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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Fraunberg besitzt einen Flachennutzungsplan, der im Dezember 1983 vom Landratsamt Erding
genehmigt und seitdem mehrmals gedndert wurde. Fiir das Wohngebiet Fraunberg Ost-Nord hat die Gemein-
de im Jahr 1971 den Bebauungsplan aufgestellt (siehe Abbildung, Ausschnitt aus dem urspriinglichen Be-
bauungsplan). Der Bebauungsplan trat am 26. Mai 1971 in Kraft. Im Jahr 1977 wurden Teilbereiche durch
einen neuen Bebauungsplan Fraunberg Ost {iberplant. Der Rest des Bebauungsplans wurde im Jahr 1980 ver-
einfacht gedndert. Der Gemeinderat Fraunberg hatam ..................... beschlossen, den Bebauungsplan

inklusive seiner Anderung vollstindig aufzuheben.
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4.1

Anlass, Ziele und Zwecke der Aufhebung

Das Wohngebiet ist seit langem bebaut — nur eine Parzelle blieb bis heute frei, das Flurstiick 103/1. Einem
aktuellen Bauwunsch fiir das Grundstiick stehen Festsetzungen des Bebauungsplans entgegen. Der Bebau-
ungsplan ldsst auf dem etwa 1.020 m2 grof3en Grundstiick ein zweigeschossiges Gebdaude mit 13,5x 11,5 m
zu; das MaR ist durch Baugrenzen und Baulinien beschrankt. Das entspricht einer Grundflachenzahl von 0,2
und einer Geschossflachenzahl von 0,3, wenn auch nach den Festsetzungen zum MaR der Nutzung eine dich-
tere Bebauung zuldssig ware. Tatsdchlich beabsichtigt der Eigentiimer eine hohere Grundstiicksausnutzung.
Da ohnehin groRe Teile des urspriinglichen Bebauungsplans durch die Uberplanung mit einem anderen Be-
bauungsplan und durch eine nicht mehr realisierbare StraRenfestsetzung funktionslos geworden sind,
nimmt die Gemeinde den Bauwunsch als Anlass, den Bebauungsplan aufzuheben. Ziel der Aufhebung ist, fiir
den Geltungsbereich Moglichkeiten zur Innenentwicklung in einem durch die Umgebungsbebauung vorge-
gebenen Rahmen zu schaffen.

Verfahren

Der Bebauungsplan umfasst ein Gebiet im zusammenhdngend bebauten Ortsteil Fraunberg. Durch die Auf-
hebung des Bebauungsplans wird der ZuldssigkeitsmaRstab, der sich zukiinftig aus der vorhandenen Eigen-
art der naheren Umgebung ergibt, gegeniiber dem Bebauungsplan nicht wesentlich verdndert. Fiir eine Be-
eintrdchtigung von Flora-Fauna-Habitat-Gebieten oder Vogelschutzgebieten gibt es keine Anhaltspunkte.
UVP-pflichtige Vorhaben werden durch die Aufhebung nicht vorbereitet oder begriindet. Die Aufhebung wird
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt. Von der Umweltpriifung und der Erstellung eines
Umweltberichtes wird abgesehen.

Auswirkungen

Bei der Aufhebung eines Bebauungsplans sind die moglichen Auswirkungen fiir den konkreten Einzelfall zu
priifen. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass der Bebauungsplan fiir die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung erforderlich war und seine Aufhebung die weitere Entwicklung beeintrachtigen kann. Zunachst
wird untersucht, welche Inhalte des Bebauungsplans auch nach seiner Aufhebung durch das anschlieRend
geltende Baurecht weiterhin geregelt sind und welche Inhalte durch die Aufhebung entfallen. Im zweiten
Schritt wird bewertet, ob sich der Verlust von Regelungen erheblich auf die stadtebauliche Ordnung und
Entwicklung auswirkt. Fiir diese Bewertung spielen neben dem konkreten Regelungszweck auch die Emp-
findlichkeit der Umgebung und die GroR3e des bisherigen Geltungsbereichs der Regelung eine Rolle.

