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Planzeichnung M 1 :1000

GEMEINDE EITENSHEIM

BEBAUUNGSPLAN NR. 24 
"ORTSKERN BRÄUWEG / 
GAIMERSHEIMER STRASSE" 

im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB

TEIL A:  PLANZEICHNUNG IM M : 1.000, FESTSETZUNGEN UND 
HINWEISE DURCH PLANZEICHEN, VERFAHRENSVERMERKE

0 m 50 m

M 1 :1000Eitensheim, den 23.03.2023
geändert am 07.03.2024

Friedenstraße 21b  D-82110 Germering
T.: +49 089 6142400 40  F.: +49 089 6142400 66
mail@akfu-architekten.de  www.akfu-architekten.de

AKFU
Architekten und Stadtplaner

Die  Gemeinde Eitensheim erlässt aufgrund
- des Baugesetzbuches (BauGB) 
- Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
- der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
- Art. 23 der Gemeindeordnung für den Freistaat Bayern (GO)

in der jeweils zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gültigen Fassung diesen von AKFU 
Architekten, Germering, gefertigten Bebauungsplan Nr. 24 „Ortskern Bräuweg / Gaimersheimer 
Straße" als

                               S A T Z U N G.

Der Bebauungsplan besteht aus:

Teil A - Planzeichnung im M 1 : 1000 
Festsetzungen und Hinweise durch Planzeichen, Verfahrensvermerke

Teil B - Festsetzungen durch Text.
Beigefügt ist:
Teil C - Begründung

I. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

§ 1 Art der baulichen Nutzung

Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO
mit Teilgebietsnummer (MD1, MD2, MD3)

§ 2 Maß der baulichen Nutzung

max. zulässige Grundflächenzahl (z.B. 0,6)

max. zulässige Wandhöhe in Meter (z.B. 7,50 m)

max. zulässige Firsthöhe in Meter (z.B. 11,50 m)

§ 3 Bauweise

abweichende Bauweise

§ 4 Überbaubare Grundstückflächen

Baulinie

Baugrenze

GRZ 0,6

MD1

a

WH 7,50

FH 11,50

§ 5 Verkehrsflächen

Öffentliche Straßenverkehrsfläche

Straßenbegrenzungslinie

§ 6 Dächer

 nur Satteldach zulässig mit Angabe der Neigung
(z.B. zwischen 22° bis 45° Neigung)

§ 7 Sonstige Festsetzungen

                                       Grenze des räumlichen Geltungsbereichs

Maßangabe in Meter (z.B. 7,0 m)

                          
Abgrenzung unterschiedlicher zulässiger Grundflächenzahlen

Abgrenzung unterschiedlicher zulässiger 
Wand- und Firsthöhen

bestehender Baum zu erhalten

II. HINWEISE UND NACHRICHTLICHE ÜBERNAHMEN DURCH PLANZEICHEN

                       bestehende Flurstücksgrenze

100 Flurstücksnummer

bestehendes Gebäude

bestehender Baum

Maßangabe (z.B. 10 m)

