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1. Ziel und Zweck der Planung

Aufgrund des starken Siedlungswachstums in der Region und der damit verbunde-
nen Nachfrage nach Wohnraum finden in den bereits bebauten Gebieten des Mark-
tes Gaimersheim Nachverdichtungsprozesse statt. Zur Gewahrleistung einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung hat der Marktgemeinderat beschlossen, fir den
Bereich nordlich des Ortskerns ein Rahmenkonzept ,Nordost® erstellen zu lassen.
Hierin wurden der Bestand aufgenommen, analysiert, Nachverdichtungspotentiale
ermittelt und Vorschlage zur Abgrenzung aufzustellender Bebauungsplane mit Fest-
setzungsvorschlagen erarbeitet.

Auf dieser Grundlage hat der Marktgemeinderat beschlossen, diesen Bebauungs-
plan Nr. 66 ,Béhmfelder Stralle / Rackertshofener Stra3e” im beschleunigten Ver-
fahren gem. § 13 a BauGB aufzustellen.

2. Rahmenkonzept ,,Nordost“, Abgrenzung

Rahmenkonzept: Flachennutzungsplan mit dem Geltungsbereich und des Bebauungsplanes, o. M.

Das Rahmenkonzept umfasst die nicht Gberplanten Bereiche ndrdlich des Ortskerns
bis hin zu den rechtskraftigen Bebauungsplanen im Norden und Osten. Einbezogen
wurde auch der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Wallwieser Weg*,
einschlieBlich der 1. Anderung, aus den Jahren 1965 und 1969, dessen Festsetzun-
gen teilweise nicht mehr zeitgemal sind.

In den angrenzenden Bebauungsplanen Kreppenacker, Sandbreite oder Gaimers-
heim Nord sind eine maximale GRZ (Grundflachenzahl) von 0,4, eine maximale
GFZ (Geschossflachenzahl) von 0,5, maximal zwei Vollgeschosse, alle Dachfor-
men, sowie ein Haustyp mit E+D, ca. 4,40 m Wandhohe und 0-45° Dachneigung
und ein Haustyp mit E+1+D, knapp 7,00 m Wandhéhe und 0-35° Dachneigung zu-
lassig.
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Rahmenkonzept: rechtskraftige Bebauungsplane mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes, o. M.

Als Ergebnis des Rahmenkonzeptes ,Nordost“ wurde vorgeschlagen, dessen In-

halte und Ziele in drei Bebauungsplanen umzusetzen:

- Bebauungsplan Nr. 65: im Wesentlichen Bebauungsplanes Nr. 7 ,Wallwieser
Weg“ mit angepasstem Geltungsbereich (blau dargestellt),

- Bebauungsplan Nr. 66: aufgrund der heterogenen Struktur als MD, Dorfgebiet,
(gelb dargestellt),

- Bebauungsplan Nr. 67: als WA, Allgemeines Wohngebiet, (rosa dargestellt).

Rahmenkonzept: Abgrenzungsvorschlag mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes, o. M.
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3. Planungsrechtliche Vorgaben, Wahl des Verfahrens

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Gaimersheim ist das Planungsge-
biet als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, der Randbereich sidlich des Ober-
torweges wie der Ortskern als gemischte Bauflache.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung zur Nachverdichtung
handelt, kann er im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt wer-
den. Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt mit insge-
samt ca. 36.430 gm tber 20.000 gm und noch unter 70.000 gm, so dass im Rah-
men einer Vorprifung des Einzelfalls geprift wurde, dass unter Berlcksichtigung
der in Anlage 2 UVPG genannten Kriterien der Bebauungsplan voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 BauGB in der Abwagung
zu berucksichtigen sind.

4. Angaben zum Planungsgebiet, bestehende Bebauung

Luftbild mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes, o-M-

Das Planungsgebiet wird im Osten vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
67 ,Nordost” (Allgemeines Wohngebiet) begrenzt, im Nordwesten vom Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 65 ,Beidseitig des Wallwieser Weges* (Allgemeines
Wohngebiet), im Norden von der Bebauung an der Sandbreite und im Stiden vom
Obertorweg und der Eitensheimer Stral’e. Im Nachgang zur Rahmenplanung ergab
sich die Notwendigkeit, die stdlich an den Obertorweg anliegenden Grundstiicke mit
den FINrn. 8/ 1 bis 214/3 miteinzubeziehen sowie die Grundstlicke mit den FINrn.
4045 und 4046 o6stlich der Bohmfelder Stralle.
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Das Planungsgebiet hat eine GrofRe von ca. 10,48 ha. Die Grundstlcke werden von
den bestehenden Strallen erschlossen.

