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Antrag der Fraktion FWG/BG 01/2020: 

2. Änderung/Tektur des Bebauungsplans Nr. 5 Gemeinde Hartenstein „Stockbühl“ – 

Landkreis Nürnberger Land im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB 

 

 

Sehr geehrter Herr Bürgermeister Loos, 

sehr geehrte Damen und Herren des Gemeinderats, 

 

für die kommende Gemeinderatsitzung stelle ich im Namen der FWG/BG Fraktion folgende Anträge, die der Gemein-

derat beschließen möge: 

1. Beratung und Beschlussfassung: Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung der 2. Änderung/Tektur zum Bebau-

ungsplan Nr. 5 „Stockbühl“ im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 4 BauGB i.V.m. §§ 13a Abs. 2, 13 Abs. 2 

und 3 S. 1 BauGB durch Planaufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 

Ziel der Änderung: Die Bauleitplanung des WA1 des Bebauungsplanes Nr. 5 soll wieder an die Bebauung der „Eckart-

Siedlung“ insb. Hausnummer 6 angenähert werden. 

Begründung zur Änderung: Der Bebauungsplan musste bereits in der Vergangenheit im Jahr 2015 geändert werden. 

Grund hierfür war der schlechte Verkauf der Grundstücke. Dies beruhte überwiegend auf der Tatsache der Zulassung 

von lediglich Satteldächer und der Zuschnitt der Flurnummern im unteren Bereich. Dies wurde bei der 1. Tektur berei-

nigt, indem u.a. auch Pultdächer zugelassen wurden. Im späteren Verlauf verkauften sich die Grundstücke bis heute 

sehr gut, sodass kaum noch ein Baugrund zur Verfügung steht.

Dominik Gentsch 

Fraktionsvorsitzender 

Pfarranger 10  

D-91235 Hartenstein 

t: +49 (0) 9152 928450  

t: +49 (0) 171 9359745 (Mobil)  

 

dominik-gentsch-2006@web.de  

www.fw-hartenstein.de/fraktion-fwgbg/ 

 

Hartenstein, den 27.10.2020 
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Lange hielt die Gemeinde den Verkauf der Flurstücke 390/2, 390/3 und 390/4 für gescheitert. Leider wurde hierfür 

keine Investor/Käufer gefunden, der dieses große Mehrfamilienwohnhaus errichten wollte, weshalb der Bebauungs-

plan 2015 in kleinere Mehrfamilienwohnhäuser geändert wurde (siehe auch Niederschrift vom 13.11.2014, Beschluss-

buch S. 68). Bis zur Änderung des Bebauungsplans waren Mehrfamilienwohnhäuser in WA 1 bis max. 8 Wohneinheiten 

mit nur einem Treppenhaus vorgesehen (sog. Mehrspänner), wie die in der „Eckart-Siedlung 6“ (siehe Bebauungsplan 

Nr. 5 „Stockbühl“ rechtskräftige Fassung vom 01.06.1995). Aber auch nach der Änderung wurde leider lange kein In-

vestor gefunden. Erst nach fast drei Jahrzehnten gelang es der Gemeinde glücklicherweise im letzten Jahr die genannten 

Flurstücke an einen Investor zu verkaufen, der für die Gemeinde bezahlbaren Wohnraum mit einem dazugehörigen 

Spielplatz schaffen möchte. Die Tatsache, der Bebauungsplan passe durch die Änderung nicht mehr, ist leider nie auf-

gefallen. Vielleicht lag es an der Annahme, es können auf den drei Flurstücken jeweils ein Mehrfamilienhaus mit jeweils 

4 Wohneinheiten gebaut werden. Keiner dachte daran, dass es auf Grund der Größe nicht möglich ist, auf jeder Parzelle 

ein einzelnes Wohnhaus mit vier Wohneinheiten und jeweils einem Treppenhaus zu bauen. Die Bauweise, beispiels-

weise in der „Eckart-Siedlung 6“ war die grundlegende Vorstellung der Gemeinde für ein Bauvorhaben auf den Flur-

stücken 390/2-4. 