7

SD 22-45°

Spitzahorn/mehrere Staemme
Stamm-Ø= 80cm

Baumhöhe= 15,0m

Apfel
Stamm-Ø= 50cm

Baumhöhe= 8,0m

10

174/26

272/1

117

899/1

1314

1321

174/27

1075

900

174/20

276

1073

1301/21

898/5

278

900/9

1327/2

138

1301/20

878

94

272/2

898/8

1307/2

290/10

1301/19

902/2
20

91

261

877

312

13
01

/6
2

74

311

1301/16

283/23

277

307

904/3

1311

154

1460/5

124

932

56/4

1301/17

931/7

902/13

273

902/14

1308

1310/1

1301/61

174/9

87/19

1301/27

286/2

1036

1046/29

253

286/5

879

1301/26

306

1314/1

19

254

122

1089/1

902/12

1144/4

184

1312/22

1046/106

1027

15

1301/121

257

63

904/2

28

1301/122

262

1046/35

17

265

13
12

/2
1

1046/80

1301/85

286/3

1046/104

1460/4

1046/82

1308/3

1301/84

1046/103

1079/5

256

904/1

904

13
15

1046/81

1046/101

1301/58

149

259

902/15

1046/102

1319/1

26

264

903/2

1461/1

286/4

1316

255

141/4

1085/1

1080/1

1046/116

1319

881/3

263

271

1046/46

1079/4

1308/2

881/4

141/3

1046/45

1301/92

64

174

1046/15

1301/56

1046/96

1046/25

905/2

1046/16

1308/4

1046/17

1319/2

1301/53

62

1100

1046/24

126

1046/39

1301/74

87/22

1046/23

1301/54

283/24

1046/78

1025

902/10

56/2

141

1046/107

1319/3

174/15

1046/79

1079/6
1046/18

1309/1

1301/57

153/1

1046/38

1070/1

905/3

902/11

17
6

1301/118

151/1

1046/22

14

174/14

902/9

1460/3

151

1079/3

931/5

1046/21

1301/55

153

1046/110

180

28
3/

26

1067

905/5

1319/4

6

935

93

931/2

56/3

140

1046/41

1079/7

12

174/25

1098

1046/20

162/1

1301/25

96

1070

1079/2

902/8

1046/40

1046/19

284

936

1046/28

56

283/25

1046/108

905

360

1063/2

1301/49

901

1320

1304

1046/37

931/6

1046/30

1310

1301/50

903904/5

1071

1046/105

904/4

136/2

153/2

284/1

1046/36

931/4

1046/8

1035

905/8

1307

182

141/1

1034

136/3

934

174/12

905/7

7

933

1307/1

1046/63

900/10

1046/7

1057/4

1058/2

910/6

876/1

1046/71

1038

1312/88

180/1

103

1046/73

1026

911

1312/90

10/2

235

1077

1046/91

1037

905/9

1301/511301/42

1046/61

905/6

283/9

911/2

1312/35

105

1046/6210
28

/1

1046/11

1313/2

1301/104

106

1058/1

1046/88

1039

911/6

87/7

233

1046/67

1094

1046/9 13
12

/3
4

113/1

209/2

1057/5

1046/76

911/4

177/1

283/7

1046/84

1046/72

907/1

13
12

/1
5

113

232

231/1

1046/83

1046/90

1046/12

1312/32

234

230/1

1046/66

1046/93

911/1

1312/89

1312/13

23
1

1046/87

1046/99

911/3

1312/14

236

1078/2

1046/98

1046

67

1461/3

1301/81

1046/65

1046/1

1301/132

1312/12

87/6

1046/64

90
7/

2

1312/33

230

1058

1046/70

1301/72

1078/3

1060

1145

907

1301/105

13
01

/3
6

1046/86

1046/34

1046/10

174/11

283/1

1046/69

1059

1046/14

1301/79

87/10

282/9

1046/33

906/1

1303

1462/4

282/11

1046/68

911/5

1312/9

286/16

1301/70

1046/92

1046/100

1146

912

286/17

1312/31

158

1301/134
1301/33

1082

1046/26

1301/24

1312/8

177/2

1301/71

1058/3

1046/27

1301/69

1301/73
109

1059/2

1301/68

162

283

1057

1312/36

1312/7

1461/4

1301/41

1046/74

1301/107

1301/75

282/13

1046/54

66

1301/103

1301/133

1096

1312/30

209

83

1046/32

1301/110

13
01

/9
6

282/12

1046/31

1301/106

1301/94

1301/112

1301/40

1057/2

11
01

1312/37

1312/11

111/6

1312/5

1046/56

1062

1301/76

174/7

1312/1

1082/5

1301/78

1312/10

87/8

1312/6

1061

1301/109

107

1076

906

13
01

/93

1301/114

251

1301/77

56/1

174/13

237

283/2

1046/95

283/4

1077/1

238

1312/2

1057/3

1099

910/3

82

178

1312/39

1301/39

1046/59

1046/6

80/1

13
01

/1
13

910/2

1301/135

1301/86

283/3

1046/57

1046/97

81

1046/58

1095

283/22

283/6

1057/6

1066

867/1

100/1

286/15

1312/4

1046/60

1046/75

878/1

1301/89

1046/85

1046/94

100

1301/63

1097

1312/26

102/1

1046/77

910/5

252

1301/64

179

87/11

283/8

1046/121

916

36
0/2

5

80

1301/65

901/6

/2
4

1312/24

170/3

283/5

1046/48

283/20

283/11

1084

902/3

1312/23

104

135

889/3

877/1

1312/25

260

1301/66

/29

283/21

360/34

79

194

1301/67

900/5

/28

28
3/

19

170/1

283/10

917

/3
3

170/2
286/14

283/16

1047/3

902/6

360/27

78

1301/28

1046/49

36
0/2

6

98

193/1

283/15

1047/4

1082/9

900/2

36
0/3

1

1312/38

1301/124

109/2

87/29

36
0/3

0

1301/23

283/14
902/591

2/5

1301/108

28
3/

17

1046/50

902/7

91
2/4

28
1

91
2/3

76

274

1046/51

86
7/5

74/1

148

1301/30

