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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 méchte die Gemeinde Eitensheim alternativ zu Fla-
chenausweisungen am Ortsrand die Nachverdichtung im Ortskern férdern. Zur Ge-
wahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zum Schutz des
ortsbildpragenden Innerortsbereichs hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am
26.11.2020 beschlossen, diesen Bebauungsplan Nr. 26 ,Ortskern — Bahnhofstralle*
im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB aufzustellen.

2, Planungsrechtliche Vorgaben

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Eitensheim ist das Planungsge-
biet wie der gesamte Ortskernbereich als Dorfgebiet ausgewiesen.

Ausschnitt des rechtswirksamen Flachennutzungsplans mit dem Bereich des Bebauungsplanes, o. M.

3. Angaben zum Planungsgebiet

Das Planungsgebiet wird von der Buxheimer Stralde im Norden, der Bahnhofstralle
im Osten und der Hofgasse im Suiden und Westen begrenzt. Das Planungsgebiet
hat eine Gro3e von ca. 0, 9 ha und umfasst die Grundstiicke FI.Nr. 28, 26, 35, 25,
24,22, 20,19, 15, 14, 17, und Teilflachen der Grundstliicke mit den FI.Nr. 87/20,
87/2. Ein Teil der Grundstlicke wird von der Bahnhofstrafl’e im Osten wie von der
Hofgasse im Westen erschlossen.

Das Planungsgebiet ist bebaut. Ehemals landwirtschaftlich genutzte Hofstellen wer-
den teilweise umstrukturiert, leer stehende Gebaude abgebrochen.

Das Planungsgebiet ist vollstandig erschlossen, Ver- und Entsorgung gesichert.
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5.1

Luftbild mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes, o-M-

Planungskonzept, Planinhalt
Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Das Gebiet wird gemaR seiner tatsachlichen Nutzung als Dorfgebiet gemaf § 5
BauNVO festgesetzt und ist in die Teilgebiete MD 1 und MD 2 unterteilt.

Das MaR der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung maximal zulassiger
Grundflachen und Wand- und Firsth6hen festgesetzt.

Im Vorfeld wurden die bestehenden Grundflachenzahlen (GRZ) fiir die einzelnen
Grundstlcke ermittelt. Sie liegen zwischen 0,34 und 0,56. Ein Grundstick ist derzeit
nach Abbruch nicht wieder bebaut und hat lediglich eine GRZ von 0,28. Eine Beson-
derheit stellen die beiden Grundstiicke mit den Flurnummern 14 und 15 dar, bei de-
nen die Grundstlcksgrenze mit der Grundflache des Gebaudes nahezu identisch
ist. Das bebaute Grundstiick FI.Nr. 14 hat eine GRZ von 0,93, das unbebaute
Grundstick mit der FI.Nr. 15 von 0. Entgegen den tatsachlichen Eigentumsverhait-
nissen, nutzen sowohl FI.Nr. 14 wie FI.Nr. 15 das 6stlich angrenzende gemeindliche
Grundstuck.
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Im Hinblick auf die Méglichkeit der Nachverdichtung wurde fiir das Teilgebiet MD1

eine GRZ von 0,6 festgesetzt, dies entspricht der Obergrenze gem. BauNVO. Fir

das Teilgebiet MD2 wird aufgrund der minimalen Grundstiickszuschnitte eine GRZ
von 1,0 festgesetzt. Im MD1 darf die festgesetzte Grundflache fur Flachen gem. §

19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8 tberschritten werden.
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Gemeinde Eitensheim
Bebauungsplan Nr. 26 "Ortskern - Bahnhofstrae"

Ermittlung der bestehenden Grundflachenzahlen (GRZ), o.M.
Aufgrund der teilweise recht grofden Flachen der Baugrundstlicke wurde die maxi-
mal zuldssige Grundflache pro Baukodrper auf 240 gm begrenzt.

Fir die Wandhdéhen wurden im MD1 maximal 7,50 m festgesetzt. Dies ermoglicht
Baukdrper mit zwei Vollgeschossen mit Sockel und je nach Dachneigung ein Vollge-
schoss im Dachgeschoss. Fir das Planungsgebiet, in dem derzeit zwei Vollge-
schosse und ein Dachgeschoss vorherrschend sind, ermdglicht diese Festsetzung
ein deutliches Nachverdichtungspotential.

Die Firsth6he wurde auf 11.50 m begrenzt. In Zusammenhang mit der zulassigen
Dachneigung von 22 — 45° besteht damit die Option, bei niedrigerer Wandhdhe ein
steileres Dach und bei héherer Wandhdhe ein flach geneigtes Dach zubauen. In je-
dem Fall entsteht ein gut nutzbares Dachgeschoss.

Im MD2 wurde aufgrund der kleinen Grundsttcke und der ortlichen Nahe die Wand-
héhe auf maximal 6,00 m und die Firsthdhe auf maximal 10,00 m begrenzt.

Entsprechend der bestehenden Bauweise wird im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans eine abweichende Bauweise festgesetzt. Derzeit wird an alle Grundstticks-
grenzen gebaut. Dies soll unter Berlcksichtigung von Belichtung, Bellftung, Brand-
schutz auch weiterhin moglich sein. Daher wurde festgesetzt, dass Gebaude zu den
vorderen, also an der offentlichen Stral3e liegenden, Grundsticksgrenzen ohne
Grenzabstand errichtet werden durfen.

