GEMEINDE ECHING

Vorlage / Aktenzeichen

Beschlussvorlage SG30/226/2026 Aktenzeichen:

Beratung Datum Behandlung Zustandigkeit
Bau-, Planungs- und Umweltausschuss 15.09.2026  offentlich Entscheidung
Betreff

Bebauungsplan Nr. 10 "Sudlicher Auweg" 4. Anderung - Auslegungs- und
Billigungsbeschluss

Anlagen:

260819 BPL Nr.10.4_Legende_ Vorentwurf

260819 BPL Nr.10.4_Teil I_Planzeichnung_Vorentwurf
260819 BPL Nr10.4_Teil ll-IV_Textfestsetzungen_Vorentwurf
260819 BPL Nrl10.4_Teil V_Begrindung

Sachverhalt:

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss hat sich bereits mehrfach mit der stadtebaulichen
Entwicklung des gemeindeeigenen Grundstiicks Flur-Nr. 2182 an der Hauptstraf3e in Dietersheim
befasst (Grof3e 1.749 gm).

In der Sitzung vom 03.06.2025 wurden verschiedene stadtebauliche Entwicklungskonzepte fur das
Grundsttick vorgestellt und beraten. Auf Grundlage der damaligen Varianten wurde zunachst die
Variante S 1 als Grundlage fur die weitere Planung beschlossen.

Der bisher geltende Bebauungsplan Nr. 10 ,Sudlicher Auweg® setzt fur den betreffenden Bereich
im Wesentlichen eine Griinflache mit Larmschutzwall fest.

In der Sitzung vom 16.09.2025 wurde daraufhin der Aufstellungsbeschluss fiir die 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 10 ,Stdlicher Auweg* gefasst.

Ziel der Bebauungsplanéanderung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
eine geordnete Nachverdichtung und stadtebauliche Entwicklung des gemeindeeigenen
Grundsticks Flur-Nr. 2182. Das Plangebiet soll einer bedarfsgerechten, flachensparenden und
stadtebaulich vertraglichen Wohn- und Mischnutzung zugeftihrt werden.

Als raumlicher Geltungsbereich wurden das Grundstiick Flur-Nr. 2182 sowie ein Teilbereich der
angrenzenden ErschlieBungsstralie (Auweg) festgelegt.

Weiterentwicklung des stadtebaulichen Konzeptes:

In der weiteren Bearbeitung durch das beauftragte Planungsbiro wurde die zunéchst favorisierte
Variante S 1 nochmals Uberprift und weiterentwickelt.

Von einer Festlegung auf die urspriingliche Variante S 1 soll im weiteren Verfahren abgesehen
werden. Stattdessen wird der Bebauungsplan hinsichtlich der Anordnung und Ausgestaltung der
baulichen Anlagen moglichst flexibel gestaltet (BPU-Sitzung 07.07.2026).

Insbesondere sollen die festgesetzten Baugrenzen so gewahlt werden, dass innerhalb des
vorgesehenen Baufeldes unterschiedliche stadtebauliche und architektonische Lésungen
ermdglicht werden. Dadurch wird gewahrleistet, dass auf zukinftige Anforderungen an die
Nutzung und Gestaltung des Grundstiicks angemessen reagiert werden kann, ohne bereits im
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Bebauungsplan eine bestimmte Geb&udekonzeption vorzugeben.

Auch hinsichtlich der Dachgestaltung soll eine gréf3ere Flexibilitat ermoglicht werden. Vorgesehen
ist daher, verschiedene Dachformen zuzulassen. Neben einem Flachdach sollen insbesondere
auch flach geneigte Pult- oder Satteldacher erméglicht werden.

Die urspriingliche Variante S 1 dient damit nicht mehr als verbindliche Grundlage fir die konkrete
Anordnung der Gebé&ude. Vielmehr werden die wesentlichen stadtebaulichen Zielsetzungen in den
Bebauungsplan Gbernommen und durch entsprechend flexibel gefasster Festsetzungen
umgesetzt.

Nach Billigung des vorliegenden Entwurfs soll die Veréffentlichung des Bebauungsplanentwurfs
nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden. Parallel hierzu ist geplant, die bertihrten Behérden
und sonstigen Tréger offentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen.

Die eingehenden Stellungnahmen werden nach Abschluss des Beteiligungsverfahrens gepriift und
dem zustandigen Gremium zur Beratung und zur Abwagung vorgelegt.

Auf Grundlage der Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens kann der Bebauungsplanentwurf
anschliel3end erforderlichenfalls angepasst und dem zustandigen Gremium zur erneuten Beratung
bzw. zum Satzungsbeschluss vorgelegt werden.