/3

72

239

282/1

912/2

913/2

180

147

240

91
2/6

1301/125

282/4

87/30

360/23

71/2

282/3

360/22

56/5

1301/126

1301/35

1056

913

86
7/7

279

36
0/3

2

1046/53

867/8

69

174/6

272

87/31

1046/3

876/3

136

876/2

107/1

877/3

1301/37

1048

909

87
7/2

85

146

1460

1301/34

1046/2

58

1301/38

909/1

288/13

282/2

1056/1

909/2

68/1

282/8

1046/52

33

88

38

1

156

1312/3

1046/5

1301/90

87
/1

2

282/7

183

1460/2

68

286

282/5

120

114

282/6

89

1312/62

86

170/4

910/1

31

1301/59

87/23

1085

40

28
2/

10

288/20

155/1

1301/60

286/10

59

282/14

1046/4

42

34

109/1

910

102

1312

1301/91

87

130

1301/4

41

1301/31

36

87/20

899

35

283/12

898

1301/123

87/2

143

1301/29

87/24

61

48

1301/32

1301/88

283/13902/4

285

286/12

111/5

131

1301/82

289

1301/83

144

111/3

16
7/1

1301/15

1312/18

288

87/7

1458/2

1301/45

171/5

1301/14

902/1

1312/17

137/2

87/25

1301/18

136/4

1301/130

111/2

167/2

1301/13

1301/47

89/2

1301/12

1301/48

4/1

87
/18

1088

111/4

54

1301/80

55

181

900/7

111

167

13
01

/9

192/1

288/14

1301/8

1301/46

4

170

1301/10

87/5

191

1312/85

137

1324

1082/10

1301/11

13
01

/4
4

165

1312/86

1301/7

1301/43

192/2

134

1087/1

192

1312/87

1322/2

1312/20

285/1

86
7

1301/2

52

1325

1046/120

1312/168

65

171/4

1046/47

1301/5

900/4

87
/4

177

1301/6

901/2

1304/3

3

1046/118

901/1

13
12

/1
77

1301/3

91
4

1312/178

87/26

900/6

1303/2

1301/1

1301/119

87/13

1458/3

118

901/4

1312/84

87/14

1322

47

150

170/5

13
12

/1
71

157

1301/120

913/1

1459

918

1301/128

1301/116

286/6

87/27

174/10

283/18

1301/11
1

901/5

1301/87

129

915

1301/117

309

1046/119

29

174/8

170/6

91
8/

2

25

45

1312/50

127

1301/115

128

87/28

919

310

1046/117

119

901/3

24

87/16

900/3

87/17

889/2

48/2

1327/3

286/9

931

1312/167

1323

1047/2

900/1

1301/131

50

1046/43

51

170/7

308

286/8

1312/19

313

1046/44

45/1

193

1313/1

87/15

1046/115

900/8

145

138/2

1312/181

286/13

1046/111

1325/2

9

1046/124

1311/1

286/11

1046/109

22

141/2

1046/42

902

876
875

87/21

1301/52

174/24

258

1087

898/7

1301/129

1461

287/2

1086

1301/127

181/1

286/1

931/3

8

270

1301/22

92

27
5

931/1

1
8

1 3

2

3

11

1
9

2 2

6

3

8
 1

/2

6

1
3

7

1 1

2

2
6

1
5

a

2 9

3
3

1 0

2 4

4 a

2 2

1
0

3
6

a

1
0

6 a

3
3

a

4

9

H
s

N
r. 6

b

4
7

4

H s N r.  5

5

8

7

8

H s N r.  2 0

1 7

9

1 4

2 5 a

1
1

6

2
7

1 3

3
1

5

H s N r.  3

6

2
0

1 3

1
9

1 5 a

7

5

2
5

3 a

1 6

9

1 5

6
a

2

8 a

1 1

1 8

H s N r.  2
3

2 8

5

2
4

c

1 9

3

4

1

3
6

8

H
s

N
r.

 3
2

4

2
1

a

3

H s N r.  2 5

1 2

1 2

1 4

7

1

1
7

a

H
s

N
r.  7

8

7

1 9

3

1 7

8

1
7

8

6

1

2
6

a

1 5

H s N r.  1

2 3

2

4

9

1
6

2 0

9

H
s

N
r.

 1
0

a

2
2

a

2

5
 1

/2

4

H s N r.  1 01
0

2

H s N r.  3

4

H
s

N
r. 1

2 1

11

1 6

6

4 4

4

H
s

N
r.  2

2
4

b

1

1
5

3

2
9

1

1 3

3

2 5

1
6

3

H s N r.  2 4

1 1

5

1

3 9

9

2
8

3

8 a

6

1
2

6 a

1 5

1
4

1

1
2

a

1 8

6

2 a

6

2

1 4

5 a

4

1 0

9

1
9

2

6

9

2
4

1 3

1 1 a

8

1
4

2
3

1

1 5

9 a

3

2 8

1 1

H s N r.  8

1 0

H s N r.  5

6

2
1

4

1

1 8

7 a

5

H s N r.  5

1 2

1 1

5

H s N r.  2

2
3

1
2

H s N r.  4

4

2
3

a

H
s

N
r.  1

5

1 4

1
4

c

2
6

4

1 5

2 a

H s N r.  1

8

1 9

3
8

a

2

H
s

N
r.  1

4

2

1 0

1 8

8

8 c

H
s

N
r.  2

4

2 2

1 7

H s N r.  4

1

H
s

N
r.  1

8

1

2 3

8 b

H s N r.  1

1
3

1
0

6

1
9

8

H
s

N
r. 4

2 4

8 a

2

1 0

4

1 2

H
s

N
r. 2

0

9 b

2

1 2

H s N r.  4

2

9

5

H s N r.  1 0

1

9

6

2 7

8

5

H s N r.  2

4

2
3

1 6

1

9

1 4

1

1 1

H s N r.  8 d

1
2

2
7

H s N r.  9

1 2

1
8

 1
/2

1 1

1

7

2
3

a

2
2

H s N r.  1 1

2
3

3 5

3
a

1 8

4

1 1

1
7

1 6 a

1 6
1 8

3

6

1 6

2

2
4

1 7

7

H s N r.  2 0

1
9

a

1 4

1 1

3

H
s N

r.  1 3

4

9 a

3 a

H
s

N
r. 1

9

1 7

4

H
s

N
r.  1

0

2

1
0

8

1 4

H s N r.  5

2

2
0

a

3

4

1 2

1 4

2 4

H
s

N
r.  3

4

7

1
0

H
s N

r.  3
7

2

4

1
0

5

1

3

2

1
5

1 3

1
7

H
s

N
r.

 1
9

1 0

3 a

6

H s N r.  
2 0

2

2
a

3 0

7

4

2
2

H
s

N
r.  3

2

2 2

H
s

N
r.

 2
1

2
0

3
6

H s N r.  1 1

3

H s N r.  6

1 0

9

1 0

1 2

6
a

5

6

1 9 a

3
5

2

2
2

1 6

6

3

5

6

2 1

2 5

H
s

N
r.