Bebauungsplaninhalte, die nach der Aufhebung weiterhin geregelt sind

Das Baugebiet ist fast vollstandig bebaut und gehdrt zum Bebauungszusammenhang des Ortsteils Fraun-
berg. Nach dem Wegfallen des Bebauungsplans richtet sich die Zuldssigkeit baulicher Anlagen deshalb nach
& 34 BauGB (Innenbereich). Abgesehen von den planungsrechtlichen Vorschriften des Baugesetzbuches und
der Baunutzungsverordnung werden Teile der Bebauungsplaninhalte auch nach der Aufhebung des Bebau-
ungsplans durch andere Satzungen und Normen aufrechterhalten.

Art der Nutzung

Im Bebauungsplan ist ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Zukiinftig ist auch die Umgebung des Bau-
gebiets zur Bestimmung der Nutzungsart einzubeziehen (§ 34 BauGB). Soweit die Umgebung ebenfalls aus
Wohngeb&duden oder aus innerortlichen Betrieben besteht, sind weiterhin Wohngebdude zuldssig. Selbst
wenn die Nutzungsart fiir ein Bauvorhaben in der Ndhe innerortlicher Betriebe als Mischgebiet eingestuft
wird, entstehen dadurch keine Nachteile fiir die geordnete stddtebauliche Entwicklung: die Nutzungsart
nimmt nach § 34 BauGB grundsatzlich Riicksicht auf die vorhandene Umgebung.

Maf3 der Nutzung

Fiir das Wohngebiet schreibt der Bebauungsplan {iberwiegend die Errichtung von zwingend zwei Vollge-
schossen vor. Die Grundfldchenzahl (GRZ) ist mit 0,4, die Geschossflichenzahl (GFZ) mit 0,7 festgesetzt. Die
Traufhdhe ist bei zweigeschossigen Gebduden auf 6,00 m beschrankt. Die GRZ und GFZ sind zukiinftig zwar
kaum mehr malRgeblich. Im Rahmen des § 34 BauGB sind aber lediglich andere Kriterien der Baunutzungs-
verordnung zur Bestimmung der Nutzungsmalies heranzuziehen (die GroRe der Grundflache des Baukdrpers,
die Anlagenhdhe bzw. die Zahl der Geschosse oder Vollgeschosse). Eine Regelung besteht daher weiterhin,
wenn auch mit gréReren Spielrdumen als bisher.



4.2

Bauweise, Abstandsflichen

Die Bauweise ist als offene Bauweise gemaR § 22 BauNVO0 festgesetzt, wenn auch mit teils abweichenden
Abstandsflachen. Auch in der ndheren Umgebung sind die Gebdude in der offenen Bauweise mit Abstand zu
den Grundstiicksgrenzen errichtet. Die Anforderung besteht somit auch zukiinftig. Es ist aber davon auszu-
gehen, dass bei neuen Bauvorhaben die Abstandsflachen nach der Bayerischen Bauordnung eingehalten
werden miissen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan mit Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.
Auch hier wird sich zukiinftig ein groRerer Spielraum ergeben, weil die Bebauung der Grundstiicke nicht im
ganzen Baugebiet einheitlich ist. Gleichwohl ist die {iberbaubare Grundstiicksflache zukiinftig durch § 34
BauGB geregelt.

Offentliche Verkehrsfliche

Die Offentlichkeit der Verkehrsfliche ist durch straRenrechtliche Widmung gewéhrleistet. Die Widmung
bleibt auch nach Aufhebung des Bebauungsplans bestehen.

Zuldssigkeit von Nebenanlagen

Die Zuldssigkeit von Nebenanlagen, die im Bebauungsplan ausdriicklich festgesetzt ist, besteht auch zu-
kiinftig nach § 34 BauGB.

Einfriedungen (Hohe)

Im Bebauungsplan ist die Hohe von Einfriedungen auf 1 m beschrénkt. Bauliche Anlagen miissen sich im In-
nenbereich nach Art und Mal3 der Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen und diirfen das
Ortsbild nicht beeintréchtigen. Gerichte haben die Hohe einer Einfriedung als Kriterium fiir das MaR der
Nutzung betrachtet (vgl. VG Regensburg, Urteil vom 7. April 2011, RO 2 K 10.02191; VG Miinchen, Urteil vom
13. Februar 2014, M 11 K 12.4185).

