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2.2

Anlass und Ziel der Planung

Der Marktgemeinderat Markt Schwaben hat in seiner Sitzung am 20.10.2022 die Ein-
leitung des Verfahrens zur Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 34 fiir das Gebiet
»+Agrob | beidseitig der Ludwig-Thoma-StraRe“ aus dem Jahr 1969 beschlossen.

Anlass far das Aufhebungsverfahren ist ein Antrag einiger Anwohner und Eigentiimer,
die Bezug nehmend auf die Aufhebungssatzung zum Bebauungsplan Nr. 31 (direkt
westlich angrenzend) gleiches fiir das vorliegende Plangebiet einfordern. Eine Pri-
fung im Marktgemeinderat mit dem Ziel der Bebauungsplandnderung bzw.
-neuaufstellung hat ergeben, dass der Bebauungsplan Nr. 34 aufgehoben werden
und die Zuléssigkeit von Vorhaben kiinftig nach § 34 BauGB beurteilt werden soll.
Hintergrund sind die bisher nicht mehr zeitgeméRe Festsetzung des Bebauungs-
plans, mehrere erteilte Befreiungen und der Wunsch den Eigentiimern Nachverdich-
tungsmdoglichkeiten einzuraumen.

Dem unbenommen steht es dem Markt Markt Schwaben frei, erneut ein Bauleitplan-
verfahren flr das Plangebiet anzustoRen, so es die stédtebauliche Ordnung und Ent-
wicklung notwendig machen.

Die Ausarbeitung der Aufhebungssatzung wurde dem Planungsverband AuRerer
Wirtschaftraum Munchen (PV) tbertragen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Beschleunigtes Verfahren

Seit der Anderung des BauGB im Jahr 2021 ist fiir die Aufhebung von Bauleitplanen
die Anwendung des beschleunigten Verfahrens (§ 13 a Abs. 4 BauGB) méglich. Hier-
von wird im vorliegenden Fall Gebrauch gemacht, daher entfallt die Notwendigkeit
eines Umweltberichtes, der friihzeitigen Beteiligung und der zusammenfassenden Er-
klarung.

Der Geltungsbereich ist ca. 0,62 ha grof3. Die tiberbaute Grundflache belduft sich im
Plangebiet derzeit auf ca. 1.361 m* (= Hauptgeb&ude It. digitaler Flurkarte). Der
Schwellenwert von 20.000 bis 70.000 m? (vgl. § 13 a Abs. 1 und 2 BauGB) kann auch
mit der kiinftigen Beurteilung nach § 34 BauGB nicht erreicht werden. Mithin kann
das beschleunigte Verfahren durchgefiinrt werden.

Flachennutzungsplan

Abb. 1Ausschnitt des rechtswirksamen Flachennut-
zungsplans (1981), ohne Mafstab
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3.1

3.2

Der rechtswirksame Flédchennutzungsplan stellt das Gebiet als Wohnbauflache dar.

Geltungsbereich der Aufhebungssatzung

Lage und GréRe

Das ca. 0,6 ha groRRe Gebiet liegt im nordwestlichen Marktgebiet. Es umfasst die fuinf
Grundstiicke westlich und sechs Grundstticke 6stlich der Ludwig-Thoma-StraRe. Das
Gebiet liegt inmitten des bebauten Siedlungsgebietes und ist auch tber seien Gren-
zen hinweg von Wohnbebauung umgeben. Nach Siiden grenzt mehrgeschossiger
Wohnungsbau an, nach Nordwesten (FI.Nr. 370/3) ein augenscheinlich ehem. land-
wirtschaftliches Geb&ude mit gréRerer, dazugehdriger Freiflache. Gebietspragend
sind ansonsten die typischen Ein- und Zweifamilienhausstrukturen mit kleinteiliger
Bebauung.

Abb. 2 Plangebiet, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische VVermessungsverwaltung,
Stand Nov 2022

Pragende Gebietsmerkmale und rechtsverbindliche Bebauungsplanfestset-
zungen

Das Plangebiet ist mit verketteten Doppel- und Einzelhdusern bebaut. Zwei Grund-
stiicke (FI.Nrn. 370/17 und /18) sind unbebaut und dicht mit Baumbestand bewach-
sen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans zum Bauraum, Geschossigkeit und zur ein-
heitlichen Traufhéhe und Dachneigung sind augenscheinlich voll eingehalten. Das
Plangebiet wirkt sehr homogen und stimmig, was der guten Umsetzung des bisheri-
gen Bebauungsplans zu verdanken ist.