In der Gemeinderatssitzung vom 24.10.2019 wurde unter dem Punkt Bauanträge (1.1.) wieder deutlich, dass die Ge-

meinde ein Mehrfamilienhaus, wie in der „Eckart-Siedlung 6“, immer noch auf diesen Flurstücken „planerisch“ vor-

sieht. In dieser Sitzung wurde das Bauvorhaben dem Gremium detailliert erörtert und es wurden keine Einwände 

gegen das Bauvorhaben hervorgebracht, sowie einstimmig beschlossen (siehe Anlage 1). Auch hier ist trotz Prüfung 

durch die Gemeinde nicht aufgefallen, dass das Bauvorhaben nicht wie eingereicht im Freistellungsverfahren und wie 

in der „Eckart-Siedlung 6“ aufgrund des zugrundeliegenden Bebauungsplan Nr. 5 vollzogen werden kann. Die Ge-

meinde ging davon aus, „da hier zwei Bauparzellen überbaut werden, sind daraus resultierend insgesamt acht Nutzungen zu-

lässig und werden auch eingehalten.“ (Protokollzitat von der Sitzung am 24.10.2019; Beschlussbuch 671). Der Planungs-

wille der Gemeinde ist eindeutig. Ohne die 1. Tektur wäre dies voraussichtlich möglich gewesen. Der „Formfehler“ 

hätte bereits an früherer Stelle bereinigt werden können, indem der Bebauungsplan Nr. 5 nochmals geändert worden 
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wäre (ähnlich früherer Stand). Durch die oben genannten Ausführungen ist die städtebauliche Entwicklung und Ord-

nung der planungsbefugten Gemeinde hinreichend gegeben und begründet („sobald und soweit erforderlich“). Die 

Kommune hat bereits seit langem das städtebauliche Ziel gesetzt, auf diesen Flurnummern Wohnraum zu schaffen. 

Damit größere Mehrfamilienhäuser wieder ermöglicht werden können und der Wohnraum so geschaffen werden 

kann, wie die Kommune dies planerisch vorsieht, muss der Bebauungsplan nochmals geändert werden. 

Begründung zum Verfahren: 

Nach § 13a Abs. 4 BauGB gelten die Abs. 1 bis 3 für Änderungen eines Bebauungsplan entsprechend. Die Bruttofläche 

des Bebauungsplan mit ca. 0,45 ha liegt unter der Grundflächen gem. § 13a Abs. 1 S. 2 Alt. 2 Nr. 1 BauGB. Der Bedarf 

zur Versorgung der Bevölkerung mit Wohnraum wird in der Abwägung in angemessener Weise Rechnung getragen, 

§ 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB. Die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 S. 1 BauGB werden 

entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB beachtet. Ein Ausschluss gem. § 13a Abs. 1 S. 4 und 5 BauGB ist nicht ersichtlich. 

Die Voraussetzungen des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB als „Maßnahmen der Innenentwicklung“ liegen 

vor. Ein anderes Verfahren ist aus unserer Sicht und der rechtlichen Voraussetzungen nicht anzuwenden. Die ortsübli-

che Bekanntmachung sollte innerhalb einer Woche nach Beschluss gem. § 13a Abs. 3 BauGB erfolgen. 

Beschlussvorschlag: Der Gemeinderat Hartenstein beschließt nach Beratung das Verfahren zur Aufstellung der 2. Än-

derung/Tektur zum Bebauungsplan Nr. 5 „ Stockbühl“ im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 4 BauGB i.V.m. 

§§13a Abs. 2, 13 Abs. 2 und 3 S. 1 BauGB einzuleiten. Dies ist gem. § 13a Abs. 3 BauGB innerhalb einer Woche nach 

Beschluss ortsüblich öffentlich bekannt zu machen. 

 

2. Beratung/Billigung und Beschlussfassung des Entwurfes 2. Tektur zum Bebauungsplan Nr. 5 „Stockbühl“ und 

der Begründung in der Fassung vom 26.08.2020, sowie die hier zusätzlich genannten Änderungen 

Begründung: Durch die Festsetzungen im aktuell rechtskräftigen Bebauungsplan Nr. 5 (siehe Anlage 2) werden Einzel-

häuser in WA1 mit einem Treppenhaus bis max. 4 Wohneinheiten zugelassen. Dies entspricht nicht der 
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Nachbarbebauung „Eckart-Siedung“, in der Einzelhäuser mit mehr als 4 Wohneinheiten pro Treppenhaus zugelassen 

werden. Um hier ähnliche Verhältnisse, die von der Gemeinde gewünscht sind, herzustellen, müssen folgende Ände-

rungen vorgenommen werden. 

