Bebauungsplan Nr. 74 3
"Am Kraiberg" nach § 13a BauGB

MaB der baulichen Nutzung

Zulassige Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO gem. Planzeichnung als MaximalmaB;

4 Bauweise, Baugrenzen

offene Bauweise. Abstandsflachen sind nach Art. 6 BayBO in der bei Antragstellung

Be- und Eingriinung von Stellplatzanlagen und Abstande zur &ffentlichen Verkehrsflache

Garagen mussen zur 6ffentlichen Verkehrsflache bei direkter Zufahrt einen Stauraum von mindestens 5 m und bei
seitlicher Anordnung einen Abstand von mindestens 3 m einhalten.

GRZ 04 o
hier 0,4 i ils qulti i i
Der Markt Gaimersheim erlasst gemaB § 2 Abs. 1und § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November Jeweils gultigen Fassung zu ermitteln und nachzuweisen. Fur Stellplatze, Garagen, Carports oder sonstige befestigte Flachen missen versiegelte Flachen entlang der
2017 (BGBI. I'S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 I Nr. 348), Art. 23 der 705 Zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) nach § 20 BauNVO gem. Planzeichnung als Maximalmag; offentlichen StraBenverkehrsflache nach maximal 9 Ifm durch mindestens 6 Ifm Griinflache mit einer Tiefe von
Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. | 5. 796, BayRS 2020-1-1-1), ’ hier 0,5 Einzel- und Doppelhauser zulassig mindestens 3 m unterbrochen werden. Die Griinflache ist mit Ba&umen wie gemaB der Artenliste in den
zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 637) , Art 81 Bayerische Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Hinweisen zu bepflanzen Qualitat: Hochstamm StU 20 - 25 cm
Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geéndert durch die § 6 des Gesetzes vom 26. Mérz 2026 Zuldssi ; ; Chi ) : ) )
ulassige Anzahl der Vollgeschosse gem. Planzeichnung als MaximalmaB; hier 2 Vollgeschosse. . : : . T .
(GVBI. S. 75), der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November I Flécher?von Aufentha|tsragumen o agderen GeschossengeinschlieBlich der 70 ihnen zhérenden memem———— Baugrenzen, Untergeordnete bauliche Anlagen‘W|e Fahrradabstellplgtze, MU”haUSChen/ Warmepumpen
2017 (BGBI. | S. 3786) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), der Verordnung tber die ) i S ) ; i 9 sowie verfahrensfreie Vorhaben nach der Bayerischen Bauordnung sind bis Auf den Baugrundsticken sind oberirdische, nicht Gberdachte Stellplatze sowie Zufahrten in wasser- und
Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts (PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58), zuletzt Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande sind nicht der Geschossflache zu einer maximalen Grundflache von 10 m? auch auBerhalb der Baugrenzen zuléssig. Stellplatze, luftdurchlassigen Materialien flr Oberflache (z. B. Rasenpflaster, Schotterrasen 0.8.) und Unterbau auszubilden.
gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) die folgende Satzung: zuzurechnen. Carports, Garagen und Tiefgaragen sind innerhalb und auBerhalb der tiberbaubaren Flachen zulassig.
. .. B . . . Werden Stellplatze, Garagen und Carports direkt von der ¢ffentlichen StraBenverkehrsflache angefahren, ist