 4
1

2
4

H s N r.  1 3 a

4
3

4

2 3

5

2 3 a

6

1

1 4

1 5

7

3
9

a

2

2 4

2
0

2 3

1

1 5

1 1
8

1 6

9

9

1 7

3
9

b

7

5

1 5

2
1

2

8

1 9

3

1

1 6

6

2

1
9

a

1

1 1

2 2

2 0

2
1

8

1 1

2 2

1

7

1 6

H
s

N
r. 1

2

3
9

1 2

5

H s N r.  1 0

5

2 8

3

2
5

1 6

H s N r.  9

7

H s N r.  1 4

2
0

1 4

2 6

2 2 a

H s N r.  3

9

1 1 a

1 3  1 /2

1 3

1
8

c

H
s

N
r.

 6

7

1 3

9

4
1

H
s

N
r.

 2
5

7

8

2 0 a

2 2

5

H s N r.  1 3

1 7

6
a

8
a

6

1 2

4
5

H s N r.  
2 5

1
6

1
1

1 1

1 1

1 8

1 4 a

1 3

2
4

a

H s N r.  1 3

2
1

1 6 a

8

3

H s N r.  7

8

9

2

1 0

H s N r.  2 3 b

1
8

6
c

2 a

H
s N

r.  2
0

9 a

1 2

3
3

a

7

H
s

N
r.

 1
8

1 8

5

1 71 7 a

H s N r.  1 6

7

2
2

1 3

H
s

N
r. 2

1 1

6
b

1

H s N r.  
1 0

2 7

1 5

3

3
1

H s N r.  2 3 a

1

H
s

N
r.

 4

2 a

2

H s N r.  1
3

2
6

H s N r.  3 4

1

6

4
0

H s N r.  9

H s N r.  6

8
b

6

1 5

H s N r.  6

1
8

6

2

H s N r.  2 4 a

1
4

 1
/2

H s N r.  5

2 9

5

H s N r.  1
6

6

H s N r.  1 1

2

1
2

1 0 a

7

H s N r.  1 5

1 5

3
a

H
s

N
r.

 8

2 5

3

H s N r.  3 0

3 1

1 4 a

3

H s N r.  2 6

2

8

H s N r.  9 a

4

3 7

3

6

1 a

1 0

2 0

1
8

 1
/2

4

2
1

4 a

1 4

H s N r.  1

1 7

2
4

a

4

5

H s N r.  3 2

7

1
3

3

1 6

3

2 2

H s N r.  7

1 0

7

H
s

N
r.

 1
0

5

2 1

H s N r.  1 0

2

1 8

3 3

H s N r.  2 8

3
a

8

1

7

1 2

3

5

H s N r.  9 c

1
2

8

H
s

N
r.

 4

1
5

1 8

H s N r.  9

8

6

9

1

2

5

6
a

1

1

1

2
6

4

1 7

2 0

H s N r.  1

1
2

b

H
s

N
r.

 1

2
5

1
a

1

8

H
s

N
r.

 3

1 2

1 2

3

5

3

1
7

1 4

3
8

1 3

4 a

2 4

3

2 6

7

4

2 6

1
8

a

1
8

Frühlingstr.

Lindenstraße

Fröbelstr.

S
chulstr.

Am Anger

Fi
nk

en
w

eg

In
 d

er
 B

re
ite

n

Don-Bosco-Straße

Pestalozzistraße

S
chulstr.

Richard-Wagner-Straße

Am Bachl

Frühlingstr.

Haderstraße

Bahnhofstraße

Hofwiesenstraße

In der GoiSchulstraße

Buxheimer S
tra

ße

Trafo

Kantstr.

Buxheimer Straße

Tauberfelder Weg

Kirc
hp

lat
z

Eichstätter Straße

Gaimersheimer Straße

Bräuweg

Li
pp

er
ts

ho
fe

ne
r S

tr.

Breitenweg

Breitenweg

E
schenw

eg

Eschenweg

Jahnstraße

Lipperts
hofener S

tr.

Lippertshofener S
tr.

Lü
ss

w
eg

Lüssweg

Kampflwiesenweg

Herderstraße

Hofgasse

Le
rc

he
ns

tr.

In
 d

er
 G

oi

In der Goi

B
öh

m
fe

ld
er

 W
eg

Fasanenstr.

Drosselstr.

Gartenstraße

G
artenstraße

H
itzhofener Straße

Gaimersheimer Straße

Lagerplatz

Eichstätter Straße

Lageplan genordet, M 1:10.000

VERFAHRENSVERMERKE:

1. Der Gemeinderat Eitensheim hat in der Sitzung vom 12.11.2020 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 24 “Ortskern Bräuweg / Gaimersheimer Straße" im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen. Der Beschluss wurde am 30.11.2020 ortsüblich
bekanntgemacht.

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 24 “Ortskern Bräuweg / Gaimersheimer Straße" mit
Begründung, jeweils in der Fassung vom 23.03.2023 wurde gemäß § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB 
in der Zeit vom 15.06.2023 bis 17.07.2023 öffentlich ausgelegt mit dem Hinweis, dass von 
einer Umweltprüfung abgesehen wird.

3. Die Beteiligung der Behörden und sonstiger Träger öffentlicher Belange zum Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 24 “Ortskern Bräuweg / Gaimersheimer Straße" mit Begründung, jeweils
in der Fassung vom 23.03.2023 hat gemäß § 4 Abs. 2 BauGB vom 07.06.2023 bis 10.07.2023
stattgefunden.

