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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 beschlossen, diesen Be-
bauungsplan Nr. 24 ,Ortskern Brauweg / Gaimerheimer Stra3e* 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.
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des rechtswirksamen Flachennutzungsplans mit dem Bereich des Bebauungsplanes, o. M.

3. Angaben zum Planungsgebiet

Das Planungsgebiet wird von der Eichstatter Stralde im Westen, dem Brauweg im
Norden, der Lippertshofener Stra’e im Osten und der Gaimersheimer Stralle im Su-
den begrenzt.

Das Planungsgebiet hat eine Gréfie von ca. 3,3 ha und umfasst die Grundstlicke
FI.Nrn.80, 80/1, 81, 82, 83, 85, 86, 87, 88, 89/2, 91, 92, 93, 94, 96, 98, 87/12 (teil-
weise), 1082/9 (teilweise).

Das Planungsgebiet ist mit landwirtschaftlichen Hofstellen, Wohngebauden, Ge-
schaftshausern und dem ehemaligen Carlshof mit dem derzeitigen Rathaus bebaut.
Ehemals landwirtschaftlich genutzte Hofstellen werden teilweise umstrukturiert, leer
stehende Gebaude abgebrochen.

Entlang der Eichstatter Stral’e, der Gaimersheimer und der Lippertshofener Stralte

stehen die Gebaude wie Uberall im Ortskern direkt auf der Grundstiicksgrenze an
der Straf’e und bilden so ortsbildpragende Raumkanten aus. Am Brauweg ist die
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4.1

Bebauung aufgelockerter, hier befindet sich auch eine ortsbildpragende Grinflache
mit teils stattlichen Laubbdumen und Obstbdumen.

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

Planungskonzept, Planinhalt
Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Das Gebiet wird gemaf seiner tatsachlichen Nutzung als Dorfgebiet gemaR § 5
BauNVO festgesetzt und ist in die Teilgebiete MD 1, MD 2 und MD 3 unterteilt.

Das MaR der baulichen Nutzung wird tber die Festsetzung maximal zulassiger
Grundflachenzahlen sowie Wand- und Firsthéhen festgesetzt.

Im Vorfeld wurden die bestehenden Grundflachenzahlen (GRZ) fur die einzelnen
Grundstlcke ermittelt. Sie liegen zwischen 0,21 und 0,74. Die FI.Nr. 83 mit dem pra-
genden Baumbestand ist nur mit einem Nebengebaude bebaut. Im norddstlichen
Bereich lockert die Baustruktur bereits auf, die Grundflachenzahlen liegen bei 0,21
bis 0,34. Zur Gaimersheimer und Eichstatter Stral3e hin sind die Grundstiicke dich-
ter bebaut, vier Grundstiicke weisen eine GRZ von Uber 0,6 auf.

Im Hinblick auf die Mdglichkeit der Nachverdichtung wurde fur das Teilgebiet MD1
eine GRZ von 0,6 festgesetzt, dies entspricht der Obergrenze gem. BauNVO und
wurde auch in den beiden angrenzenden Bebauungsplanen Nrn. 25 und 26 in der
Ortsmitte festgesetzt. Fur die Teilgebiete MD2, die bereits dichter bebaut sind,
wurde die GRZ auf maximal 0,7 begrenzt.

Im MD1 darf die festgesetzte Grundflache fir Flachen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
bis zu einer GRZ von 0,8 im MD2 bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden.
Im nordéstlichen Bereich als Ubergang zum angrenzenden Wohngebiet wurde fiir
das Teilgebiet MD3 eine maximal zuléssige GRZ von 0,4 mit zulassiger Uberschrei-
tung fur Flachen gem. § 19 Abs. 4 Bau NVO bis zu einer GRZ von 0,6 festgesetzt.
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Ermittlung der bestehenden Grundflachenzahlen (GRZ), 0.M.

