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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, fur den

Bereich ,Mittlere Heide Sudost* einen Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
gem. §13a BauGB aufzustellen.

2, Planungsrechtliche Vorgaben, Wahl des Verfahrens

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Gaimersheim ist das Planungsge-
biet als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Im Siiden und Osten grenzt das
Stadtgebiet Ingolstadt mit Wohnbauflachen an.

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. 11.850 gm unter 20.000 gm.

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

3. Angaben zum Planungsgebiet, bestehende Bebauung

Das Planungsgebiet befindet sich beidseits der Stralde ,Mittlerer Heide", reicht von
der Gemarkungsgrenze im Osten bis zur Stern-, bzw. Jupiterstralle im Westen und
bis zur Christoph-Scheiner-Stralle bzw. Kellerhalsstra3e und Saturnstrafe im Nor-
den.

Das Planungsgebiet hat eine Gréfie von ca. 3,2 ha. Die Grundstiicke werden von
den anliegenden Stralden erschlossen.
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Das Planungsgebiet ist bebaut, vollstandig erschlossen, Ver- und Entsorgung gesi-
chert.

Luftbild mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes, o-M-

4. Bestehende Bebauung

Im Planungsgebiet befinden sich ausschlie3lich Wohngebaude mit ihren Nebenge-
bauden. Die Grundflachen der Hauptbaukdrper liegen zwischen 100 gm und 200
gm, in der aktuellen Nachverdichtungswelle entstandene Mehrfamilienhduser wei-
sen bis zu 240 gm, eines ca. 270 gm Grundflache auf.

Dementsprechend staffelt sich die Grundflachenzahl, die im Vorfeld ermittelt wurde.
Weisen die alteren Siedlungshduschen noch eine GRZ unter 0,20 auf, liegen die
Grundflachenzahlen der neueren Mehrfamilienhauser teilweise tber 0,27 bis zu 0,38
GRZ. Stdérend sind hierbei insbesondere groliflachig versiegelte, nicht unterteile
Stellplatz- und Garagenanlagen.

Das Nachverdichtungspotential im Planungsgebiet reicht von Uberbaubaren, derzeit

unbebauten Grundstucksteilen Uber mogliche Anbauten oder Aufstockungen bis hin
zu dichteren Ersatzneubauten. Anvisiert ist langfristig eine GFZ von 0,5.
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5.1

bestehende GRZ der Hauptgebaude, o. M.

Planungskonzept, Planinhalt

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

Art und MaRB der baulichen Nutzung, Bauweise

Das Gebiet wird gemal seiner tatsachlichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet
gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 (Garten-
baubetriebe und Tankstellen) fligen sich nicht in die Struktur des Gebietes ein und
werden nicht zugelassen.

Das MaR der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung einer maximal zulassi-
gen Grundflachenzahl von 0,4, einer maximal zulassigen Geschossflachenzahl von
0,5 und maximal zuldssige Wand- und Firsthéhen von 7,00 m und 11.50 m festge-
setzt.

Diese Festsetzungen entsprechen denjenigen Regelungen in aktuellen Bebauungs-
planen der Nachverdichtung und Neuaufstellungen im Markt Gaimersheim und er-
moglichen eine vergleichbare Baustruktur und Baudichte in dhnlichen Baugebieten.

Die GRZ von 0,4 stellt die Obergrenze fur Allgemeine Wohngebiete gem. § 17
BauNVO dar. Fiur Flachen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zuldssige Grundfla-
che um 50 % Uberschritten werden. Um Tiefgaragen zuzulassen und dafiir die Uber-
schreitung der GRZ nicht generell erh6hen zu missen, wurde festgesetzt, dass Tief-
garagen, deren Uberdeckung mindestens 80 cm betrégt, nicht auf die Grundflache
angerechnet werden. Eine grundlegende Bodenfunktion ist damit gewahrleistet.
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5.2

Aufgrund der teilweise grofen Flachen der Baugrundstiicke wurde die maximal zu-
lassige Grundflache pro Baukoérper auf 240 gm begrenzt.