FOK O Maximal zulassige Hohe der Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss im Bestand (FOK EGrax 5 Verkehrsflich spatestens nelaoch jedem d?itten Stell Ietjtz bzw. jeder dritten Zufahrt eine 3 m breite und 3 m tiefegGrUnﬂéche
A Festsetzungen nach § 9 BauGB durch Planzeichen und Text eed/Nes Bastand). Diese darf bei Um- bzw. Ersatzbauten um max. 0,3 m angehoben werden. erkehrstlachen P chjedem driten >ie P Jeder ¢ e et .
anzulegen. Die Grinflache ist mit Baumen wie gemaB der Artenliste 1in den Hinweisen zu bepflanzen. Qualitat:
. . S . . Hochstamm StU 20 — 25 cm.
1  Geltungsbereich Bei unbebauten Grundstuck?g da(;f dlekljoflze derdOberkante dedeertlvng;uBblgdhens |Bm Erd%escho[;s bestehende, 6ffentliche StraBenverkehrsflache
(Fog Edeax E‘e?u)hmax. O,5”m (ij er der O (ejr ?n‘l[(e erdangrenzzn "erll offent |cben estandsstrabe Stellplatzanlagen, die mehr als 4 Stellpladtze umfassen, sind mit maximal einer Zufahrt von der 6ffentlichen
o _ ) . an der dort hochsten Stelle des Baugrundstiicks an der Grundstlcksgrenze betragen. . . Verkehrsfléche zu erschlieBen und muissen von dieser durch einen mindestens 1,25 m breiten zu begriinenden
BN Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Anderungsbereiches o . ‘ . 6 Weitere planungsrechtliche Festsetzungen durch Text Grundstiicksstreifen getrennt sein. Stellplatzanlagen sind mit Baumen in offenen Baumscheiben oder Baumgréaben
Die Hohe der Obgrkghte des FertlgfuBbodens im Erdgeschoss bei Um-, Ersatz- bzw. Neubauten 4 ) zu Uberstellen (siehe Hineweise Pflanzempfehlungen). Je 4 Fahrzeuge ist ein Baum zu pflanzen. Fir jeden Baum ist
. darf ausnahmsweise Uberschritten werden. Pﬂanzqebqt auf vaatqrundstucken‘ . . o ein mindestens 6 m2 groBer Pflanzraum oder ein durchwurzelbarer Raum von mind. 12 m? mit Substrat
2  Art der baulichen Nutzung Auf den privaten Baugrundstlicken ist je angefangene 300 m? Grundsttcksflachen min. 1 heimischer Laub- oder herzustellen. Qualitat: Hochstamm StU 18 — 20 cm.
\;\/gimax Maximale Wandhahe (WH) ab FOK EG in Meter gem. Nutzungsschablone; hier 7,0 Meter Obstbaum, vorrangig aus den Liste der Pflanzempfehlungen zu pflanzen, unterhalten und bei Ausfall zu ersetzen. Auf den
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO). Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 o Grundstlcken bereits vorhandene Baume mit festgesetzter MindestgréBe und -qualitat kdnnen angerechnet werden:
WA, . L.
BauNVO sind unzulassig. FHmax Maximale Firsthohe (FH) ab FOK EG in Meter gem. Nutzungsschablone; hier 11,5 Meter L aubb > Ord in. StU 12-14, 3xv / Obstbs Hochst 18
_ _ _ _ _ 15 m . « . , ) : ) : . aubbaume: 2. Ordnung, min. -14, 3xv stbaume: Hochstamm min. 1,8m
Gk Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO). Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 bis Zum Cj].ebau.deﬂr”st bzw. bis zum héchsten Punkt des Daches. Bei Gebauden mit Pultdach gilt
02 Nr. 1, 3, 4 & 5 BauNVO sind unzulassig. als Firsthohe die hohere AuBenwand.
7 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO). Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3
% Nr. 2, 3, 4 & 5 BauNVO sind unzulassig.
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B Ortliche Bauvorschriften durch Planzeichen und Text