4. Der geänderte Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 24 “Ortskern Bräuweg / Gaimersheimer 
Straße" mit Begründung, jeweils in der Fassung vom 07.03.2024 wurde gemäß § 3 Abs. 2
i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 02.04.2024 bis 03.05.2024 öffentlich ausgelegt mit 
dem Hinweis, dass von einer Umweltprüfung abgesehen wird.

5. Die Beteiligung der Behörden und sonstiger Träger öffentlicher Belange zum geänderten Entwurf
des Bebauungsplanes Nr. 24 “Ortskern Bräuweg / Gaimersheimer Straße" mit Begründung,
jeweils in der Fassung vom 07.03.2024 hat gemäß § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
vom 02.04.2024 bis  03.05.2024 stattgefunden.

6. Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 16.05.2024 den Bebauungsplan Nr. 24 “Ortskern 
Bräuweg / Gaimersheimer Straße" mit Begründung, jeweils in der Fassung vom 07.03.2024
gemäß § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Eitensheim, den ............................................
                                                                                                                 (Siegel)

 .......................................................................
Manfred Diepold, Erster Bürgermeister

7.  Ausgefertigt

Eitensheim, den ............................................
                                                                                                                 (Siegel)
 
 .......................................................................
  Manfred Diepold, Erster Bürgermeister

8. Die ortsübliche Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte am .............................. . 
Der Bebauungsplan Nr. 24 “Ortskern Bräuweg / Gaimersheimer Straße" mit Begründung, 
jeweils in der Fassung vom 07.03.2024, werden seit diesem Tag zu den ortsüblichen 
Dienstzeiten im Rathaus der Gemeinde Eitensheim zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. 
Über den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft
getreten.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 
215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

                                                                                   
Eitensheim, den ............................................

                                                                                                                 (Siegel)

 .......................................................................
  Manfred Diepold, Erster Bürgermeister
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Der Bebauungsplan besteht aus: 
 
Teil A -  Planzeichnung im M 1 : 1000 

Festsetzungen und Hinweise durch Planzeichen, Verfahrensvermerken 
 

Teil B - Textlichen Festsetzungen 
 
Beigefügt ist: 
 
Teil C -  Begründung 
 
 
B.1 FESTSETZUNGEN DURCH TEXT 
 
 
§ 1  Art der baulichen Nutzung 
 
(1) Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Dorfgebiet gemäß § 5 BauNVO 

(MD) festgesetzt.  
 
(2) Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in die Teilgebiete MD1 und MD 2 und 

MD3 unterteilt. 
 
 
§ 2 Maß der baulichen Nutzung 
 
(1)  Die zulässige Grundfläche darf durch Grundflächen der in § 19 Abs. 4 BauNVO be-

zeichneten Anlagen im MD1 bis zu einer Grundflächenzahl von 0,8, im MD2 bis zu 
einer Grundflächenzahl von 0,9 und im MD3 bis zu einer Grundflächenzahl von 0,6 
überschritten werden. 

 
(2) Die festgesetzten Maße für die Wand- und Firsthöhen gelten als Höchstgrenzen. Sie 

werden gemessen von der Oberkante Erdgeschossfertigfußboden bis zum Schnitt-
punkt der Außenwand mit der Außenkante Dachhaut bzw. bis zum First. 

 
(3) Die Höhe des Erdgeschoßfertigfußbodens wird mit max. 30 cm über Oberkante öffent-

liche Straße an der tiefsten Stelle des Baugrundstücks festgesetzt. 
 
(4) Die maximal zulässige Grundfläche für Wohngebäude beträgt 240 qm. Davon ausge-

nommen sind geförderter Wohnungsbau und Betreutes Wohnen mit Serviceeinheit. 
 
 
§ 3 Bauweise 
 
(1) Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine abweichende Bauweise festge-

setzt. 
 
(2) Abweichend von Art. 6 BayBO in der ab 01.02.2021 geltenden Fassung dürfen Ge-

bäude ohne Grenzabstand zur vorderen Grundstücksgrenze errichtet werden. Die 
vordere Grundstücksgrenze ist jeweils diejenige Grundstücksgrenze an der das Bau-
grundstück erschließenden öffentlichen Straße. 

 
(3) Abweichend von Art. 6 BayBO in der ab 01.02.2021 geltenden Fassung dürfen Ge-

bäude ohne Grenzabstand zur seitlichen Grundstücksgrenze errichtet werden, wenn 
die Außenwände zum Nachbargrundstück als Brandwände ohne Fenster- und 
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Türöffnungen ausgeführt werden und ein Abstand von mindestens 3,00 m zu bereits 
bestehenden Gebäuden eingehalten wird.  
Steht bereits ein Gebäude mit Brandwand ohne Abstand auf der seitlichen Grund-
stücksgrenze, darf am Nachbargrundstück ein Gebäude mit Brandwand ohne Ab-
stand auf der gemeinsamen seitlichen Grundstücksgrenze angebaut werden. 
Steht ein bereits bestehendes Gebäude auf dem Nachbargrundstück näher als 3,00 
m an der seitlichen Grundstücksgrenze, muss zu dieser Grundstücksgrenze auch bei 
Errichtung einer Brandwand ein Mindestabstand von 3,00 m eingehalten werden. 