Eine GFZ von 0,5 und maximal zwei Vollgeschosse wurden bewusst als Hochst-
grenze festgesetzt. Im Vorfeld wurden die bestehenden Grundflachenzahlen (GRZ)
fur die einzelnen Grundstiicke ermittelt. Unter Annahme von zwei Vollgeschossen
zeigt sich, dass bei einer GFZ von 0,5 fir den Grolf3teil der Grundstiicke Nachver-
dichtungsmaoglichkeit besteht.

Mit der Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen, den zulassigen Wand-,
Firsthéhen und Dachneigungen ist ein drittes gut nutzbares Dachgeschoss mdglich.

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.

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.

Unzuldssig sind ganzlich ortsunibliche Dacheinschnitte.

Widerkehren oder Zwerchgiebel sind untypisch, und nicht erforderlich, da bereits die
festgesetzten Wand- und Firsthbhen ausreichend hohe Innenraume im Dachge-
schoss ermdglichen. Daher sind auch sie unzuldssig.

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.

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 und nachhaltigeres Niederschlagswasserma-
nagement wurden erganzende Festsetzungen getroffen:

Oberirdische Stellplatze und Zufahrten sind fir eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser wasser- und luftdurchlassig auszubilden. Zur Durchgriinung wurde
festgesetzt, dass Stellplatzanlagen mit mehr als 4 Fahrzeugen mit Baumen Uber-
stellt werden missen. Zur Vermeidung UbergroRer befestigter Flachen missen zu-
dem befestigte Flachen entlang der Stral3e nach max. 9 Ifm durch mindestens 6 Ifm
Grunflache mit Baum unterbrochen werden. Die Festsetzungen enthalten Vorgaben
zu Art und GréRe von Baumscheiben und eine Artenliste.

Dacher von Carports, Garagen und Nebenanlagen sind im Hinblick auf mehr Durch-
grunung ebenfalls zu begrinen.

Tiefgaragen mussen mit einer durchwurzelbaren Bodenschicht Gberdeckt werden.
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5.3

5.4

Grunordnerische Festsetzungen, Einfriedungen

Stellplatze, Platz- und Wegeflachen sowie Zufahrten und Fullwege auf den Bau-
grundsticken sind nur in wasser- und luftdurchlassigen Materialien fur Oberflache
(z.B. Rasenpflaster oder Schotterrasen) und Unterbau auszubilden. Teilversiegelun-
gen vermindern im Vergleich zu Vollversiegelungen die Beeintrachtigungen und die-
nen somit dem Schutz des Bodens.

Je Baugrundstiick ist pro angefangene 300 gm Grundstlcksflache mind. 1 heimi-
scher Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen, zu unterhalte und bei Ausfall nachzu-
pflanzen. Dadurch wird eine Durchgrinung der privaten Garten des Baugebietes er-
reicht.

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

Als Einfriedungen sind nur Hecken aus heimischen Geholzen, senkrechte Holzlat-
tenzaune, Metallzaune 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 Uber die belebte Bodenzone versickert wer-
den. Im begriindeten Ausnahmefall, ist die gedrosselte Einleitung von Nieder-
schlagswasser in den Mischwasserkanal zulassig.

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

Fir den Geltungsbereich ergibt sich folgende Flachenaufteilung:

Bruttobauland (Geltungsbereich): 3,21 ha = 100 %
davon entfallen auf:

Verkehrsflache 0,25 ha = 8 %
Nettobauland: 2,96 ha = 92 %

Damit ergibt sich folgende bauliche Nutzung des Grundstiicks:

Nettobauland 29.610 gm
Grundflachenzahl 0,4
max. zulassige Grundflache Hauptnutzung 11.844 qm

Uberschreitung um 50%
fur Flachen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO = 5.922 gm

Gaimersheim, den

Andrea Mickel,
Erste Blrgermeisterin
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