Der aufzuhebende Bebauungsplan Nr. 34 fur das Gebiet ,Agrob | beidseitig der Lud-
wig-Thoma-StralRe” trifft Vorgaben zu Art (WA) und MaR der baulichen Nutzung (max.
GRZ 0,4, max. GFZ 0,7 gem. BauNVO 1962), zur Bauweise und zur {iberbaubaren
Grundstiicksfléache (Baulinie, Baugrenze), zur baulichen Gestaltung (Geschossigkeit

PV Planungsverband Auferer Wirtschaftsraum Munchen MSC 2-55 Seite 4/6



Markt Schwaben Aufhebungssatzung BPlan 34 ,Agrob I — Begriindung 27.04.2023

i.V.m Traufhéhe, Dachneigung und Gestaltung, Einfriedung, Gestaltung Garagen, un-
zulassige Nebenanlagen) sowie zur ErschlieBung (Verkehrsflache, Sichtdreiecke).
Ostlich der Ludwig-Thoma-StraRe ist ein ca. 6 m breiter Streifen als wg. der (mittlei-
erweile erdverkabelten) Hochspannungsleitung nicht bebaubar eingetragen.

Aufféllig ist, dass fur FI.Nr. 370/15 im Norden durch den Bebauungsplan keine Fest-
setzungen getroffen werden. Das Grundstiick ist bebaut, jedoch gem. dem Bebau-
ungsplan ohne Baurecht in Form eines Bauraums.

Die Bebaubarkeit des Gebietes bestimmt sich derzeit gem. § 30 BauGB (qualifizierter
Bebauungsplan).
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Abb. 3 rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 34 aus dem Jahr 1969

4. Stadtebauliche Ziele

Mit der Aufhebung des Bebauungsplans ergeben sich v.a. in den Gartenbereichen
Nachverdichtungsméglichkeiten. Diese sind grundsatzlich geeignet um neuen Wohn-
raum zu schaffen, was allerdings nur bei Abriss eines Bestandsgebaudes umsetzbar
sein durfte. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den kiinftig ggf. doppelrei-
hig bebauten Grundstiicken ist nur mit intelligenten Lésungen zu bewerkstelligen.

Insbesondere ist damit zu rechnen, dass Nachverdichtungen als Anbauten an den
Bestand, die bisher mit den Baugrenzen und -linien nicht moéglich wéren, realisiert
werden. Sie dienen in der Regel rein der VergréRerung der GR/ GF ohne Wohnraum
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fur zuséatzliche Bewohner zu schaffen. Sie ziehen i.d.R. keine zuséatzlichen Pkw-Stell-
platze nach sich.

Der Markt Markt Schwaben geht davon aus, dass es mit der Aufhebung des Bebau-
ungsplans nicht zu einem Entzug von bestehendem Baurecht kommt. Auch gem. §
34 BauGB durften sich am NutzungsmaR keinen wesentlichen Anderungen ergeben,
wohl aber an der Uiberbaubaren Grundstiicksfldche und den griinordnerischen Struk-
turen. Diese waren bisher aufgrund des Bauraums und des Verbots von Nebenanla-
gen in gewissem Male vor Versiegelung geschutzt.

Auch die bisher geregelten Sichtdreiecke kdnnten nun bebaut werden, ob diese auf-
grund der Verkehrssicherheit anderweitig zu schiitzen sind, ist gesondert von der
Marktgemeinde zu prifen.

Aus Sicht des Marktes Markt Schwaben ist das Einfligegebot des § 34 BauGB (In-
nenentwicklung) im Uberwiegend bebauten Plangebiet geeignet, die kiinftige stadte-
bauliche Entwicklung zu steuern und zu ordnen. Am rechtswirksamen Bebauungs-
plan soll nicht festgehalten werden. Sollte sich bei den ersten Baugesuchen zeigen,
dass die bisher gebietsprdgenden Strukturen (Vorgartenzone, freie Gartenbereiche,
die homogene Hohe und Dachgestaltung) ungewollt aufgeweicht wiirden, wird die
Marktgemeinde die Aufstellung eines neuen, ggf. einfachen Bebauungsplans in Be-
tracht ziehen.

5. Auswirkungen der Aufhebung

Nach Abschluss des Verfahrens wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 34
»Agrob | beidseitig der Ludwig-Thoma-StraBe" aufgehoben. Die Zulassigkeit von Bau-
vorhaben im Plangebiet ist nach § 34 BauGB (Einfligungsgebot) zu beurteilen.

Markt
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