Das Planungsgebiet ist bebaut. Vereinzelt befinden sich unbebaute Grundsticke
bzw. Grundstlicksteile im Geltungsbereich.

Das Planungsgebiet ist vollstandig erschlossen, Ver- und Entsorgung gesichert.

5. Bestehende Bebauung

Das Planungsgebiet weist eine gemischte Nutzung von Wohngebauden, landwirt-
schaftlichen Hofstellen und gewerblichen Nutzungen auf.

Rahmenkonzept: bestehende Nutzungen (rot: Wohnen, braun: Landwirtschaft, blau: Gewerbe), 0. M.

Die Baustruktur ist dementsprechend heterogen. Einige wenige kleine Siedlungs-
hauser mit E+D und steilem Dach mit grol3en Gartengrundstiicken und Grundfla-
chen der Hauptbaukérper von unter 100 gm, die in einer friihen Phase durch Anbau-
ten, Aufstockungen oder Grundstiicksteilungen verdichtet wurden, stehen neben
Wohngebauden mit Grundflachen bis zu 200 gm mit zwei Vollgeschossen und fla-
cherem Dach, die in einer nachfolgenden Bauphase errichtet wurden und neueren
Reihenhausern oder Mehrfamilienhdusern mit Tiefgaragen oder grof¥flachigen Stell-
platz- und Garagenanlagen mit teils deutlich Gber 200 gm Grundflache.

Die bestehenden landwirtschaftlichen Hofstellen und die Gewerbebetriebe weisen
deutlich héhere Grundflachen auf und Grundflachenzahlen von bis zu 0,80 und dar-
Uber. Dann wieder sind Grundstlcke nur teilweise bebaut, haben groRe Garten oder
nur minder genutzte Betriebs- oder Hofflachen.
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Rahmenkonzept: bestehende GRZ incl. Flachen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO, o. M.

Die altere Wohnbebauung ist von zwei Haustypen gepragt, der eine mit Wandhéhen
bis zu 4,40 m und steilem Dach, der andere mit Wandhéhen mit 6,95 m und flache-
rem Dach. Neuere Bebauung aber auch landwirtschaftliche Gebaude weisen oft
Wandhohen tber 7,00 m und Firsthohen mit 11,0 m und hoher auf.

Die Freiflachen reichen von kleinen Wohngarten hin zu groRziigigen Gartenflachen,
mit Obstbaumen oder markanten Einzelbaumen, und landwirtschaftlich oder ge-

werblich genutzte Hofflachen. Mit neueren Mehrfamilienhdusern entstehen neuer-
dings ungegliederte, versiegelte grol3e Stellplatz- oder Hofflachen.

Rahmenkonzept: Nachverdichtungspotetnial, o. M.
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5.1

Im Hinblick auf die unbebauten Grundstiicke und Grundstlicksteile sowie auf die
Nachnutzung derzeit noch landwirtschaftlich oder gewerblich genutzter Grundstiicke
besteht flr eine potentielle Nachverdichtung Regelungsbedarf. Dariiber hinaus be-
steht fur bebauten Grundstiicke Nachverdichtungspotential in Bezug auf mdgliche
Anbauten und Aufstockungen oder dichtere Ersatzneubauten.

Planungskonzept, Planinhalt

Ziel des Bebauungsplanes ist es, eine fur alle Beteiligten in Bezug auf das Mal3 der
baulichen Dichte, Wohn- und Freiraumqualitat vertragliche Nachverdichtung zuzu-
lassen, dabei die staddtebauliche Gestalt und das Ortsbild zu erhalten und nachhaltig
zu entwickeln.

Die Planung soll die Existenz und Fortentwicklung der landwirtschaftlichen und ge-
werblichen Betriebe sicherstellen und gleichzeitig die bauliche Nachnutzung nach
Betriebsaufgaben regeln.

Art und MaRB der baulichen Nutzung, Bauweise

Obgleich das Planungsgebiet im Flachennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet
dargestellt ist, ist es Ziel des Marktes, Nutzungen und Charakter des Dorfgebietes
zu bewahren und weiterzuentwickeln. Einige landwirtschaftliche Hofstellen, eine
groRe Gartnerei, Gewerbebetriebe, etc. befinden sich im Geltungsbereich. Auch
wenn nicht innerhalb jeder Uberbaubaren Grundstlcksflache eine derartige Nutzung
zu finden ist, ist das gesamte Planungsgebiet davon gepragt und beeinflusst. Daher
wird das gesamte Gebiet gemal seiner tatsdchlichen Nutzung als Dorfgebiet ge-
maf § 5 BauNVO festgesetzt.

