht héhere Wohnungsdichte pro Wohngebaude zugelassen, als in den angrenzenden
Wohnbaugrundstiicken tatsachlich vorhanden, und insoweit dem Wunsch nach (Nach-)
Verdichtung Rechnung getragen. Allerdings bleibt der Plan mit 8 Einheiten unter den be-
antragten 12 Einheiten, was eine Reduzierung des Bauwunsches auf 2/3 bedeutet. Eine
aus Sicht der Gemeinde GbermaRige Verdichtung wird dadurch vermieden. Das hat einen
niedrigeren Stellplatzbedarf und auch einen niedrigeren Bedarf an sonstigen befestigten
Flachen zur Folge. Zudem wird ein gewisser Freiflachenanteil durch die festgesetzte GRZ
von 0,35 gewahrleistet, fur die nur fur die in § 19 Abs. 4 Satz 1 genannten Anlagen(teile)
eine weitere Uberschreitung um bis zu 50 % zugelassen wird. Diesen Grad der Verdich-
tung und Versiegelung halt die Gemeinde fur vertraglich.

Im Ubrigen greift der Bebauungsplan in seinen Festsetzungen zu Art und MaR der bauli-
chen Nutzung, Uberbaubarer Grundsticksflaiche und Bauweise die MaRstabe der umge-
benden Wohnbebauung auf.

Zusatzliche Auswirkungen auf die Umwelt nach § 2 Abs. 4 BauGB iVm der Anlage 1 sind
mit der Planung gegenuber § 34 BauGB nicht verbunden. Mit der Reglementierung der
Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird dem Flachenverbrauch tendenziell eher ent-
gegengewirkt. Larmimmissionen sind durch den gegenlber der Bestandsnutzung leicht
héheren ErschlieBungsverkehr zu/von den Anwesen im Plangebiet bedingt; die regelma-
Rige Bagatellgrenze von 200 zusétzlich zu erwartenden Fahrzeugbewegungen pro Tag
wird jedoch deutlich nicht erreicht, so dass keine gutachterliche Betrachtung erfolgte. Wei-
tere Immissionskonflikte sind nicht zu erwarten bzw. im Bauvollzug I6sbar. Die gewerbli-
che Nutzung auf FI.Nr. 1036/11 ist nach Ansicht der Gemeinde als ,nicht stérend” im Sinne
von § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO einzustufen. Im Ubrigen ist der Bereich sidlich und éstlich
des Plangebiets schon heute durch Wohnnutzung gepragt. Damit erfahrt die gewerbliche
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Nutzung auf dem Grundstiick FI.Nr. 1036/11 durch den Bebauungsplan keine Einschran-
kungen, die nicht im Wesentlichen auch schon im Rahmen von § 34 BauGB gegeben
gewesen waren; umgekehrt wird das Plangebiet keinen Immissionen ausgesetzt, die nicht
schon vorher vorhanden und hinzunehmen gewesen wéren. Im Ubrigen gilt wechselseitig
das Gebot der Riucksichtnahme, das seine Auspragung in § 15 BauNVO gefunden hat.

Vorzugswirdige Alternativen zur Planung bestehen nicht. Die héchstzulassige Zahl der
Wohnungen in Wohngebauden ist kein Einfllgensmerkmal und kann daher nur tber den
Bebauungsplan gesteuert werden.

3. ErschlieBung

Das Plangebiet ist Gber die im Westen verlaufende Mauerner Stral3e erschlossen. Das
Gebiet wird nach Méglichkeit im Trennsystem entwassert. Aufgrund der nérdlich angren-
zenden und zum Plangebiet geneigten Béschung kann es bei Starkregenereignissen zu
wild abflieRendem Niederschlagswasser und zu Uberschwemmungen auf den Grundst-
cken kommen. Zum Schutz der Gebdude werden Objektschutzmallnahmen empfohlen.

4. \erfahren

Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt, da durch den Be-
bauungsplan der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende
Zulassigkeitsmalstab nach § 34 BauGB nicht wesentlich verandert wird.

Dabei geht die Gemeinde von folgenden Annahmen aus (Datengrundlage BayernAtlas):

Auf dem Grundstick FI.Nr. 1036/11 befindet sich eine eingeschossig in Erscheinung tre-
tende Halle, die derzeit von einer privaten Hilfsorganisation fur das Unterstellen von Ma-
terial und Fahrzeugen verwendet wird (nichtstérende gewerbliche Nutzung; alle stdlich
anschlieBenden Grundsticke sind wohngenutzt). Die Halle weist eine Grundfladche von
ca. 1.200 m? auf. Ostlich schlieft sich ein eingeschossiger Anbau von etwa 225 m? an.
Diese Bebauung fallt vom MaR der baulichen Nutzung deutlich aus dem nachfolgenden
Rahmen heraus und ist fur § 34 BauGB als fiir das Plangebiet nicht pragender Fremdkor-
per auszuscheiden.

