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Sehr geehrte Leserin, sehr geehvter Leser,

Der Bebaubarkelt von Grundstiicken stnd n
Baden-witrttemberg  durch das  sffentliche
Baureeht (Landesbawordnung, Baugesetz-
buch, Baunutzungsveroroiung Kommunale
Bebauungspliine) restriktive Grenzen gesetzt.
Per cesetzoeber verlangt dariber hinaus die
Beriicksichtigung von Belangen des Nach-
barschaft-, Emissions- und Landschafts-
schutzes,

Fir die qenehmligung dureh die Baurechtsbe-
horde ist es von zewtraler Bedeutung, dass
das geplante Bauwerk tn allen Belangen in
Einklang wmit den gesetzlichen Vorgaben
steht, Der Sachverstindigen Lageplan dient
dazu alle bawvechtlich relevanten Dlnge zu
dokuwmentieren uno vorzuweisen, Dazu ist es
notwendlig jedes elnzelne Bauvorhaben gegen
die hoheltlichen rRechtsvorgaben wnd i Eln-
zelfall gegen die urteile der Verwaltungsge-
richte zu pricfen,

Per Sachverstiindigen Lageplan st damit
das grundlegende Bntscheidungselement fitr
die Baurechtsbehdrde dawmit eine Bangeneh-
migung ertellt werden kann.,

Stellt sieh iw Nachhinein heraus das die
Baugenemligung aufgrund elnes fehlerhaf-
tew oder wavollstiindigen Lageplans erteilt
wurde, kann die Bawreehtsbehsrde bel schwer-
wiegenden verstiben die Baugenehmigung
entzithen, withrend der Bauphase einen
Baustopp verfilgen oder nach Fertigstellung
durch eine Verfiigung den Ritckbaw des Bau-
werks auf die rechtlichen vorgaben erwiriken.,
Aus diesem Grund (st es notwendig die Lage-
pliine mit gribter Sorgfalt zu bearbeiten und
in Absprache mit dem Architeleten baurecht-
liche Problemsituationen im Vorfeld zu erken-
nen undd Zu beseitigen, Wir geben thnen mit
dieser Broschitre elne Ubersicht, welehe Anga-
ben eln qualifizierter Lageplan enthalten

sollte,
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Inhalteines
Sachverstandigen-Lageplan

1. Lageplan / Zeichnerischer Teil
Gebéaude

Das geplante Geb&dude wird in seiner exakten Geometrie ein-
gezeichnet und zentimetergenau auf dem Flurstiick positio-

niert.
Vermessungstechnische Grenzprifung

In der Grenzpriifung werden die Grenzabstande des Gebau-
des bestimmt / Gberprift. Dazu werden die amtlichen vermes-
sungstechnischen Grundlagen in Form der GrundmalRe heran-

gezogen. Grundmalie kénnen sein:

a) Gaul3-Kriger-Koordinaten der Grenzpunkte

b) Badisch-Soldner Koordinaten (alt)

c) Ortliche Aufnahmenetze der Grenzpunkte (sehr alt)
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Je nach dem welcher Typ GrundmalR vorliegt kann der
Arbeitsaufwand erheblich variieren.
Fur die Berechnung der Grenzpriifung sind die amtlichen

GrundmaRe zu verwenden, die bei den Amtern erhoben
werden. Grundmalfe sind nicht aus den digitalen Flurkar-

ten erkennbar oder mittelbar abzuleiten. Daher ist die Be-

stimmung der Abstande aus digitalen Karten nicht ohne
Uberpriifung zulassig. Es kénnten leicht Fehler im Dezi-
meterbereich auftreten, die das ganze Bauvorhaben in
der Zulassigkeit gefahrden kdnnten.

Die bei der Grenzprufung ermittelten Grenzabstande wer-
den in den Lageplan eingetragen. Diese Mal3e sind bei
der Bauausfiihrung zwingend einzuhalten.

Bebauungsplanfestsetzungen
Baugrenzen und Baulinien werden in den Lageplan tber-
nommen. Es wird rechnerisch gepruft, inwieweit das Bau-
vorhaben diese Festsetzungen erfillt und die Baugren-
zen nicht Uberschritten werden.

Anzahl der Vollgeschosse
Die Zahl der baurechtlichen Vollgeschosse wird auf
Grundlage der Architektenpléane ermittelt.