Aufgrund der Nahe zum Ortskern und im Hinblick auf ein geordnetes Erscheinungs-
bild im StralRenraum wurde festgesetzt, dass Lagerplatze oder Flachen zum dauer-
haften Abstellen von Fahrzeugen oder Geraten unzuldssig sind. Auch Nutzungen
gem. § 5 Abs. 3 (Vergnugungsstatten) fugen sich nicht in die Struktur des Gebietes
ein und werden nicht zugelassen.

Far bereits genehmigte bauliche Anlagen, die im Dorfgebiet nicht zulassig sind, wer-
den Erweiterungen, Anderungen und Nutzungsénderungen ausnahmsweise zuge-
lassen, um die bestehende gemischte Struktur weiterhin zu erméglichen.

Auch im Hinblick auf die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung wurde die
langfristige Zielvorstellung eines nachverdichteten oder in Bezug auf die landwirt-
schaftliche und gewerbliche Nutzung nachgenutzten Plangebietes zugrunde gelegt.
So wird das MaR der baulichen Nutzung Uber die Festsetzung einer maximal zu-
lassigen Grundflachenzahl von 0,4, einer maximal zuldssigen Geschossflachenzahl
von 0,5 und maximal zulassige Wand- und Firsthéhen von 7,00 m und 11.50 m fest-
gesetzt.

Bereits jetzt Uberschreiten einige gewerbliche oder landwirtschaftliche Betriebe oder
sonstige bauliche Anlagen diese Hochstgrenzen. Um deren Betrieb und Fortent-
wicklung zu gewahrleisten, wurde festgesetzt, dass diese bestehenden genehmig-
ten baulichen Anlagen, deren Grundflachenzahl tber der festgesetzten Hochst-
grenze liegen, Bestandschutz haben.

Die festgesetzte GRZ von 0,4 entspricht derjenigen in den angrenzenden Bebau-
ungsplanen und der Zielvorstellung des Marktes. Fur Flachen gem. § 19 Abs. 4
BauNVO darf die zulassige Grundflache um 50 % uberschritten werden. Um
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Tiefgaragen zuzulassen und dafir die Uberschreitung der GRZ nicht generell erhé-
hen zu miissen, wurde festgesetzt, dass Tiefgaragen, deren Uberdeckung mindes-
tens 80 cm betragt, nicht auf die Grundflache angerechnet werden. Eine grundle-
gende Bodenfunktion ist damit gewahrleistet.

Aufgrund der teilweise groRen Flachen der Grundstlicke wurde die maximal zulas-
sige Grundflache pro Wohnbaukdrper auf 240 gm begrenzt.

Eine GFZ von 0,5 und maximal zwei Vollgeschosse wurden wie bei den umgeben-
den Bebauungsplanen bewusst als Hochstgrenze festgesetzt. Im Vorfeld wurden die
bestehenden Geschossflachenzahlen (GFZ) fir die einzelnen Grundstliicke schema-
tisch auf Grundlage der ermittelten GRZ und unter Annahme von zwei Vollgeschos-
sen ermittelt. Die Karte u.a. zeigt, dass bei einer GFZ von 0,5 fiir den Grofteil der
Grundstucke Nachverdichtungsmadglichkeit besteht. Diejenigen Grundstucke mit ei-
ner hoheren bestehenden GFZ, sind Ausreif3er nach oben und haben Bestand-
schutz, stellen aber nicht das anvisierte Malk der baulichen Dichte dar.

Mit der Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen, den zulassigen Wand-,
Firsthdhen und Dachneigungen ist im Hinblick auf eine Nachverdichtung ein drittes
gut nutzbares Dachgeschoss mdglich.

Rahmenkonzept: bestehende GFZ, o. M.

Entsprechend der bestehenden Bauweise wird im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans eine offene Bauweise festgesetzt. Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO
vom 01.02.201 sind einzuhalten, Abgrabungen und Auffullungen sind unzulassig.