Auswirkungen auf die Umwelt/ auf das Klima:
Ja, folgende: bestehende Griinflache bzw. Rodelhligel wird entfernt, dafir soll eine
Wohnbebauung entstehen.

Ubereinstimmung mit den Zielen des GEP:
Ja, folgende: Punkt 4 Bevolkerung und Wohnraum, speziell Punkt 4.2 und 4.3.

Auswirkungen auf den Haushalt:
Voraussichtliche Kosten (gem. Angebot) (brutto) 21.288,70 EUR

Sonstige Auswirkungen:
Nicht bekannt

Ermessensentscheidung / gebundene Entscheidung:

Rechtsgrundlage fiir die Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen sind insbesondere §8§ 1
und 2 BauGB.

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit dies fir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitplane sind von der
Gemeinde in eigener Verantwortung aufzustellen.

Der Gemeinde steht bei der Bauleitplanung aufgrund ihrer kommunalen Planungshoheit ein
planerischer Gestaltungsspielraum zu. Sie kann grundsétzlich selbst bestimmen, welche
stadtebaulichen Ziele sie verfolgen und auf welche Weise sie diese Ziele umsetzen méchte.
Voraussetzung ist jedoch, dass die Planung stadtebaulich erforderlich ist und die gesetzlichen
Grenzen der Planungshoheit eingehalten werden.

Vorliegend soll der bestehende Bebauungsplan Nr. 10 ,Stdlicher Auweg® im Bereich des
gemeindeeigenen Grundstiicks FI.Nr. 2182 geandert werden. Ziel ist es, die bisher als Grinflache
mit Larmschutzwall festgesetzte Flache einer bedarfsgerechten und stadtebaulich vertraglichen
Nutzung zuzufthren und dadurch insbesondere Moéglichkeiten fir eine Wohn- bzw. Mischnutzung
zu schaffen.
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Damit verfolgt die Gemeinde ein konkretes stadtebauliches Ziel. Die Gemeinde ist daher
berechtigt, im Rahmen ihrer Planungshoheit Uber die weitere stadtebauliche Entwicklung des
Grundstucks zu entscheiden.

Ergebnis:
Ein planerischer Gestaltungsspielraum der Gemeinde ist eroffnet.

1. Erforderlichkeit der Planung
Die Planung musste fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich sein.

Das gemeindeeigene Grundstick FI.Nr. 2182 soll einer geordneten Nachverdichtung und einer
bedarfsgerechten Wohn- bzw. Mischnutzung zugefiihrt werden. Der bisher geltende
Bebauungsplan setzt fiir den Bereich im Wesentlichen eine Grinflache mit LArmschutzwall fest
und ermoglicht damit die nun angestrebte bauliche Nutzung nicht.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist daher erforderlich, um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung zu schaffen.

Die Planung dient insbesondere der Innenentwicklung und Nachverdichtung eines bereits durch
den bestehenden Siedlungsbereich gepragten und erschlossenen Bereichs. § 13a BauGB sieht
gerade fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung und andere MalRnahmen
der Innenentwicklung die Moglichkeit eines beschleunigten Verfahrens vor.

Ein Verzicht auf die Bebauungsplananderung wirde dazu fiihren, dass die bisherige Festsetzung
als Grunflache mit Larmschutzwall bestehen bleibt und die angestrebte stadtebauliche Entwicklung
in der vorgesehenen Form nicht umgesetzt werden kdnnte.

Ein gleich geeignetes, milderes Mittel zur Schaffung eines verbindlichen und geordneten
stadtebaulichen Rahmens ist derzeit nicht ersichtlich.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist daher erforderlich.

2. Zweck der Planung

Mit der Bebauungsplananderung werden insbesondere folgende stadtebauliche Ziele verfolgt:
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine geordnete Nachverdichtung,
Schaffung von Wohnraum bzw. einer vertraglichen Wohn- und Mischnutzung,
bedarfsgerechte Nutzung des gemeindeeigenen Grundstticks,

flachensparende Entwicklung innerhalb des bestehenden Siedlungsbereichs,

Schaffung eines angemessenen und flexiblen stadtebaulichen Rahmens,

Ermoglichung unterschiedlicher architektonischer Losungen,

Vermeidung einer unndtig starren Festlegung auf eine einzelne Gebaudekonzeption.

Die Planung entspricht damit grundsatzlich den Zielen einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung und insbesondere dem Grundsatz der Innenentwicklung.