Die Bebauung auf dem Grundstiick FI.Nr. 1036/3 tritt zweigeschossig in Erscheinung, wo-
bei das zweite Geschoss als Dachgeschoss ausgebildet ist. Die Grundflache betragt ca.
125 m?; ndrdlich angebaut befindet sich an das Gebaude ein ca. 80 m? Grundflache auf-
weisender Anbau mit einem Geschoss an.

Auf FLLNr. 1036/9 befinden sich zwei eingeschossige Gebaude mit ca. 295 m? bzw. 225
m? Grundflache.

Im rackwartigen Bereich ist auf FL.LNr. 1036/4 ein ca. 90 m? Grundflache aufweisendes
Wohngebdaude errichtet, welches dreigeschossig in Erscheinung tritt, wobei das dritte Ge-
schoss als Dachgeschoss ausgebildet ist.

Auf FI.LNr. 1041/2 befindet sich eine ebenfalls dreigeschossige Wohnbebauung, wobei das
dritte Geschoss wiederum als Dachgeschoss ausgebildet ist. Rlickwartig schlielt sich ein
120 m? grofRes Nebengebdude (Garagen) an.
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Auf FLLNr. 1041/4 befindet sich ein dreigeschossig in Erscheinung tretendes Wohnge-
baude, wobei das dritte Geschoss als Dachgeschoss ausgebildet ist. Die Grundflache
weist ca. 210 m? auf.

Ruckwartig dazu ist auf FLLNr. 1042/1 ein ca. 175 m? Grundflache aufweisendes Wohnge-
baude errichtet, welches zweigeschossig in Erscheinung tritt, das zweite Geschoss ist hier
ebenfalls als Dachgeschoss ausgebildet.

Auf FI.Nr. 1042/2 befindet sich ein ca. 190 m? grofles Wohngebaude, welches dreige-
schossig ausgebildet ist, wobei das dritte Geschoss als Dachgeschoss in Erscheinung
tritt.

Weiter stidlich daran ist auf FI.Nr. 1042/9 ein dreigeschossiges Gebaude vor-handen (drit-
tes Geschoss auch hier als Dachgeschoss ausgebildet); die Grund-flache betragt ca. 95
m?2.

Sudlich davon schlief3t sich auf den angrenzenden Grundstiicken bis einschlieBlich zur
Zieglbergstralie Wohnbebauung ahnlicher Abmessungen an.

Mit zwei VollgeschoRen und einer GRZ von 0,35 sind auf dem Baugrundstiick 528,5 m?
zulassig, verteilt auf zwei Baukérper jeweils rund 264 m?. Die GFZ von 0,7 erméglicht bis
zu 1.057 m? GeschoRflache in den VollgeschoRen; zusatzliche, nicht anzurechnende Ge-
schof¥flache ist in DachgeschofRen als NichtvollgeschoRen méglich.

§ 13 BauGB enthélt keine Vorgaben, welchen Umgriff ein im vereinfachten Verfahren auf-
zustellender Bebauungsplan aufweisen muss. Auch § 9 Abs. 7 BauGB enthalt keine Vor-
gaben zum Umfang des Geltungsbereichs. Insbesondere wird ein Mindestumfang nicht
vorgeschrieben. Die Ver-wendung des Begriffs ,Bereich® [&sst nicht den Schluss zu, dass
es sich stets um ein groRes Gebiet handeln muss. MaRgeblich ist das seitens der Ge-
meinde erkannte Planungserfordernis.

In den meisten Fallen wird ein Plangebiet mehrere Grundstiicke umfassen; der Geltungs-
bereich eines Bebauungsplans kann aber auch so begrenzt sein, dass er als ,Briefmar-
kenbebauungsplan® nur ein einzelnes Grundstiick oder kleine Bereiche umschlie3t oder
nur die Durchfiihrung eines einzelnen Vorhabens ermdglicht. Entscheidend ist, dass der
Plan einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung dient; dies ist der Fall. Der vergleichs-
weise geringe Umgriff der Planung ergibt sich im vorliegenden Fall daraus, dass sich das
Hauptziel der Planung, die Dichte der Bebauung in Form der zuldssigen Zahl der Woh-
nungen in Wohngebduden zu steuern und Fehlentwicklungen zu vermeiden, derzeit nur
im Geltungsbereich des Planumgriffs stellt. Wie ein Abgleich mit den Einwohnermeldeda-
ten der Antragsgegnerin ergeben hat, weist die gesamte, sich sldlich anschlieRende
Wohnbebauung zwischen einer und maximal drei Wohnungen pro Wohngebdude auf.

Anhaltspunkte fiur nachteilige Umwelteinwirkungen nach § 13 Abs. 1, Halbsatz 2 Nrn. 1
bis 3 BauGB bestehen nicht.

Entsprechend § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4c BauGB wird
nicht angewendet.

Flachennutzungsplan
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Gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. Der rechtskréftige Flachennutzungsplan weist fir das Plangebiet eine
Mischgebietsflache aus, der Bebauungsplan beinhaltet eine Festsetzung als allgemeines
Wohngebiet.