Auch zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen dirfen die Gebaude ohne Grenzab-
stand errichtet werden, wenn die AulRenwand zum Nachbargrundstuck als
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Brandwand ausgebildet ist. In diesem Fall durfte auf dem Nachbargrundstick eben-
falls ein Gebaude mit seiner als Brandwand ausgebildeten Aulienwand angebaut
werden.

Steht ein bereits bestehendes Gebaude auf dem Nachbargrundstiick naher als 3,00
m an der seitlichen Grundstiicksgrenze, muss zu dieser Grundstiicksgrenze auch
bei Errichtung einer Brandwand ein Mindestabstand von 3,00 m eingehalten wer-
den.

Entlang der Buxheimer Stra3e im Norden ist zudem eine Baulinie festgesetzt, um zu
gewabhrleisten, dass die ortstypische Stellung der Baukoérper direkt an der Strale
fortgefuhrt wird und keine fehlenden Raumkanten entstehen. Es wurde festgesetzt,
dass zumindest ein Hauptbaukdrper an die Baulinie gebaut werden muss.

Auch bei den Festsetzungen zu den Dachern wurde die 6rtliche Bautypologie, her-
angezogen: ein klarer rechtwinkliger Baukorper mit Satteldach, teilweise bis zu 45°
steil, keinem oder geringen Dachiberstand, keine Dacheinschnitte oder Dachauf-
bauten.

Im Geltungsbereich zulassig sind Satteldacher mit mittig liegendem First. Die Dach-
neigung kann zwischen 22 und 45° liegen. Dacheinschnitte sind ganzlich untypisch
und unzulassig. Widerkehren oder Zwerchgiebel sind untypisch, und nicht erforder-
lich, da bereits die festgesetzten Wand- und Firsthéhen ausreichend hohe Innen-
raume im Dachgeschoss ermdglichen. Daher sind auch sie unzulassig.
Zugelassen wurden Schlepp- und Satteldachgauben, in GréRRe und Mischung be-
grenzt.

Far die Grundsticke im MD2 besteht zum einen Bestandsschutz, zum anderen soll
eine Neubebauung ermdglicht werden. Die Baugrenzen wurden hier, wie im gesam-
ten Teilgebiet MD 1 auf den Grundstlcksgrenzen festgesetzt. Im Rahmen der Bau-
genehmigung mussten hier Befreiungen im Hinblick auf Belastungen auf dem ge-
meindlichen Grundstuck (z.B. AuRenwand mit Fenstern, Stellplatze) erteilt werden.

5.2 Stellplatze, Garagen

Die Anzahl erforderlicher Stellplatze wurde fir alle Gebaude mit Wohnungen fiir
Wohnungen bis zu 50 gm Wohnflache mit 1 Stellplatz und fir Wohnung tber 50 gm
Wohnflache mit 2 Stellplatzen festgelegt. Darlber hinaus wurde festgesetzt, dass
fir Wohneinheiten mit mehr als nur einem nicht durch einen Familienangehérigen
oder durch Pflegepersonal genutzten Schlafraum, ein weiterer Stellplatz nachgewie-
sen werden muss.

Bei mehr als 5 Wohneinheiten muss je 5 Wohneinheiten ein zusatzlicher Besucher-
stellplatz errichtet werden.

Dadurch ist sichergestellt, dass ausreichend Stellplatze auf den Grundsticken her-
gestellt werden.

Zur Durchgriunung wurde festgesetzt, dass Stellplatzanlagen mit mehr als 4 Fahr-
zeugen mit Baumen Uberstellt werden mussen

Dariuber hinaus gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Eitensheim zum Zeitpunkt
der Entscheidung Uber den Bauantrag gultigen Fassung.
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5.3

5.4

Grunordnerische Festsetzungen

Ausbildung von Oberflachen

Stellplatze, Platz- und Wegeflachen sowie Zufahrten auf den Baugrundstiicken sind
in wasser- und luftdurchlassigen Materialien fiir Oberflache (z.B. Rasenpflaster oder
Schotterrasen) und Unterbau auszubilden. Teilversiegelungen vermindern im Ver-
gleich zu Vollversiegelungen die Beeintrachtigungen und dienen somit dem Schutz
des Bodens.

Baugrundsticke

Je Baugrundstiick im MD1 ist mind. 1 heimischer Laubbaum oder Obstbaum zu
pflanzen. Dadurch wird eine Durchgriinung der privaten Garten des Baugebietes er-
reicht.

Niederschlagswasser, Klimaschutz

Niederschlagswasser soll grundsétzlich Uber die belebte Bodenzone versickert wer-
den.

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

Flachenbilanz und bauliche Nutzung

Fir den Geltungsbereich ergibt sich folgende Flachenaufteilung:

Bruttobauland (Geltungsbereich): 9.080 gm = 100 %
Davon entfallen auf:

Offentliche Verkehrsflache 1.090 gm = 12 %
Nettobauland: 7.990 gm = 88 %

Damit ergibt sich folgende bauliche Nutzung des Grundstiicks:

Nettobauland 7.990 gm
Davon

Nettobauland MD1 7.600 gm

Grundflachenzahl 0,6
max. zulassige Grundflache Hauptnutzung 4560 qm
Uberschreitung bis Grundflachenzahl 0,8
incl. Flachen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO 6.080 gm
Nettobauland MD2 130 gm

Grundflachenzahl 1,0
max. zuldssige Grundflache Hauptnutzung 130 gm
Eitensheim,

Manfred Diepold Erster Burgermeister
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