1 Dachform

DN 0-45°

Maximal zulassige Dachneigung (DN) in Grad; hier O - 45°

2 Weitere ortliche Bauvorschriften durch Text

Dachgestaltung

Kabeltrassen

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, da sonst die Betriebssicherheit
und Reparaturmdglichkeit eingeschrankt werden. Badume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Grinden des
Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser
Abstand unterschritten, so sind geeignete SchutzmaBnahmen durchzufihren.

Das "Merkblatt zum Schutz der Verteilungsanlagen” und die “Sicherheitshinweise fiir Arbeiten in der Nahe von
Kabel-, Gas- und Freileitungen” der Bayernwerk Netz GmbH sind zu beachten.

Die Schutzzonenbereiche von Niederspannungsfreileitungen sind einzuhalten. Diese betragen in der Regel
beiderseits jeweils 8 m zur Leitungsachse.

Hauptgebaude mit geneigten Dachern sind mit durchgehender Firstlinie Gber die Langsseite des Hauptgebaudes
auszubilden. Auch Garagen/ Carports und Nebenanlagen mussen eine durchgehende Firstlinie haben. Mit dem
Hauptgebaude direkt verbundene Anbauten (z.B. Wintergéarten) diirfen vom Hauptgeb&aude abweichende
Dachformen haben: Pultdach bis zur fir das jeweilige Baufeld zuldssigen

maximalen Dachneigung oder Flachdach.

Garagen, Carports und Nebengeb&ude diurfen gegentiber dem Hauptgebdude in abweichender bis zur flr das
jeweilige Baufeld zulassigen maximalen Dachneigung oder als Flachdach ausgefiihrt werden. Grenzstandig
aneinander gebaute Garagen, Carports und Nebenanlagen mussen dabei in gleicher Hohe, Dachform und
-neigung zusammengebaut werden.

Flache und bis 15° flach geneigte Dacher von Haupt- und Nebengebauden, Carports, Garagen sowie
Tiefgaragenabfahrten sind ab 10m? Dachflache - ausgenommen Flachen fir technische Dachaufbauten - bei einer
Substratschicht von mindestens 8 cm mit Grasern, bodendeckenden Geholzen und Wildkrautern zu bepflanzen
und so zu unterhalten. Ausnahmen fur Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie kdnnen zugelassen werden.

Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie

Aufgestanderte Dachanlagen sind unter folgende Voraussetzungen zuléssig:
1. bei flachen, bzw. bis 20° geneigten Dachern bis zu einer Neigung von 30° der Anlage gegentber der Horizontalen
2. bei Dachneigungen Uber 20° bis max. 10° der Anlage gegenUber der geneigten Dachflache.

Gestaltung von Stellplatzen und Zufahrten sowie Tiefgaragen

Stellplatze fur PKW und Fahrrader sind gem. den Satzungen des Marktes Gaimersheim in der bei Antragstellung
jeweils gultigen Fassung zu ermitteln und auf den Grundstticken nachzuweisen.

Stellplatze und deren Zufahrten sind inkl. Unterbau versickerungsfahig mit Abflussbeiwert < oder gleich 0,7
auszufiihren. Eine Einleitung von Oberflachenwasser aus diesen Anlagen in die 6ffentliche Kanalisation ist

unzuldssig.

Tiefgaragen sind mit einer durchwurzelbaren Bodenschicht von mindestens 0,2 m Dicke zu tUberdecken. Tief-
garagen mit einer Mindestiberdeckung von 0,8 m mussen bei der Ermittlung der Grundflache (GRZ) nicht mit

angerechnet werden.

Einfriedungen und Hecken

Als Einfriedungen sind nur Hecken aus heimischen Geholzen sowie senkrechte Holzlattenzaune, Metall- oder
Maschendrahtzaune mit min. 10 cm Bodenabstand zulassig. Entlang der straBenseitigen Grundstticksgrenzen sind
Einfriedungen mit einer maximalen Héhe von 1,0 m zulassig.
Blickdichte Zaune, Mauern und Gabionen sind unzulassig.
Ausnahmsweise kénnen blickdichte Einfriedungen als MaBnahme des nachweislich erforderlichen aktiven
Schallschutzes zugelassen werden.

Oberflachen- und Niederschlagswasser

Oberflachen- und Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Baugrundsticken &rtlich zu versickern oder - sofern
dies nachweislich nicht moglich ist - hydraulisch gedrosselt in die 6rtliche Kanalisation einzuleiten. Die Einleitung
von Grund-, Dran- und Quellwasser ist nicht zulassig.

C Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

1 Planzeichen

7729/20

it

5.00

Bahngleise

2 Pflanzempfehlungen

Flurstiicksgrenze und -nummer

Gebaude / Nebengebaude, Bestand

BemalBung in Meter

|

r,@

Gewasser, Bestand

Bushaltestelle, Bestand

Bodendenkmal mit Nummer; hier D-1-7134-0179

Private Grinflachen sind zu mindestens 20% mit folgenden Baumen und Strauchern zu begrinen:

Baume (auBer Obstbaume):
Feldahorn

Burgenahorn
Spitzahorn

Bergahorn

Ess-Kastanie

Hainbuche
Zweigriffliger Weiidorn
Eingriffliger WeiBdorn

Acer campestre

Acer monspessulanum
Acer platanoides

Acer pseudoplatanus
Castanea sativa
Carpinus betulus
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna

Hasel

Liguster

Besen-Ginster

Faulbaum

Deutscher Ginster
Gewohnliche Stechpalme

Rote Heckenkirsche

Corylus avellana
Cytisus scoparius
Frangula alnus
Genista germanica
llex aquifolium
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum

) Echte Mispel Mespilus germanica
Walnuss Juglans regia , Schlehe Prunus spinosa
Hol.z—Apf.eI Malus sylvestris Alpen-Johannisbeere Ribes alpinum 5.
Stein-Weichsel Prunus mahaleb Feld-Rose Rosa agrestis
Vogelk|rs.che Prunus avium Kriechende Rose Rosa arvensis
Traubenkirsche Prunus padus Hundsrose Rosa canina
W||d—B|rn§ Pyrus pyraster Hecken-Rose Rosa corymbifera
Traubeneiche Quercus petrea Blaugriine Rose Rosa dumalis
Stieleiche Quercus robur Essig-Rose Rosa gallica
Kreuzdorn Rhgmnus cathartica Zimt-Rose Rosa majalis
Silberweide Salix alba Raublattrige Rose Rosa marginata
Salwelde. Salfx caprea Kleinblitige Rose Rosa micrantha
Grau—We@e Salfx cinerea Falsch Filz-Rose Rosa pseudoscabriuscula 6.
Purpur-Weide Salix purpurea Weinrose Rosa rubiginosa
Gewohnliche Mehlbeere  Sorbus aria Bibernell-Rose Rosa spinosissima
Echte Eberesche Sorbus aucuparia Filz-Rose Rosa tomentosa
Winterlinde Tilia cordata Ohrchen-Weide Salix aurita
Feldulme Ulmus minor Salweide Salix caprea
) . Purpur-Weide Salix purpurea
itrlzu—%her. A Korb-Weide Salix viminalis
Be ba an Bcet; cgmpe;stret Schwarzer Holunder Sambucus nigra
er' eritze er §r|s vulgaris Traubenholunder Sambucus racemosa
Hainbuche Carpinus betulus Taxus baccata

Kornelkirsche
Roter Hartriegel

Cornus mas
Cornus sanguinea

Eibe

Wolliger Schneeball
Wasser-Schneeball

Viburnum lantana
Viburnum opulus

Fur offentliche StraBen und Parkplétze sind vorrangig folgende Baume zu verwenden:

Feldahorn

Burgenahorn

Spitzahorn 'Allershausen'
Spitzahorn 'Cleveland'
Purpur-Erle

Hainbuche

Sudlicher Ziurgelbaum
Baumhasel

Lederblattriger WeiBdorn
Blumenesche

Hopfenbuche

Ahornblattrige Platane
Traubenkirsche'Schloss Tiefurt'
Zerreiche

Ungarische Eiche
Traubeneiche

Mehlbeere 'Magnifica'
Thdringische Saulenmehlbeere
Silberlinde 'Brabant’
Stadt-Ulme

Acer campestre

Acer monspessulanum

Acer platanoides 'Allershausen’
Acer platanoides 'Cleveland'
Alnus x spaethii

Carpinus betulus

Celtis australis

Corylus colurna

Crataegus x lavallei 'Carrierei’
Fraxinus ornus

Ostrya carpinifolia

Platanus x acerifolia (x hispanica)
Prunus padus 'Schloss Tiefurt'
Quercus cerris

Quercus frainetto

Quercus petraea

Sorbus aria '‘Magnifica'

Sorbus x thuringiaca 'Fastigiaca'
Tilea tomentosa 'Brabant'
Ulmus x hybr. 'Lobel’

3  Weitere Hinweise durch Text

Altlasten und Bodenschutz

Sollten bei Erdarbeiten kinstliche Auffillungen, Altablagerungen oder Béden mit erhdhtem Schadstoffgehalt
angetroffen werden, ist umgehend das zustandige Landratsamt zu verstandigen. Bodenaushub (getrennt nach
Ober- und Unterboden) hat méglichst im Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden.
Uberschiissiges Bodenmaterial ist einer sachgerechten Nutzung zuzufihren.