,Entwickeln bedeutet jedoch nicht, dass der Bebauungsplan lediglich als Vollzug des Fla-
chennutzungsplans zu werten ware. Aus der Grobmaschigkeit der Flachennutzungspla-
nung folgt ihre geringere Scharfe, die im begrenzenten Umfang eine Abweichung des Be-
bauungsplans erlaubt, sofern die Grundzige des Flachennutzungsplans eingehalten wer-
den. Dies ist vorliegend der Fall. Die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets auf
einem verhaltnismaRig kleinen Teil einer in Flachennutzungsplan dargestellten gemisch-
ten Bauflache ist noch mit § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB vereinbar. Denn ein nur wohngenutz-
tes Baugrundstick ist auch im Rahmen eines Mischgebietes mdglich und Ublich. Zudem
greift der Bebauungsplan damit die inzwischen eingetretene stadtebauliche Entwicklung
zu einem faktischen allgemeinen Wohngebiet im Plangebiet sowie weiter sudlich daran
angrenzend auf.

6. Ausgleich nach § 1a Abs. 3 BauGB

Entsprechend § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, da sich die
Bebauung des Plangebiets in den ausgleichsrelevanten Faktoren nach § 34 BauGB rich-
tet, der Eingriff also bereits vor der planerischen Entscheidung zuléssig war.

Eigentimerbelange

Der Gemeinde ist bewusst, dass sie mit dem Planungskonzept die Planungsabsichten
des Bauantragsstellers in einem laufenden Genehmigungsverfahren zunichtemacht. Ihm
wird gleichwohl die Madglichkeit eingerdumt, zwei Drittel der von ihm gewinschten
Wohneinheiten auf seinem Baugrundstiick zu verwirklichen.

Das Mal der baulichen Nutzung wird gegentiber dem nach § 34 BauGB anzunehmenden
Rahmen nicht eingeschrankt, sondern angehoben.

Unter Abwagung zwischen einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden, einer ange-
strebten vertraglichen Nachverdichtung und der Erhaltung des Gebietscharakters auch
hinsichtlich er Dichte der Wohnungen in Wohngebauden erachtet die Gemeinde die durch
den Bebauungsplan vermittelten Bebauungsméglichkeiten auch vor dem Hintergrund der
damit verbundenen Einschrénkung bisher bestehender Nutzungsmdoglichkeiten auf dem
Baugrundstuck fur vorzugswirdig und angemessen.

Planschadensrechtliche Anspriiche nach § 42 BauGB sind nicht zu erwarten.

Es ist schon fraglich, ob die Vorschrift auf die erstmalige Uberplanung von Grundstiicken
im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB anwendbar ist. Denn es handelt sich bei
§ 34 BauGB nicht um eine durch Planung der Gemeinde erst verschaffte Nutzungsmég-
lichkeit, die spater wieder entzogen wird (vgl. § 39 BauGB, der nur das Vertrauen in den
Bestand eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes schiitzt).

Jedenfalls wird durch den Bebauungsplan nicht die bisher nach § 34 BauGB zulassige
Nutzung des Baugrundstiicks aufgehoben oder geédndert (§ 42 Abs. 1 BauGB). Denn der
Bebauungsplan schrankt den Zulassigkeitsmalstab des § 34 BauGB nicht ein, er ordnet
diesen allenfalls, z.B. durch die Vorgabe von Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Art und
Maf der baulichen Nutzung werden nicht eingeschrankt, ebenso die Bauweise und die
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Uberbaubare Grundstiicksflache. Die erstmals festgesetzte hdchstzulassige Zahl der
Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) nimmt am Zulassigkeitsmalstab
des § 34 BauGB nicht teil.

Selbst wenn man davon ausgeht, dass die Festsetzung der hdchstzulassigen Zahl der
Wohnungen in Wohngeb&uden eine Anderung der zuléssigen Nutzung eines Grundstiicks
darstellt, die zu einer nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grundstiicks im Sinne
von § 42 Abs. 1 BauGB fuhrt, so erfolgt diese — weil dort bereits weitaus langer zulassig
— aullerhalb der Sieben-Jahres-Frist des § 42 Abs. 2 BauGB. Sie ist daher entschadi-
gungslos hinzunehmen, was zwar eine besondere Belastung des Eigentimers darstellt,
welche aber vor dem Hintergrund der Planungsziele und deren Motivation, Fehlentwick-
lungen gerade bei der Wohnungsdichte zu verhindern, vertretbar erscheint und hingenom-
men wird.

Eingriffe in die ausgelbte Nutzung (§ 42 Abs. 3 BauGB) finden nicht statt. Insbesondere
wird die Auslibung der verwirklichten Nutzung oder die sonstigen Mdglichkeiten der wirt-
schaftlichen Verwertung des Grundsticks, die sich aus der verwirklichten Nutzung erge-
ben, durch den Bebauungsplan nicht unméglich gemacht oder wesentlich erschwert. Eher
im Gegenteil lasst sich das zulassige Baurecht im Bebauungsplan kinftig klarer bestim-
men als nach § 34 BauGB.

Wang, 10.07.2025

A

Markus Stéber, 1. Birgermeister