Hiervon ausgenommen sind zwei Grundstiicke in direktem o6rtlichen Zusammen-
hang zum Ortskern, in denen heute bereits ortkerntypisch auf Grundstlicksgrenzen
gebaut wurde, fur die wieder eine abweichende Bauweise zugelassen wurde. Es
wurde festgesetzt, dass Gebaude innerhalb der Uberbaubaren Flachen zu den vor-
deren, also an der offentlichen Stralde liegenden, Grundstiicksgrenzen ohne Grenz-
abstand errichtet werden dirfen.
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5.2

5.3

Unter Bericksichtigung von Belichtung, Beliftung, Brandschutz dirfen die Gebaude
innerhalb der Gberbaubaren Flachen ohne Grenzabstand auch zu den seitlichen
Grundstlicksgrenzen errichtet werden, wenn die Auflenwand zum Nachbargrund-
stiick als Brandwand ausgebildet ist. Steht ein bereits bestehendes Gebaude auf
dem Nachbargrundstiick naher als 3,00 m an der seitlichen Grundstiicksgrenze,
muss zu dieser Grundstucksgrenze auch bei Errichtung einer Brandwand ein Min-
destabstand von 3,00 m eingehalten werden.

In Bezug auf Dacher, Dachformen und -neigungen gibt es im Markt Gaimersheim
wenige Vorgaben, die bestehende Bebauung zeigt alle Varianten auf. Dementspre-
chend wurden nur die wesentlichen Festsetzungen fur eine ruhige Dachlandschaft
getroffen:

Zulassig sind Dachneigungen von 0° bis 45°. Bei Sattel- oder Walmdachern muss
der First mittig in Gebaudelangsrichtung verlaufen. Ab einer Neigung von 30° sind
Schlepp- oder Satteldachgauben zuldssig, die nicht gemischt werden dirfen. GréRe
und Abstande der Gauben wurden definiert.

Im Hinblick auf mehr Durchgriinung sind Flachdacher zu begrinen.

Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien auf Dachern und Fassaden sind ge-
wlnscht und explizit zugelassen, im Hinblick auf eine ruhige Gestaltung werden sie
in ruhiger, rechteckiger Form zugelassen.

Verkehrsflachen
Die Grundstiicke werden Uber die bestehenden Strallen erschlossen.

Im Hinblick auf eine Nachnutzung oder Umstrukturierung der Grundstiicke zwischen
Bdhmfelder StralRe und Wallwieser Weg wurde im ersten Verfahrensschritt in des-
sen Verlangerung eine private Verkehrsflache zur Erschlielung der rickwertigen
Grundstucksbereiche sowie im weiteren Verlauf ein Fu®- und Radweg, beides mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belastet festgesetzt. Die private Verkehrsflache teilte
die Grundstucke in gut nutzbare Grundstucksteile, der Ful3- und Radweg tragt zur
gewilnschten fuBlaufigen Vernetzung des Gebietes bei.

Auf Antrag der Eigentimer wurde auf die Festsetzung einer privaten Verkehrsflache
verzichtet. Um allerdings die fur die Allgemeinheit gewuinschte fuBlaufige West-Ost-
Verbindung zwischen Wallwieser Weg und Bohmfelder Stral3e zu einem spéateren
Zeitpunkt realisieren zu kénnen, wurde die Achse zwischen Wallwieser Weg und
Bohmfelder StraRe mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belastet. Die
Uberbaubaren Grundsticksflachen lassen dazu eine Korridor von 8 m frei. Das mog-
liche MaR} der baulichen Nutzung reduziert sich dadurch nicht.

Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen

Die Anzahl erforderlicher Stellplatze regelt die Stellplatzsatzung des Marktes Gai-
mersheim zum Zeitpunkt der Antragstellung gultigen Fassung.

Im Hinblick auf mehr Durchgriinung, Reduzierung der Auswirkungen des Klimawan-
dels wie CO»-Bindung, Kiihlung im Sommer, Wasserrtickhalt und nachhaltigeres
Niederschlagswassermanagement wurden erganzende Festsetzungen getroffen:
Oberirdische Stellplatze und Zufahrten sind flr eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser wasser- und luftdurchlassig auszubilden. Zur Durchgrinung und
Schutz vor Uberhitzung wurde festgesetzt, dass Stellplatzanlagen mit mehr als 4
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5.4

5.5

- 10 -

Stellplatzen mit Baumen Uberstellt werden missen. Zur Vermeidung tGbergrolier be-
festigter Flachen missen sie zudem mit einer Zufahrt von der Stral3e erschlossen
und durch einen mindestens 1,25 m breiten zu begriinenden Grundstiickstreifen ge-
trennt sein. Zudem ist nach jedem dritten Stellplatz, der direkt von der Stralle ange-
fahren wird, bzw. nach jeder dritten Zufahrt zu Garage oder Carport eine Griinflache
anzulegen, die mit einem Baum bepflanzt werden muss. Die Festsetzungen enthal-
ten Vorgaben zu Art und GréRRe von Baumscheiben und klimaresistente bzw. Arten-
vielfalt férdernde Artenlisten.