Artenschutz

Grundsatzlich sind bei Arbeiten im Plangebiet artenschutzrechtliche Belange nach § 44 BNatSchG zu
bertcksichtigen (Totungs- und Verletzungsverbot, Stérungs- und Schadigungsverbot).

Bei der Baufeldfreimachung, Gebaudeabriss und Geholzféllungen sind dartiber hinaus die allgemeinen
Schutzzeiten nach § 39 BNatSchG zu beachten (keine Durchfiihrung zwischen 1. Méarz bis 30. September).

Bodendenkmaéler

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Bereich der 0.g. Bodendenkmaler, sowie stdlich der AltvaterstralBe bzw.
Ostlich der FriedensstraBe und nordlich der Von-der-Tann-StraBe ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art.
7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.
In allen weiteren Teilbereichen verweisen wir auf die Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG..

Feuerwehr

Der Loschwasserbedarf ist Uber die zentrale Wasserversorgung sicherzustellen. Nach den technischen Regeln des
DVGW-Arbeitsblatt W405 ist in Wohngebieten eine Bereitstellung von mindestens 800 I/min Uber zwei Stunden

erforderlich.

Das Hydrantennetz ist nach den technischen Regeln des DVGW Arbeitsblatt W 331 auszubauen. Hydranten sind im
Abstand von ca. 100 m zu situieren. Die Hinweise der Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr sind zu beachten.

Klimaschutz

Aus Grinden des Klima- und Ressourcenschutzes wird die Verwendung 6kologisch vertraglicher Baumaterialien
empfohlen. Im Weiteren soll die Trenn- und Wiederverwertbarkeit verbauter Materialen beim kinftigen Rickbau
besonders beachtet werden. Es wird empfohlen, Anlagen zur Gewinnung von regenerativen Energien auf den

Dachflachen zu installieren.

Immissionsschutz

Luftwarmepumpen sind so zu errichten und zu betreiben, dass an den nachstgelegenen Baugrenzen oder
Wohngebauden Beurteilungspegel von 37 dB(A) nicht tberschritten werden. Dies kann vor allem durch eine
schalltechnisch glinstige Aufstellung oder Schallddmmung der Luftungsaggregate erreicht werden. Bei
Dimensionierung und Ausfihrung von Schallddmmkulissen und Schallddmpfern ist grundséatzlich sicherzustellen,
dass die Gerdusche nach Schalldampfern keine Tonhaltigkeit aufweisen und insbesondere auch im tieffrequenten
Bereich unter 90 Hz ausreichend schalldédmpfende Eigenschaften aufweisen.

Bestandsleitungen

Bei samtlichen BaumaBnahmen im Plangebiet sind die Bestandsleitungen zu beachten.

Verfahrensvermerke

Der Markt Gaimersheim hat in der Sitzung am 18.01.2023 den Bebauungsplan Nr. 74 "Am Kraiberg" im
Verfahren nach §13a BauGB beschlossen. Der Beschluss wurde am 30.03.2023 ortsublich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.10.2025 wurde gemaB § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 06.11.2025 bis 05.12.2025 &ffentlich ausgelegt.

Zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.10.2025 wurden die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.10.2025 bis 01.12.2025 beteiligt.

Der Markt Gaimersheim hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 18.03.2026 den Bebauungsplan gemal
§ 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 18.03.2026 als Satzung beschlossen.

Markt Gaimersheim, den 02.04.2026

Andrea Mickel - 1. Birgermeisterin

Ausgefertigt

Markt Gaimersheim, den 02.04.2026

Andrea Mickel - 1. BUrgermeisterin

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am 02.04.2026 gemal3 § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
ortstblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den
ortstblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt
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 §8 215 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung
hingewiesen.

Markt Gaimersheim, den 02.04.2026

Andrea Mickel - 1. BUrgermeisterin
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