Bebauungsplaninhalte, die nach der Aufhebung nicht mehr geregelt sind

Einige Festsetzungen des Bebauungsplans finden in den Vorschriften nach § 34 BauGB oder sonstigen
Normen keine Entsprechung und werden deshalb zukiinftig nicht mehr geregelt.

MindestgrundstiicksgrdfSe

Im urspriinglichen Bebauungsplan waren MindestgrundstiicksgroRen festgesetzt: generell 600 m2, bei mehr
als einer Wohnung 800 m2. Allerdings ist die Festsetzung bei der 1. Bebauungsplandnderung und durch die
Uberplanung mit anderen Bebauungsplinen entfallen. Die Tatsache, dass zukiinftig keine Mindestgrund-
stlicksgroRe vorgeschrieben ist, ist daher unerheblich.

Dachform, Firstrichtung

Die Vorschrift, Satteldacher mit einer Neigung von 25° und vorgegebener Firstrichtung zu errichten, ent-
fallt. Ebenso entfdllt die Regelung zur Dacheindeckung (braunengobiertes Ziegelmaterial).

Fléichen fiir Garagen und Stellplitze

Fiir Garagen und Stellpldtze waren bisher Flachen neben den Wohngebduden festgesetzt. Es handelt sich
zwar um iberbaubare Grundstiicksflachen, die dem Einfiigungsgebot nach § 34 BauGB unterliegen. Aller-
dings ist in der Genehmigungspraxis fiir diese baulichen Anlagen von einer groReren Flexibilitdt auszugehen
als bei den iiberbaubaren Grundstiicksflachen fiir die Hauptgebdude. Es ist nicht auszuschlieRen, dass Stell-
pldtze oder Garagen in bisherigen Gartenbereichen genehmigt werden.

Einfriedungen (Art)

Die Beschrankung von Einfriedungen auf Holzlattenzdune entfallt zukiinftig. Allzu massive Einfriedungen
konnen jedoch gegen das Einfligungsgebot zum MaR der Nutzung oder gegen das Beeintrachtigungsverbot
des Ortsbildes verstolRen (vgl. VG Miinchen, Urteil vom 2. Mai 2013, M 11 K 12.5226).



4.3

Sichtdreieck

Das Freihalten eines Sichtdreiecks bei der Einmiindung der SiedlungsstraRe in die Erdinger StralRe ist zu-
kiinftig nicht mehr vorgeschrieben. Bei Beeintrachtigungen der Verkehrssicherheit kann das staatliche Bau-
amt als StraRenbaubehdrde zwar Anpflanzungen aller Art und Zdune sowie Stapel, Haufen und dhnliche mit
dem Grundstiick nicht festverbundene Gegenstdnde beseitigen (Art. 29 Abs. 2 BayStrWG), ist allerdings zur
Vergiitung von dadurch verursachten Aufwendungen und Schaden verpflichtet.

Bewertung

Nach der Aufhebung des Bebauungsplans sind wesentliche Inhalte weiterhin geregelt, wenn auch mit gro-
Rerer Flexibilitat. Das Gebiet ist fast vollstdndig bebaut und von Bebauung umgeben. Obwohl die Bebauung
nicht durchwegs homogen ist, sind durch die Aufhebung des Plans keine groRen Schwierigkeiten fiir die zu-
kiinftige Beurteilung von Bauantragen zu erwarten.

Die groRte Lockerung diirfte sich bei der liberbaubaren Grundstiicksflache und daraus resultierend bei der
Bebauungsdichte sowie bei der Dachform ergeben. Auf die GebidudegroRe wird sich diese Anderung nicht
auswirken, weil Gebaude sich hinsichtlich ihrer GroR3e in die Eigenart der Umgebung einfiigen miissen. Der
Gebaudekomplex Kinderhaus/Gemeindekanzlei diirfte den ehemaligen Geltungsbereich kaum pragen, zumal
auf der einzigen noch unbebauten Parzelle ein so groRes Gebaude gar nicht entstehen kann.