Dacher von Carports, Tiefgaragenabfahrten und gréfReren Nebenanlagen sind im
Hinblick auf geringe Aufheizung, mehr Durchgrinung, Schaffen von Habitaten und
gedrosselte Niederschlagsableitung ebenfalls zu begriinen.

Tiefgaragen mussen diesbezuglich mit einer durchwurzelbaren Bodenschicht Gber-
deckt werden.

Grunordnerische Festsetzungen, Einfriedungen

Stellplatze, Platz- und Wegeflachen sowie Zufahrten und FuRwege auf den Bau-
grundstucken sind nur in wasser- und luftdurchlassigen Materialien fur Oberflache
(z.B. Rasenpflaster oder Schotterrasen) und Unterbau auszubilden, um ausreichend
Flachen fir eine natirliche Versickerung von Niederschlagswasser vorzuhalten.
Teilversiegelungen vermindern im Vergleich zu Vollversiegelungen zudem die Be-
eintrachtigungen und dienen somit dem Schutz des Bodens.

Je Baugrundstiick ist pro angefangene 300 gm Grundstlcksflache mind. 1 klimare-
sistenter bzw. Artenvielfalt férdernder Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen, zu
unterhalten und bei Ausfall zu ersetzen. Baume binden nicht nur Kohlendioxid, son-
dern tragen auch dadurch zum Klimaschutz bei, indem sie Wasser verdunsten, im
Sommer kihlen, Boden vor dem Austrocknen schiitzen und den Wasserrickhalt in
der Landschaft erhdhen. Zudem wird eine Durchgriinung der privaten Garten des
Baugebietes erreicht, was den Wohnbedurfnissen der Bewohnerschaft Rechnung
tragt. Vorhandene Laubbdume mit einem Stammumfang von mehr als 80 cm sind
zu erhalten und durfen nur im Einvernehmen mit dem Markt beseitigt werden.

Mindestens 20% der Baugrundstlicke sollten nicht Uberbaut oder befestigt werden,
sondern bepflanzt und begrunt. Damit ist trotz der Nichtanrechnung von Tiefgaragen
mit mehr als 80 cm durchwurzelbarer Uberdeckung ein Mindestanteil Flache mit na-
tirlichen Bodenfunktionen sichergestellt.

Als Einfriedungen sind nur Hecken aus heimischen Gehdlzen, senkrechte Holzlat-
tenzaune, Metallzadune oder vorgepflanzte Maschendrahtzaune mit einer maximalen
Hohe von 1,00 m und mindestens 10 cm Bodenabstand fur die Durchlassigkeit von
Kleingetieren zulassig. Sockel oder blickdichte Zaune aller Art sind unzulassig.

Niederschlagswasser, Klimaschutz
Niederschlagswasser soll grundsatzlich Gber die belebte Bodenzone versickert wer-

den. Im begriindeten Ausnahmefall, ist die gedrosselte Einleitung von Nieder-
schlagswasser in den Mischwasserkanal zulassig.
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5.6

-1 -

Empfohlen wird die Verwendung 6kologisch vertraglicher Baumaterialien, die ther-
mische Nutzung des Untergrundes, Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien
auf Dachern oder Regenwassernutzungsanlagen.

Denkmalschutz

Im Planungsgebiet und im Nahebereich befinden sich Bodendenkmaler. Fir Boden-
eingriffe jeglicher Art ist eine denkmalpflegerische Erlaubnis der zusténdigen Unte-
ren Denkmalschutzbehdrde erforderlich.

Flachenbilanz und bauliche Nutzung

Fur den Geltungsbereich ergibt sich folgende Flachenaufteilung:

Bruttobauland (Geltungsbereich): 10,48 ha = 100 %
davon entfallen auf:

Verkehrsflache 1,22 ha = 11,7 %
Offentliche Griinflache 0,03 ha = 0,3 %
Nettobauland: 9,23 ha = 88,0 %

Damit ergibt sich folgende bauliche Nutzung des Grundstuicks:

Nettobauland 92.300 gm
Grundflachenzahl 0,4
max. zulassige Grundflache Hauptnutzung 36.920 qm

Uberschreitung um 50%
fur Flachen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO = 18.460 gm

Gaimersheim, den

Andrea Mickel,
Erste Blrgermeisterin
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