Bereits im Entwurf enthaltene Änderungen: 

2.1. Unter 3. Bauweise (wird ergänzt): Aufgrund der Geländeverhältnisse sind im WA 1 keine barrierefreien Woh-

nungen nach der BayBO zu erstellen. 

Begründung: Wegen dem Höhenunterschied durch den Hang ist ein barrierefreier Zugang kaum möglich. Dies ent-

spricht auch Art. 48 Abs. 4 S. 1 BayBO, nachdem muss bei schwierigen Geländeverhältnisse und unverhältnismäßigen 

hohen Mehraufwand kein Geschoss barrierefrei erreichbar sein. Dies entspricht ebenfalls der Bebauung in der „Eckart-

Siedlung“. 

2.2. Unter 6.1 WA 1 Einzelhäuser (wird gestrichen): (max. 4 WE je Gebäude) und Traufhöhe max. 6,50 m 

Begründung: Die Bebauung mit mehr als 4 Wohneinheiten pro Einzelhaus mit Treppenhaus sollen ähnlich wie der 

Bebauung der „Eckart-Siedung 6“ zugelassen werden. Bei Mehrfamilienhäuser mit mehr als 4 Wohneinheiten ist die 

Einhaltung einer Traufhöhe von max. 6,50 m baulich nicht möglich. Es entspricht wie oben dargelegt auch dem plane-

rischen Willen der Gemeinde. 

 

Zusätzliche Änderung: 

2.3. Unter Gebäudequerschnitte III (II+D) SD in WA 1 (Anpassung Sockelhöhe): streichen: i. M. max. 0,30 m über 

Straße, ergänzen durch: Die Höhenfestsetzungen sind einzig und allein die Anzahl der Vollgeschosse 

Begründung: In der Sitzung vom 09.03.2017 wurde vom Gemeinderat Hartenstein einstimmig beschlossen, dass die 

Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 5 „Stockbühl“ dahingehende zu konkretisieren ist, dass für Bauten mit Pult-

dächern die Höhenfestsetzungen einzig die Vollgeschossigkeit ist. Dies sollte bereits fester Bestandteil des Bebauungs-

plans sein. Grund für diesen Beschluss war, da sonst vereinzelte Bebauung Am Weinberg nicht durchgeführt werden 
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hätte können (siehe Anlage 3). Damit dies rechtlich korrekt festgesetzt wird und für weitere mögliche Bebauungen 

gelten soll, wird dies auch aus Gleichheitsgesichtspunkten hinzugefügt. 

2.4 Unter 2. Maß der Baulichen Nutzung (Veränderung Wohneinheiten und Zusatz nach BauNVO): Je Einzelhaus in 

WA1 sind max. 8 Wohneinheiten zugelassen, sowie gemäß § 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO Anlagen/Büros für Verwal-

tungen. 

Begründung: siehe unter 2.2. 

2.5 Unter 3. Bauweise (wird ergänzt): Aufgrund der Geländeverhältnisse sind im WA 1 keine barrierefreien Woh-

nungen und Büros nach der BayBO zu erstellen. 

Begründung: Aufgrund der oben genannten expliziten Zulassung von Anlagen für Verwaltungen, ist auch für dessen 

Einheiten kein barrierefreier Zugang möglich, siehe auch unter 2.1. 

2.6 Unter 6.1 WA 1 Einzelhäuser (Anpassung Sockelhöhe): streichen: Sockelhöhe EG im Mittel (i.M.) max. 0,30 m 

über Oberkante (OK) Straße, ergänzen durch: Die Höhenfestsetzungen sind einzig und allein die Anzahl der 

Vollgeschosse. 

Begründung: siehe unter 2.3. 

 

Die geplante 2. Tektur des Bebauungsplans betrifft die Flurstücke 390 und 390/2 (ehemals 390/2, 390/3, 390/4). Die 

Änderung fügt sich in die Bauleitplanung der Gemeinde ein, der betroffene Bebauungsplan ist im Flächennutzungsplan 

als Wohnbaufläche ausgewiesen und die Nutzung bleibt ein „Allgemeines Wohngebiet“ (WA), sodass der Flächennut-

zungsplan nicht geändert werden muss, die Verkehrserschließung, Ver- und Entsorgungsanalgen sind bereits vorhan-

den und in die Grünordung wird nicht eingegriffen. Es werden wieder Bestandteile der ersten Fassung hergestellt. 