 
 Vor Außenwänden, die nicht als Brandwände ausgeführt werden, sind zur seitlichen 

Grundstücksgrenze die Abstandsflächen der Bayerischen Bauordnung in der ab 
01.02.2021 geltenden Fassung einzuhalten. 

 
(4) Darüber hinaus sind die in der Fassung der Bayerischen Bauordnung vom 

01.02.2021 geltenden Abstandsflächen einzuhalten. 
 
(5) Je Grundstück muss mit mindestens einem Gebäude, das keine Garage oder eine 

Nebenanlage ist, an die festgesetzten Baulinien gebaut werden. 
 
 
§ 5 Dächer 
 
(1) Es sind Satteldächer mit einer Dachneigung zwischen 22 – 45° im MD 1 und 2 sowie 

zwischen 22 – 35° im MD3 zulässig. Der First muss mittig in Gebäudelängsrichtung 
verlaufen. 
 

(2) Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie sind auf Dächern und an Fassaden 
zugelassen.  

 
(3) Dacheinschnitte, Zwerchgiebel oder Widerkehren sind unzulässig. 
 
(4) Ab einer Dachneigung von 30° sind Dachgauben als Schleppgauben oder Sattel-

dachgauben zulässig. Ein Mischen von Schleppgauben und Satteldachgauben auf 
einer Dachfläche ist unzulässig.  

 Die maximal zulässige Breite einer Dachgaube beträgt 2, 80 m. Die Summe der Ein-
zelbreiten der Dachgauben darf 1/3 der Dachbreite nicht überschreiten.  

 Dachgauben müssen untereinander, zu First, Ortgang und Traufe mindestens 1,50 m 
Abstand einhalten.  

 
(5) Dachüberstände sind auf der Traufseite bis zu 70 cm und am Ortgang bis zu 50 cm 

senkrecht zur Außenwand gemessen zulässig.  
 
(6) Für eingeschossige Nebengebäude, Gebäudeteile wie Anbauten, Wintergärten, Ein-

gangsüberdachungen oder Garagen sind auch Flach-, Sattel- und Pultdächer von 0 – 
12° Dachneigung zulässig. 

 
(7) Baudenkmäler sind von den Festsetzungen § 5 ausgenommen. Im Rahmen des 

denkmalpflegerischen Erlaubnisantrages ist eine Abstimmung mit den zuständigen 
Behörden (Landesamt für Denkmalpflege, Unter Denkmalschutzbehörde beim Land-
ratsamt) erforderlich. 

 
 
§ 6 Stellplätze, Garagen 
 
(1) Bei Errichtung, Änderung oder Nutzungsänderung baulicher Anlagen sind auf dem 

Baugrundstück Stellplätze in folgender Anzahl herzustellen: 
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a) Gebäude mit Wohnungen: 

   Wohneinheit bis zu 50 qm Wohnfläche   1 Stellplatz 
   Wohneinheit über 50 qm Wohnfläche   2 Stellplätze 
 

b) Abgeschlossene Wohneinheit mit mehr als einem Schlafraum, der zur Nutzung 
durch volljährige Personen bestimmt ist: 

   je zusätzlichem Schlafraum der o.a. Art oder je 2 Betten 1 Stellplatz 
   mindestens jedoch 1 Stellplatz je zusätzlichem Schlafraum. 
 
 Ausgenommen hiervon sind Personen, die diese Schlafräume nutzen, die zu einem 

oder mehreren der übrigen Bewohner und Bewohnerinnen in einem der folgenden 
Verhältnisse stehen: 
- Familienangehörige (auch Schwägerschaft) oder ein dem ähnliches Verhältnis 

(insbesondere Stief- oder Pflegekinder) 
 -  Pflegepersonal oder vergleichbare Beschäftigte. 
 Das Vorliegen eines Ausnahmetatbestandes nach § 6 Abs. 1 Buchstabe b) ist durch 

geeignete Unterlagen nachzuweisen. 
 

c) Geförderter Wohnungsbau und Betreutes Wohnen mit Serviceeinheit: 
 
 je Wohneinheit      0,2 Stellplätze 
Ergeben sich bei der Berechnung des Stellplatzbedarfs keine ganzen Stellplatz-
zahlen, so ist auf die nächste volle Stellplatzzahl aufzurunden. 
 

d) Gebäude mit Gaststätte, Freischankfläche oder öffentlicher Versammlungsraum: 
 
Gaststätte:  je 25 qm Gastfläche 1 Stellplatz 1,5 Fahrradstellplätze 
Freischankfläche: je 25 qm Gastfläche 1 Stellplatz 1,5 Fahrradstellplätze 
öffentlicher Versammlungsraum: 
   je 25 Sitzplätze 1 Stellplatz 1,5 Fahrradstellplätze 
 
Ergeben sich bei der Berechnung des Stellplatzbedarfs keine ganzen Stellplatz-
zahlen, so ist auf die nächste volle Stellplatzzahl aufzurunden. 

(2) Bei mehr als 5 Wohneinheiten auf dem Gesamtgrundstück ist je 5 Wohneinheiten ein 
zusätzlicher Besucherstellplatz zu errichten.  

 
(3)  Werden Flächen entlang der öffentlichen Straßenverkehrsfläche durch Stellplätze, 

Garagen, Carports, Zufahrten oder sonstige befestigte Flächen versiegelt, so sind 
diese nach maximal 9 lfm durch mindestens 6 lfm Grünfläche mit einer Tiefe von min-
destens 3m zu unterbrechen. Die Grünfläche ist mit Bäumen der Artenliste 1, § 7 Abs. 
2, zu bepflanzen. 