Bauwerksbezugshdhe

Die Hohe des geplanten Erdgeschosses wird zu einem
Bezugshohenpunkt verbindlich fixiert. In Bereichen, in
der der 834 des Baugesetzbuches zur Anwendung
kommt , missen die bestehenden Trauf- und Firsththen
der Nachbargebdude vermessen werden. Angaben im
NN-H6hen System sind zweckmé&Rig.

Baulasten / Grunddienstbarkeiten

Das Baulastenverzeichnis liefert Auskunft ob auf dem
Baugrundstick Baulasten ruhen ( Wegerechte, Leitungs-
rechte). Das Grundbuch liefert Auskunft ob privatrechtli-
che Dienstbarkeiten vorhanden sind. Gibt es Eintragun-
gen, missen diese dargestellt werden.



Offentliche Zufahrt
Eine offentlich rechtlich gesicherte Zufahrt mit ausrei-
chender Breite muss nachgewiesen werden.

Weiter werden rechtlich verbindlich dargestellt:
Pkw-Stellplatze, Dachform, Firstrichtung, Dachgauben
Dachaufbauten, Balkone, Terrassen, Kanalisation mit
Héhenangabe, Wasserversorgung

2. Abstandsflachenplan / Zeichnerischer Teil

Vor den AuRenwanden des Gebdaudes (aber auch vor
Balkonen und Terrassen) missen so genannte Ab-
standsflachen liegen. Die GrofRe der Abstandsflache er-
mittelt sich proportional der geplanten Wandhohe. Wo-
bei Wande ab 5m Lange einen Mindestabstandsflache
von 2,50 m erfordern. Der Abstandsflachenplan weist
die GréRe und Lage der Abstandsflachen nach. Ferner
werden den erforderlichen Abstandstiefen, die Ergebnis-
se der Grenzpriifung entgegen gestellt. Die kompletten
Abstandsflachen sollten die Grenzen zu den Nachbarn

nicht Uberschreiten. Eine Baugenehmigung wére dann

. I!; i nur mit der Zustim-

mung des betroffe-
nen Nachbarn mdég-
lich .

Im Beispiel links
sind die Abstands-
flachen grau darge-
—| stellt.

Den  Abstandsfla-
chen werden die

ermittelten Grenzab-
stande des Gebaudes entgegengesetzt.

3. Schriftlicher Teil zum Lageplan

Uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ)

Das Maf} der Bebauung eines Grundstickes wird
i.d.R. durch eine maximal zulassige Versiegelung
des Grundstiicks vorgegeben. So wird im Bebau-
ungsplan eine Grundflachenzahl von z. Bsp. 0,6
festgesetzt. Das bedeutet das 60% der Grundsticks-
flache Uberbaut werden darf. Der Schriftliche Tell
des Bebauungsplans weist die Grof3e und die Relati-
on zur Grundstiicksflache der Grundstiicksversiege-

lung quadratmetergenau nach.
Beispiel:

GrundstiicksgroRe 400 m>  GRZ = 0,6
Versiegelung maximal zulassig 240 m?

Zulassige Geschofl¥flache (GFz)

Die GroRe der Geschofdflache ist analog zur ber-
baubaren Grundsticksflache durch einen Faktor
beschrankt. Die Geschof3flachenzahl (GFZ) gibt an
wie viel Geschof¥flache in Relation zur Grundstucks-
gréRe gebaut werden darf.

Beispiel:

GrundstiicksgroRe 400 m>  GFZ = 0,8

GeschoRflache maximal zulassig 320 m?

Fur mein Grundstick gibt es keinen Be-
bauungsplan, was bedeutet das fur mich?
Innenbereich 834 BauGB

Im Innenbereich liegt ein Bebauungsplan nicht vor !
Nach welchen Kriterien darf nun gebaut werden:

Im § 34 BauGB heil3t es, das neue Objekt muf3 sich
in die umgebende Bebauung einfliigen. Der Rahmen
was baulich zuléssig ist, setzt also die Umgebungs-
bebauung. Aus diesem Grund werden Firsththen
Traufhdhen, Uberbaute Grundstiicksflache, Vollge-
schosse der Nachbargebdude bestimmt und im La-
geplan nachgewiesen.
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