Beschlussvorschlag: Der Gemeinderat Hartenstein billigt nach Beratung den Entwurf 2. Tektur zum Bebauungsplan 

Nr. 5 „Stockbühl“ und die dazugehörige Begründung in der Fassung vom 26.08.2020 und es werden noch die obenge-

nannten zusätzlichen Änderungen aufgenommen.  
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3 Beratung und Beschlussfassung zur Absehung von der frühzeitigen Unterrichtung und Erörterung (§3 Abs. 1 und 

§ 4 Abs. 1 BauGB) gem. §§ 13a Abs. 2 S. 1 Nr. 1, 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 1 BauGB 

Begründung: Dieser Ablauf wird durch das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB ermöglicht. Die anderen Alter-

nativen sind nicht zielführend. 

Beschlussvorschlag: Der Gemeinderat beschließt nach Beratung von der frühzeitigen Unterrichtung und Erörterung (§ 3 

Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB) gem. §§ 13a Abs. 2 S. 1 Nr. 1, 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 1 BauGB abzusehen. 

 

4 Beratung und Beschlussfassung zur Anhörung der betroffenen Öffentlichkeit gem. §§ 13a Abs. 2 S. 1 Nr. 1, 13 

Abs. 2 S. 1 Nr. 2 BauGB - Gelegenheit zur Stellungnahme 

Begründung: Dieser Ablauf wird durch das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB ermöglicht. Die anderen Alter-

nativen sind nicht zielführend. 

Die Frist sollte mindestens 14 Tage und nicht länger als 30 Tage betragen. Die Anhörung der betroffenen Öffentlichkeit 

erfolgt durch individuelles und schriftliches Anschreiben, indem den Betroffenen (angrenzende Grundstückseigentü-

mer und Mieter/Pächter der Planentwurf nebst Begründung übermittelt und sie zur Abgabe einer Stellungnahme in-

nerhalb angemessener Frist aufgefordert werden. Gleichwohl ist es auch ausreichend, wenn die Gemeinde die be-

troffene Öffentlichkeit darüber informiert, dass der Planentwurf nebst Begründung bei der Gemeinde eingesehen wer-

den kann und Stellungnahmen innerhalb einer angemessenen Frist abgegeben werden können. In der Bekanntma-

chung ist auch darauf hinzuweisen, dass Stellungnahmen während der Auslegungsfrist abgegeben werden können, 

und dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung über den Bauleitplan unberücksich-

tigt bleiben können (Präklusion).  

Beschlussvorschlag: Der Gemeinderat beschließt nach Beratung die Anhörung der betroffenen Öffentlichkeit gem. 

§§ 13a Abs. 2 S. 1 Nr. 1, 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 BauGB, in dem sich die Öffentlichkeit über die allgemeinen Ziele und 

Zwecke, sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann und sie sich innerhalb einer bestimmten 
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Frist zur Planung äußern kann. Dieses Schreiben wird innerhalb von 2 Wochen nach Beschluss an die Betroffenen 

versendet. Es wird die verkürzte Frist von zwei Wochen bevorzugt und im Schreiben darauf hingewiesen. Es ist gem. 

§ 13a Abs. 2 Nr. 1, 13 Abs. 3 S. 2 BauGB auf die Präklusion gem. § 3 Abs. 2 S. 2 Hs. 2 BauGB hinzuweisen. Der Hinweis 

auf die Entbehrlichkeit einer Umweltprüfung erfolgt ebenfalls gem. §§ 13a abs. 2 Nr. 1, 13 Abs. 3 BauGB. 

 

5 Beratung und Beschlussfassung zur Anhörung der berührten Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Be-

lange - Aufforderung einer Stellungnahme gem. §§ 13a Abs. 2 S. 1 Nr. 1, 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 3 BauGB. 

Begründung: Dieser Ablauf wird durch das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB ermöglicht. Die anderen Alter-

nativen sind nicht zielführend. 

Beschlussvorschlag: Der Gemeinderat beschließt nach Beratung die berührten Behörden und sonstigen Träger öffent-

licher Belange gem. §§ 13a Abs. 2 S. 1 Nr. 1, 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 3 BauGB anzuhören. Sie werden mittels eines Schreibens 

unterrichtet, indem ihnen die Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb einer angemessenen Frist gewährt wird. Die 

Frist sollte mindestens 14 Tage und nicht länger als 30 Tage betragen. Dieses Schreiben wird innerhalb von 2 Wochen 

nach Beschluss an die Behörden versendet. 