 
(4) Garagen müssen zwischen ihren Einfahrtsseiten und der öffentlichen Verkehrsfläche 

einen Stauraum von mindestens 5 Metern haben, vor einem Carport ohne Einfahrts-
tor genügt ein Abstand von 3 Metern. Der Stauraum vor Garagen oder Carports darf 
nicht eingezäunt werden und wird nicht auf die Zahl der erforderlichen Stellplätze an-
gerechnet. 
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§ 7 Grünordnung 
 
(1)  Auf den Baugrundstücken sind nicht überdachte Stellplätze, Platz- und Wegeflächen 

sowie Zufahrten in wasser- und luftdurchlässigen Materialien für Oberfläche (z. B. Ra-
senpflaster, Schotterrasen o.ä.) und Unterbau auszubilden. 

 
(2)  Stellplatzanlagen, die mehr als 4 Fahrzeuge umfassen, sind mit Bäumen der Arten-

liste 1 in offenen Baumscheiben oder Baumgräben zu überstellen. Für jeden Baum ist 
ein mindestens 6 m² großer Pflanzraum oder ein durchwurzelbarer Raum von mind. 
12 m³ mit Substrat herzustellen.  
 
Artenliste 1: 
Qualität: Hochstamm StU 20 – 25 cm   
Acer pseudoplatanus   Berg-Ahorn 
Acer platanoides `Cleveland`  Spitz-Ahorn (mittelgroße Sorte) 
Acer campestre   Feld-Ahorn 
Carpinus betulus   Hainbuche 

 
(3) Je Baugrundstück im MD 1 und MD 3 ist mind. 1 heimischer Laubbaum oder Obst-

baum gemäß Artenliste 2 zu pflanzen und zu unterhalten. 
Obstbäume: Hochstamm (Stammhöhe > 180 cm) und Mittelstamm: Apfel, Birne, Kir-
sche, Zwetschge, Aprikose. Auch Zierbirne, Zieräpfel und Zierkirschen sind erlaubt. 
 
Laubbäume: 2. Ordnung:  Pflanzgröße StU 12-14 , 3xv; m.B.  

Artenliste 2 : 
Acer campestre  Feldahorn 
Carpinus betulus  Hainbuche 
Juglans regia   Walnuss 
Prunus avium   Vogelkirsche 
Salix caprea  Sal-Weide 
Sorbus aucuparia  Vogelbeere 
Sorbus aria   Schwed. Mehlbeere 

 
(4) Zu erhaltende Bäume im Einzugsbereich künftiger Eingriffe sind gemäß DIN 18920 zu 

schützen. Abgrabungen, Auffüllungen und Ablagerungen im Wurzelbereich sind nicht 
zulässig. 

 
(5) Bei alters- oder krankheitsbedingtem Ausfall von zu erhaltenden oder zu pflanzenden 

Bäumen ist entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes innerhalb der 
nächsten Vegetationsperiode Ersatz zu schaffen. 

 
(6) Notwendige Baumfällungen und Rodungen sind außerhalb der Vogelbrutzeit zwi-

schen 01.10. und 28.02. durchzuführen. 
 
 
B.2 HINWEISE UND NACHRICHTLICHE ÜBERNAHMEN  

DURCH TEXT 
 
§ 1 Brandschutz 
 
(1) Es wird darauf hingewiesen, dass auch bei Anwendung der in der abweichenden 

Bauweise genannten Regelungen die Anforderungen an den Brandschutz gem. Bay-
erischer Bauordnung zu berücksichtigen sind. 
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§ 2 Bodendenkmäler / Baudenkmäler 
 
 Für Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine 

denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigen-
ständigen Erlaubnisverfahren bei der zuständigen Unteren Denkmalschutzbehörde zu 
beantragen ist. 

 
 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich die Baudenkmäler D-1-76-

124-1 Gut Carlshof mit Gutshaus, Wirtschaftsgebäude, Brauerei und Nebengebäude, 
Eichstätter Straße 8, sowie D-1-76-12412 Gasthaus, Gaimersheimer Straße 9. 

 
Für jede Art von Veränderungen an diesen Denkmälern und in deren Nähebereich gilt 
die Bestimmungen der Art. 4-6 DSchG. Das Bayerische Landesamt für Denkmal-
pflege ist bei allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren 
nach Art. 6 DSchG und bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren, von denen 
Baudenkmäler/Ensembles unmittelbar oder in ihrem Nähebereich betroffen sind, zu 
beteiligen. 

 
 
§ 3  Stellplätze 
  
(1)  Auf die Satzung über die Festlegung der bereitzustellenden Stellplätze im Bereich der 

Gemeinde Eitensheim wird verwiesen. 
 
(2) Die abweichende Regelung zur Anzahl der erforderlichen Stellplätze wie hier im Be-

bauungsplan festgesetzt, hat Vorrang vor den Festsetzungen der gemeindlichen 
Stellplatzsatzung sowie der Garagen und Stellplatzverordnung. 

 
(3) Es wird empfohlen, an oberirdischen Stellplätzen eine geeignete Anzahl von Lade-

möglichkeiten oder Starkstromanschlüssen zur Versorgung von Elektrofahrzeugen 
vorzusehen. 