Aufgrund der teilweise recht grofden Uiberbaubaren Flachen wurde die maximal zu-
l&ssige Grundflache pro Wohnbaukdrper auf 240 gm begrenzt. Davon ausgenom-
men ist geférderter Wohnungsbau und Betreutes Wohnen mit Serviceeinheit.

Fir die Wandhéhen wurden im MD1 und MD2 maximal 7,50 m festgesetzt. Dies er-
moglicht Baukdrper mit zwei Vollgeschossen mit Sockel und je nach Dachneigung
ein Vollgeschoss im Dachgeschoss. Fiur das Planungsgebiet, in dem derzeit zwei
Vollgeschosse und ein Dachgeschoss vorherrschend sind, ermdglicht diese Festset-
zung ein deutliches Nachverdichtungspotential.

Die Firsthéhe 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 Bereich des locker oder nicht bebauten MD3 wurde wie nordéstlich angrenzen-
den Bebauungsplan Nr. 11 die Wandhdhe auf maximal 6,50 m und die Firsthéhe auf
maximal 10,50 m begrenzt und die Dachneigung von 22 — 35° festgesetzt.

Fir den Bereich der Wirtschaftsgebaude des Carlshofes wurden im Hinblick auf
eine Sanierung und profilgleiche Erganzung die bestehenden Wand- und Firsthdhen
mit 11,00 m und 16,00 m zugelassen. DarUber hinaus wurden Baudenkmaler von
den Festsetzungen zu den Dachern ausgenommen. Eine Abstimmung dartber er-
folgt im Rahmen der denkmalpflegerischen Erlaubnis mit den entsprechenden Stel-
len. Bereits die bestehenden Dachflachen dieses besonderen Baukoérpers weichen
von den sonst Ublichen klaren Geometrien ab und sollen im Hinblick auf die Sanie-
rung wieder maoglich sein.

Entsprechend der bestehenden Bauweise wird im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans eine abweichende Bauweise festgesetzt. Derzeit wird an alle Grundstiicks-
grenzen gebaut. Dies soll unter Bertcksichtigung von Belichtung, Beluftung, 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.
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Auch zu den seitlichen Grundsticksgrenzen dirfen die Gebaude ohne Grenzab-
stand errichtet werden, wenn die Aulenwand zum Nachbargrundstiick als Brand-
wand ausgebildet ist. In diesem Fall durfte auf dem Nachbargrundstiick ebenfalls
ein Gebaude mit seiner als Brandwand ausgebildeten Auenwand angebaut wer-
den.

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 Eichstatter, Gaimersheimer und Lippertshofener Stralle ist zudem eine
Baulinie festgesetzt, um zu gewahrleisten, dass die ortstypische Stellung der Bau-
korper direkt an der Stral3e fortgeflhrt wird und keine fehlenden Raumkanten ent-
stehen. Es wurde festgesetzt, dass zumindest ein Hauptbaukdrper je Grundstlick an
die Baulinie gebaut werden muss.
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Auch bei den Festsetzungen zu den Dachern wurde die Ortliche 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 35° bzw. 45° liegen. Dacheinschnitte sind ganzlich
untypisch und unzuldssig. Widerkehren oder Zwerchgiebel sind untypisch, und nicht
erforderlich, da bereits die festgesetzten Wand- und Firsthéhen ausreichend hohe
Innenrdume im Dachgeschoss ermdglichen. Daher sind auch sie unzulassig.
Zugelassen wurden Schlepp- und Satteldachgauben, in Grée und Mischung be-
grenzt.
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4.2

4.3

Stellplatze, Garagen

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

Fir geférderten Wohnungsbau und Betreutes Wohnen mit Serviceeinheit wurde die
Anzahl erforderlicher Stellplatze gem. des tatsachlich zu erwartenden Bedarfs auf
0,2 Stellplatze je Wohneinheit reduziert.