Auch ein Defizit an privaten Stellpldtzen ist nicht zu befiirchten, weil fiir jedes Bauvorhaben entsprechend
der gemeindlichen Stellplatzsatzung ausreichend viele Stellpldtze errichtet werden miissen. Stadtebauliche
Auswirkungen konnten aber im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsfliache entstehen. Bei einer Nachverdich-
tung und der Zunahme von Wohnungen steigt auch der Bedarf an &ffentlichen Stellplatzen fiir Besucher und
Lieferanten. Fiir diesen Bedarf kann die Gemeinde hier keine zusatzlichen 6ffentlichen Stellpldtze anlegen.
Ein Defizit an 6ffentlichen Stellpldtzen kann dazu fiihren, dass Strallen nicht mehr ausreichend befahrbar
sind, z.B. fiir die Feuerwehr. Die 6ffentliche Sicherheit kann dadurch beeintrachtigt werden. Angesichts der
Stellplatzsatzung, die bei Wohnungen {iber 40 m2 Wohnfldche zwei Stellpldtze und bei Wohnungen iiber

130 m2 Wohnfldche vier Stellpldtze vorschreibt, ist eine solche Entwicklung jedoch kaum zu erwarten.

Der Verlust von Regelungen zur Dachform scheint angesichts der wenigen betroffenen Grundstiicke als un-
kritisch, zumal die meisten Grundstiicke bereits bebaut sind. Die geringe GebietsgroRe ist kein pauschales
Kriterium fiir die Bedeutung von Bebauungspldnen oder Bebauungsplanfestsetzungen. In einem empfindli-
chen Umfeld mit denkmalgeschiitzten Gebduden kann auch ein Bebauungsplan sinnvoll sein, der sich auf
nur wenige Grundstiicke beschrankt. In solchen Féllen wdre die Aufhebung des Bebauungsplans problema-
tisch. Das Baugebiet Fraunberg Ost-Nord ist von Bebauung umgeben und von auRen nicht besonders ein-
sehbar. Deshalb kann davon ausgegangen werden, dass der Verlust der Festsetzungen zur Dachform und zu
Dachaufbauten keine erheblichen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild hat.

Die stddtebauliche Ordnung kann durch die Aufhebung eines Bebauungsplans auch gefdhrdet werden, wenn
er spezielle Festsetzungen zur ErschlieRung, zur Entsorgung oder zum Immissionsschutz enthdlt. Die Aufhe-
bung eines Bebauungsplans, in dem Emissionskontingente festgesetzt sind, kann zum Verlust der Entwick-
lungsmaglichkeiten von Betrieben fiihren. Die Aufhebung von festgesetzten Grundfldchenzahlen kann zur
Uberlastung von Regenriickhaltebecken und zur Uberflutung benachbarter Grundstiicke fiihren. Die Aufhe-
bung von Anschlussverboten oder von Festsetzungen zu Grundstiickszufahrten kann den Verlust &ffentlicher
Stellpldtze nach sich ziehen. Solche speziellen Regelungen enthdlt der Bebauungsplan Fraunberg Ost-Nord
nicht, entsprechende Auswirkungen entstehen durch seine Aufhebung nicht.

Da sich der Zuldssigkeitsmalstab fiir Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans durch die Auf-
hebung nicht wesentlich d@ndert, werden private Interessen nicht erheblich beeintrdchtigt. Die Aufhebung
verletzt weder den Vertrauensschutz der Grundstiickseigentiimer und der Nachbarn auf den Bestand des Be-
bauungsplans, noch wird ein Prazedenzfall fiir die Aufhebung anderer Bebauungspléne geschaffen. Aus der
vorhergehenden Begriindung wird deutlich, dass die Auswirkungen einer Aufhebung fiir jeden Bebauungs-
plan individuell gepriift werden miissen.



5 Zusammenfassung

Der Bebauungsplan ,Fraunberg Ost-Nord” wird aufgehoben, um an die Umgebung angepasste Nachverdich-
tungen im Sinne einer Innenentwicklung zu erleichtern. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben richtet sich in
dem betroffenen Bereich zukiinftig nach & 34 BauGB.

Fraunberg, den .....cocevveeevnnnnnnen.n.

Hans Wiesmaier, Erster Biirgermeister
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