 
 
§ 4 Wasserwirtschaft / Niederschlagswasser / Grundwasser 
 
(1) Es ist vom Bauherrn eigenverantwortlich zu prüfen, ob Vorkehrungen gegen Grund-

wassereintritt in Kellerräume etc. zu treffen sind.  
In Gebieten mit anstehendem Grundwasser oder bei Anschneiden von Schichtwasser 
sind Keller grundsätzlich wasserdicht auszubilden. 
Ist zu erwarten, dass beim Baugrubenaushub, Einbau der Entwässerungsleitungen 
usw. Grundwasser erschlossen bzw. angetroffen wird, so dass eine Bauwasserhal-
tung erforderlich wird, ist vorab beim Landratsamt eine entsprechende wasserrechtli-
che Erlaubnis gem. Art. 15 bzw. 70 (Erlaubnis mit Zulassungsfiktion) Bayer. Wasser-
gesetz (BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen.  
 

(2) Unverschmutztes Niederschlagswasser ist vor Ort über die belebte Oberbodenzone 
wie begrünte Flächen, Mulden oder Sickerbecken zu versickern. Erst wenn alle  Mög-
lichkeiten einer Muldenversickerung ausgeschöpft wurden oder wenn dichte Böden 

 eine Oberflächenversickerung unmöglich machen, ist im zu begründenden Ausnah-
mefall eine unterirdische Versickerung über Rigolen oder Sickerschächte zulässig. 

 Von jedem Bauwerber ist eigenverantwortlich zu überprüfen, ob die Niederschlags- 
 wasserbeseitigung erlaubnisfrei nach NWFreiV und TRENGW erfolgen kann oder ob 
 eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt beantragt werden muss. 

Grundsätzlich ist für eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswas-
ser eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehörde erforderlich. 
Hierauf kann verzichtet werden, wenn bei Einleitung in das Grundwasser 
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(Versickerung) die Voraussetzungen der erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der 
NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW (Technische 
Regeln für das zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in 
das Grundwasser) erfüllt sind. 

 
(3)  Der Abschluss einer Elementarschadenversicherung wird empfohlen 

(http://www.elementar-versichern.bayern.de/).  
 
 
§ 5 Altlasten 
 
 Es wird darauf hingewiesen, dass im Altlastenkataster keine Verdachtsflächen (Altlas-

ten, schädliche Bodenveränderungen) aufgeführt sind. Sollten bei Aushubarbeiten 
optische oder organoleptische Auffälligkeiten festgestellt werden, ist das Landratsamt 
zu benachrichtigen.  

 
 
§ 6 Klimaschutz 
 
(1) Aus Gründen des Klima- und Ressourcenschutzes wird die möglichst weitgehende 

Verwendung ökologisch verträglicher Baumaterialien (z.B. Holz, Zellulose, Kork, 
Flachs, Schaf-/Schurwolle, mineralische Putze und Naturfarben, Linoleum etc.) emp-
fohlen. 

 
(2) Es wird darauf hingewiesen, dass die thermische Nutzung des Untergrundes (z.B. für 

Grundwasserwärmepumpen, Erdwärmesonden (vertikal), erdverlegte Kollektoren (ho-
rizontal)) erlaubnispflichtig ist und beim Landratsamt zu beantragen bzw. anzuzeigen 
ist. 
Im Zusammenhang mit der Nutzung regenerativer Energien wird auf eine Vielzahl von 
Förderprogrammen des Bundes und des Freistaats Bayern hingewiesen. 

 
(3) Es wird empfohlen, Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien auf den Dächern 

zu installieren. 
 
(4) Die Installation von Regenwassernutzungsanlagen für Gartenbewässerung und den 

häuslichen Gebrauch wird empfohlen. 
 
 
§ 7 Landwirtschaft 
 

Von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Hofstellen können, selbst bei ord-
nungsgemäßer Bewirtschaftung, Lärm -, Geruchs- und Staubemissionen ausgehen, 
die von den Bewohnern zu dulden sind. Dies kann auch vor 6.00 Uhr morgens bzw. 
nach 22.00 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen – während landwirtschaftlicher Sai-
sonarbeiten – der Fall sein.“ 

 
 
§ 8 DIN-Normen 
 
 Auf die Einsehbarkeit der DIN 18920 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau – Schutz 

von Bäumen, Pflanzenbeständen und Vegetationsflächen bei Baumaßnahmen) und 
der DIN 19731 (Bodenbeschaffenheit – Verwertung von Bodenmaterial) bei der Ge-
meinde Eitensheim wird hingewiesen. 
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§ 9 Artenschutz 
 

Auf § 44 BNatSchG wird hingewiesen. Im Zweifelsfall ist Rücksprache mit der unteren 
Naturschutzbehörde (Landratsamt Eichstätt, Sachgebiet 45) zu halten. 
Glasflächen sollen gegen Vogelschlag gesichert werden (s. Publikation des Bayeri-
schen Landesamt für Umwelt). 
An neuen Gebäuden sollen generell für an diesem Lebensraum gebundene Tierarten 
wie Mehlschwalbe, Feldsperling, Fledermäuse etc. wieder neue Lebensräume ange-
boten werden. 
Die Errichtung von Beleuchtungsanlagen sollte mit Rücksicht auf den Artenschutz er-
folgen (Ausrichtung, Zeit-/Sensorsteuerung, Einsatz von LEDs mit angepasster Farb-
temperatur etc.) 

 