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

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

Im Rahmen der Stadtebauférderung wird der ehemalige Rossstall auf der FI.Nr. 82
saniert und zu einem Treffpunkt fir die Blrgerschaft mit Gaststatte, Freischankfla-
che und Kultursaal umgebaut. Damit kann zum einen ein ortsbildpragendes Ge-
baude im Ortskern erhalten und der Allgemeinheit zuganglich gemacht werden, zum
anderen entsteht ein Treffpunkt fir die Dorfgemeinschaft inmitten des Ortskernes,
der fulllaufig oder mit dem Fahrrad erreichbar ist. Die Aufwertung des ehemaligen
Carlshofes, in dem sich bereits das Rathaus befindet, zielt nicht auf Uberregionale
Veranstaltungen ab, die mit einer hohen KFZ-Frequentierung einhergehen, sondern
soll dem Dorfleben dienen. Die Verwaltung erwartet, dass zumindest 50 % der Be-
sucher zu Ful’ oder per Fahrrad zum Carlshof kommen werden.

Vor diesem Hintergrund wurden in Abstimmung mit dem Landratsamt der Stellplatz-
schlUssel fur Gebaude mit Gaststatte, Freischankflache und Kultursaal entspre-
chend festgesetzt und ergénzend Fahrradstellplatze gefordert.

Zur Durchgrunung wurde festgesetzt, dass KFZ-Stellplatzanlagen mit mehr als 4
Fahrzeugen mit Baumen tberstellt werden missen

Uber die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes hinaus gilt die Stellplatzsatzung
der Gemeinde Eitensheim zum Zeitpunkt der Entscheidung tber den Bauantrag gul-
tigen Fassung.

Griinordnerische Festsetzungen

Ausbildung von Oberflachen

Stellplatze, Platz- und Wegeflachen sowie Zufahrten auf den Baugrundstuicken 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.

Baugrundstucke
Je Baugrundstuck im MD1 und MD3 ist mind. 1 heimischer Laubbaum oder Obst-
baum zu pflanzen. Dadurch wird eine Durchgriinung der privaten Garten des Bau-
gebietes erreicht.
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Baumbestand

Auf der FI.Nr. 83 wurde der Baumbestand vermessen und in der Planzeichnung ent-
sprechend dargestellt. Eine stattliche Eiche, eine Walnuss und ein Ahornbaum wur-
den im stidwestlichen Grundstucksbereich als zu erhaltend festgesetzt, sowie eine
Gruppe von drei Ahornbdumen im Norden zur Stral3e. Die weiteren Obstbaume,
dinnstdmmige Laubbaume oder Fichten wurden nicht unter Schutz gestellt. Diese
Kategorisierung orientiert sich an derjenigen der Baumschutzverordnung der Stadt
Eichstatt.

Niederschlagswasser, Klimaschutz

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

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

Flachenbilanz und bauliche Nutzung

Fur den Geltungsbereich ergibt sich folgende Flachenaufteilung:

Bruttobauland (Geltungsbereich): 3,303 ha =  100,0 %
Davon entfallen auf:

Offentliche Verkehrsflache 0,158 ha = 4,8 %
Nettobauland: 3,145 ha = 95,2 %

Damit ergibt sich folgende bauliche Nutzung des Grundstuicks:

Nettobauland 31.450 gm
Davon

Nettobauland MD1 18.665 gm

Grundflachenzahl 0,6
max. zulassige Grundflache Hauptnutzung 11.199 gm
Uberschreitung bis Grundflachenzahl 0,8
incl. Flachen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO 14.932 gm
Nettobauland MD2 5.040 gm

Grundflachenzahl 0,7
max. zuldssige Grundflache Hauptnutzung 3.528 gm
Uberschreitung bis Grundflachenzahl 0,9
incl. Flachen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO 4.536 gm
Nettobauland MD3 7.745 gm

Grundflachenzahl 0,4
max. zulassige Grundflache Hauptnutzung 3.098 gm
Uberschreitung bis Grundflachenzahl 0,6
incl. Flachen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO 4.647 gm
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Eitensheim, 23.03.2023
geandert am 07.03.2024

Manfred Diepold Erster Burgermeister
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