Im weiteren Verlauf (spätestens, sobald die Fristen verstrichen sind und ggf. die Stellungsnahmen der Anhörung vor-

liegen): 

6 Prüfung der Stellungnahmen, Abwägung der vorgebrachten Anregungen im Gemeinderat 

7 Beratung und Beschlussfassung des geänderten Bebauungsplans Nr. 5 als Satzung gem. § 10 Abs. 1 BauGB 

8 Öffentliche Bekanntmachung und Inkrafttreten gem. § 10 Abs. 3 BauGB 

Zusammenfassung der Änderung: Es wird der ursprüngliche Planungswille der Gemeinde vor der 1. Tektur wiederher-

gestellt. Zudem verändert sich die Anzahl der in der Summe gesamt zugelassenen Wohneinheiten zum aktuell rechts-

kräftigen Bebauungsplan nicht.  
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Sollte das oben genannte Verfahren aus rechtlichen Gründen nicht möglich sein, werden hilfsweise folgende Anträge 

gestellt: 

Hilfsantrag 1: Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung der 2. Änderung/Tektur zum Bebauungsplan Nr. 5 „Stockbühl“ 

im vereinfachten Verfahren gem. §§ 13 i.V.m. 2 Abs. 1 BauGB 

Gesonderte Begründung zum Verfahren; zur Sache siehe oben: Es dürfen gem. § 13 Abs. 1 BauGB die Grundzüge der 

Planung nicht durch die Änderungen berührt werden. Dies bestimmt sich nach den konkreten Umständen des Einzel-

falls - dem zum Ausdruck gebrachten planerischen Wollen. Die Abweichung vom Planinhalt darf kein Ausmaß umfassen, 

dass die erstrebte städtebauliche Ordnung in beachtlicher Weise verletzt wird. Es muss noch in dem Rahmen liegen, 

was der Gemeinderat bei der Planung gewollt hat bzw. hätte, wenn er die weitere Entwicklung einschließlich den Grund 

für die Abweichung gekannt hätte, so auch BVerwG, Urteil vom 04.08.2009 - 4 CN 4.08. In diesem Fall wird nicht der 

Baugebiettypus selbst geändert, sondern lediglich die Festsetzungen für das Baugebiet leicht modifiziert. Durch die 

zweite Tektur des Bebauungsplanes werden somit die Grünzüge der Planung nicht berührt, auch werden § 13 Abs 1 

Nr. 1 bis 3 BauGB eingehalten. Auch sind keine nachteiligen Umweltwirkungen ersichtlich. Hilfsweise dürft diesem 

Verfahren ebenfalls nichts im Wege stehen. 

Hilfsantrag 2: Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung der 2. Änderung/Tektur zum Bebauungsplan Nr. 5 „Stockbühl“ 

im normalen Verfahren gem. §§ 2 Abs. 1, 1 Abs. 8 BauGB 
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Finanzielle Auswirkungen 

Keine Kosten. Die notwendigen Planungen wurden durch das Architekturbüro Hergenröder kostenlos erstellt, indem 

er der Gemeinde den Entwurf zur 2. Tektur des Bebauungsplans zukommen lassen hat. Durch weitere Änderungen 

könnten evtl. Kosten entstehen, die sehr gering ausfallen werden. Diese können durch den bestehenden Haushalt, 

notfalls durch die Rücklagen der Gemeinde Hartenstein getragen werden. 

Alternativen: Keine. 

Sollten weitere notwendige und dem Antrag dienende Beschlüsse erforderlich sein, bitte ich Sie diese mit auf die 

Sitzung zu setzen und falls Rechtsgrundlagen und Normenketten nicht korrekt angewendet werden, bitte ich Sie, die 

geeigneten rechtlichen Grundlagen zur Anwendung zu bringen. 

 

Mit den besten Grüßen im Namen aller Fraktionsmitglieder Anlagen 

 Ausz. Sitzungsniederschrift 24.10.2019 

 1. Tektur zum Bebauungsplan Nr. 5 

Dominik Gentsch Ausz. Sitzungsniederschrift 09.03.2017 

Fraktionsvorsitzender FWG/BG 
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