Der mit der Planung verfolgte Zweck ist legitim.
3. Geeignetheit

Die Anderung des Bebauungsplanes ist geeignet, die vorgenannten stadtebaulichen Ziele zu
erreichen.

Durch die Anderung werden die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes an die
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beabsichtigte zukiinftige Nutzung angepasst. Die Festsetzung entsprechender Bauflachen,
Baugrenzen und weiterer stadtebaulicher Parameter schafft einen verbindlichen Rahmen fir die
spatere bauliche Entwicklung.

Dabei soll bewusst nicht mehr die urspriinglich favorisierte Variante S 1 als konkrete
Gebaudekonzeption festgeschrieben werden. Stattdessen sollen die Baugrenzen mdéglichst flexibel
gefasst werden, um unterschiedliche Anordnungen und Ausgestaltungen der Geb&ude zu
ermoglichen.

Auch bei der Dachgestaltung wird auf eine méglichst flexible Regelung gesetzt. Neben
Flachdachern sollen auch flach geneigte Pult- und Satteldacher erméglicht werden.

Diese Vorgehensweise ermdglicht es, die stadtebaulichen Ziele zu erreichen, ohne bereits im
Bebauungsplan eine konkrete architektonische Lésung vorzugeben.

Die Planung ist somit geeignet.
4. Erforderlichkeit im Hinblick auf die konkrete Ausgestaltung

Auch die konkrete Ausgestaltung der Planung muss sich auf das zur Erreichung der
stadtebaulichen Ziele erforderliche Mal3 beschranken.

Die Gemeinde hat daher gepriift, in welchem Umfang Festsetzungen zur Lage und Gestaltung der
Gebaude erforderlich sind.

Die urspriinglich vorgesehene Orientierung an der Variante S 1 wirde eine vergleichsweise
konkrete stadtebauliche und bauliche Ausgestaltung vorgeben. Im Rahmen der weiteren Planung
wurde daher entschieden, auf eine derart enge Festlegung zu verzichten.

Stattdessen werden die Baugrenzen so gefasst, dass innerhalb des vorgesehenen Bereichs
verschiedene bauliche Losungen moglich sind. Gleiches gilt fir die Dachgestaltung, bei der neben
Flachdachern auch flach geneigte Pult- und Satteldacher zugelassen werden sollen.

Damit wird ein angemessener Ausgleich zwischen dem Erfordernis einer stadtebaulichen
Steuerung und dem Interesse an einer ausreichenden Flexibilitat fur die spatere bauliche
Entwicklung geschaffen.

Eine weitergehende Reduzierung der Festsetzungen wirde demgegeniber dazu fiihren, dass die
Gemeinde ihre stadtebaulichen Zielsetzungen nicht mehr ausreichend steuern konnte.

Die konkrete Ausgestaltung ist daher zur Erreichung der stadtebaulichen Ziele erforderlich.
5. Angemessenheit / Verhaltnismafigkeit im engeren Sinne

Die Planung musste schlie3lich angemessen sein. Hierbei sind die mit der Planung verbundenen
Vorteile und Belastungen gegeneinander abzuwagen.

Fur die Planung sprechen insbesondere:

die Schaffung zusatzlicher Mdglichkeiten fir Wohnraum,

die bedarfsgerechte Nutzung eines gemeindeeigenen Grundstiicks,

die Nachverdichtung innerhalb des bestehenden Siedlungsbereichs,

die Nutzung bereits vorhandener Erschlie3ungsstrukturen,

die Vermeidung einer Entwicklung neuer Siedlungsflachen im AufR3enbereich,
die Moglichkeit einer stadtebaulich geordneten und flexiblen Bebauung.
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Demgegeniiber konnen durch die Anderung des Bebauungsplanes insbesondere Auswirkungen
auf die bestehende Nachbarschaft entstehen. Zu berlcksichtigen sind dabei unter anderem
maogliche Auswirkungen hinsichtlich:

Gebaudehdhe und Kubatur,
Verschattung und Belichtung,

Verkehr und ErschlieRung,

Larm und Immissionen,

Stellplatzen,

Ortsbild und stadtebaulicher Einflgung,
bestehender Griin- und Freiflachen.

Diese Belange sind im weiteren Verfahren zu ermitteln, zu bewerten und gemaf 8 1 Abs. 7 BauGB
gerecht gegeneinander und untereinander abzuwagen. Die Gemeinde darf dabei nicht einzelne
Belange von vornherein ausblenden; vielmehr ist das fur die Abwagung relevante Material gemaf
§ 2 Abs. 3 BauGB zu ermitteln und zu bewerten.

Die nun vorgesehene flexible Ausgestaltung des Bebauungsplanes tragt bereits dazu bei, die
Belastungen mdglichst gering zu halten. Durch die Festsetzung von Baugrenzen wird weiterhin
eine stadtebauliche Steuerung gewabhrleistet, gleichzeitig wird auf eine unnétig starre Vorgabe der
Gebaudestellung verzichtet.

Auch die Moglichkeit unterschiedlicher Dachformen stellt einen verhéltnisméaRigen Ansatz dar, da
hierdurch architektonische Flexibilitat ermoglicht wird, ohne auf eine stadtebauliche Steuerung
vollstandig zu verzichten.

Da es sich bei der vorliegenden Entscheidung zunachst um die Billigung des Entwurfs und die
Einleitung der Beteiligung handelt, werden die betroffenen offentlichen und privaten Belange im
weiteren Verfahren nochmals umfassend ermittelt und bewertet. Die friihzeitige Beteiligung nach
88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB soll gerade dazu dienen, zusatzliche Hinweise und Anregungen
zu erhalten und diese gegebenenfalls in die weitere Planung einzuarbeiten.

Die Planung ist nach derzeitiger Kenntnis angemessen und verhaltnismafig.
6. Berlicksichtigung der Beteiligung

Die Gemeinde flhrt trotz der Méglichkeit, im Verfahren nach § 13a BauGB auf die friihzeitige
Beteiligung zu verzichten, bewusst eine frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange durch.

Hierdurch soll eine mdglichst frihzeitige Ermittlung der von der Planung bertihrten Belange
ermoglicht werden. Insbesondere kdnnen dadurch Hinweise zu mdglichen Auswirkungen der
geplanten Nachverdichtung, zur ErschlieBung, zum Immissionsschutz, zur Nachbarschaft sowie zu
weiteren fachlichen Belangen bereits in einer frihen Planungsphase bericksichtigt werden.

Die Durchfuihrung der friihzeitigen Beteiligung stellt damit eine zusétzliche Mdglichkeit dar, den
Sachverhalt umfassend zu ermitteln und die Planung auf eine mdglichst tragfahige Grundlage zu
stellen.

§ 13a BauGB ermaoglicht zwar den Verzicht auf die frihzeitige Unterrichtung und Erorterung; die
Gemeinde ist hierzu jedoch nicht verpflichtet. Wird keine friihzeitige Beteiligung durchgefuhrt, sieht
§ 13a Abs. 3 BauGB stattdessen eine entsprechende Mdglichkeit zur Unterrichtung der
Offentlichkeit vor.

7. Ergebnis der Ermessens- und Verhaltnismagigkeitsprifung
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Die Gemeinde verfligt aufgrund ihrer Planungshoheit Gber einen planerischen
Gestaltungsspielraum.

Die Anderung des Bebauungsplanes verfolgt konkrete und nachvollziehbare stadtebauliche Ziele.
Die Planung ist zur Erreichung dieser Ziele geeignet und erforderlich.

Die vorgesehene flexible Ausgestaltung der Baugrenzen und Dachformen stellt zugleich sicher,
dass die planerischen Festsetzungen nicht weiter gehen als zur stadtebaulichen Steuerung
erforderlich. Die mit der Planung verbundenen mdéglichen Auswirkungen auf 6ffentliche und private
Belange werden im weiteren Verfahren ermittelt und im Rahmen der Abwagung beriicksichtigt.

Die Durchfuihrung der friihzeitigen Beteiligung ermoglicht es dartiber hinaus, weitere relevante
Belange friihzeitig zu erkennen und gegebenenfalls in die weitere Planung einzustellen.

Die Weiterfuhrung des Bebauungsplanverfahrens auf Grundlage des vorliegenden Entwurfs stellt
daher nach derzeitiger Kenntnis eine sachgerechte und verhaltnismafige Ausibung des
gemeindlichen Planungsspielraums dar.

Die abschlieRende Abwagung samtlicher 6ffentlicher und privater Belange erfolgt zu einem
spateren Zeitpunkt auf Grundlage der Ergebnisse der Beteiligungsverfahren.

Vorschlag zum Beschluss:

,Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss billigt den vorliegenden Entwurf der 4. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 10 ,Stdlicher Auweg® in der Fassung vom 19.08.2026 einschliel3lich
Begriindung.

Die Verwaltung wird beauftragt, die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1

BauGB sowie die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB durchzufuhren.”
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