Neuiiberplanung des Baugebietes ,,Gachenbach Nord* in Gachenbach

1. Anlass der Uberplanung

Anlass der vorliegenden Gesamtplanung ,Gachenbach-Nord“ sind laufende Bauanfragen
betreffend die Errichtung von Stockh&usern statt eingeschossiger Bebauung mit Dach, der
Zulassung von flacherer oder steileren Dachern und Dachgauben usw.. Fiir den Bereich
~Gachenbach-Nord*“ besteht aufgrund der zahlreichen Einzel-Bebauungsplane einschlieRlich
deren Anderungen eine untibersichtliche und auch unsichere rechtliche Ausgangssituation,
bei Anfragen zur Bebaubarkeit und baulichen Nutzungsmdglichkeiten der Grundstiicke.

Fur die breite Bevélkerung ist es z.B. im sidlichen Planbereich der 70er und 80er Jahre
unverstandlich, warum der direkt angrenzende Nachbar einen Dachausbau mit Quergiebel
und Dachgauben realisieren kann, das benachbarte Grundstiick nicht.

Die Bebauungspléne aus den 70er und 80er Jahren entsprechen oft nicht mehr den
aktuellen planungsrechtlichen und stadtebaulichen Standards.

Eine ersatzlose Aufhebung scheidet aus, da dann zahlreiche Grundstiicke planungsrechtlich
dem Aufenbereich gem. § 35 BauGB zuzuordnen wéren, was vermieden werden soll. Auch
ware dann statt  des gunstigeren Freistellungsverfahren ein Ubliches
Baugenehmigungsverfahren mit mehr Biirokratie und héheren Kosten notwendig.

2. Zielsetzung der Uberplanung

Durch die Gesamtiiberplanung besteht zukinftig nur noch ein einheitlicher Bebauungsplan,
so dass alle Einzelbebauungspldne einschlieRlich deren Anderung durch die aktualisierte
Planfassung mit einfacheren Regelungen ersetzt werden.

Der fortgeschriebene Gesamtbebauungsplan beriicksichtigt so auch die Ziele des
Baugesetzbuches nach flachensparendem Bauen, die vorrangige Innenentwicklung und
Nachverdichtung, ebenso das energiegerechte Bauen zum Klimaschutz z.B. durch
kompaktere Stockhduser statt eingeschossiger Gebdude mit energetisch unglinstigen
Dachgauben. Die nérdlichen 4 Baugrundstiicke siidlich der Andreasstralte werden in den
Geltungsbereich einbezogen, ebenso die Ausgleichsflachen nérdlich davon gesichert.

3. Umgriff der Planung, festgesetzte Flichen und Wohngebiude

Der Umgriff des Gesamtbebauungsplans umfasst 137.855 m? = 13,7855 ha. Derzeit sind im
Geltungsbereich 27.580 m? Grundflachen vorhanden. Im Baugebiet bestehen 117
Wohngebéaude auf 84.261 m? Nettobaugrundstiicksflache.

Lt. Festsetzungen der Uberplanung sind danach 37.017 m? Grundfléchen zuléssig, also eine
maogliche Nachverdichtung 34 % bzw. einem Drittel an zusatzlichen Grundflachen. Die max.
zulgssige Geschossfliche betragt rd. 59.000 m2 In diesen Flachen waren bei (blichen
Wohnungsgréften und @ 200 m? (entspricht etwa 150 m*WE) Geschossfliche pro
Wohneinheit rd. 292 Wohnungen maglich.



4, Wichtige, vereinheitlichte Einzeifestsetzungen

Die Grundfldchenzahl (GRZ) wird aus Griinden der Gleichbehandlung einheitlich mit 0,40,
die Geschossflichenzahl (GFZ) mit einheitlich max. 0,70 festgesetzt. Es werden statt

Einzelbaufenstern zusammenhangenden Baurdume und die offene Bauweise (o)
festgesetzt.

Die Wandhéhe wird im sudlichen Bereich bis zum West-Ost-FuRweg wahlweise zugelassen
entweder mit 6,50 m als Stockhauser mit flacher Dachneigung in Form von Satteldachern
und Dachneigungen von 15 — 30°, oder mit 4,0 m mit steilerer Dachneigung der typischen
Hauslandschaft entsprechend mit Dachneigungen von 35 - 45 °. Bei beiden Geb&udetypen
kénnen sich zweigeschossige Gebaude ergeben, was dann auch zulassig ist. Es kénnen
aber auch — da die Zweigeschossigkeit nicht zwingend ist — eingeschossige Gebiude mit
dem Ziel der Barrierefreiheit errichtet werden. Die max. Wandhohen von 4,0 und 6,50 m
werden zugelassen wegen der heute eher gewlnschten héheren Raumhéhen und der
grofReren Dicken der Warmedammung, insbesondere beim ausgebauten Dach.

Im stdlichen Bestandsgebiet WA 1 werden Einzel- und Doppelhiuser zugelassen, um eine
gewisse Nachverdichtung und bessere Ausnutzung des wertvollen Baulandes Zu erreichen.
Nachdem in einer fritheren Anderung bei Zulassung von Doppelhdusern auch 2 WE je DHH
zugelassen wurden, wird diese Regelung hier beriicksichtigt. Dies ermoglicht bei
Grundstiicksteilungen und Neubauten eine Erhéhung der Wohneinheiten, allerdings muss
dann der neu aufgenommene erhéhte Stellplatzschliissel eingehalten werden.

In den Bestandsgebieten WA 2 und WA 3 nérdlich des West-Ost-FuRweges werden
regelmaBig nur Einzelhduser zugelassen, da dieses Gebiet neuer ist, besser die heutigen
Anforderungen erfilllt und auch zur Festschreibung des Bestandsschutzes und des
Vertrauens auf den neueren Bebauungsplan. Von der stadtebaulichen Struktur und der
Baugestaltung unterscheidet sich dieser Planteil deutlich vom Altbestand der 70er und 80er
Jahre im Stiden. Nachdem hier bereits bei Erstplanung 1993 ein Doppelhaus eingeplant und
auch realisiert wurde, wird dieses so in die Neuplanung tibernommen.

Als Mindestgrundstﬁcksgrﬁﬁen werden flir das Einzelhaus 600 m?2 festgelegt, fir das
Doppelhaus 350 m?, wobei abweichenden Bestandsbebauungen als solche gesondert
festgesetzt sind (Bestandsschutz).

Je Wohneinheit sind mind. zwei Stellpldtze vorzusehen, davon mindestens 50% in
Garagen; fir Wohnungen bis 55 m? reicht 1 Stellplatz. Die Regelung ist bei
Bestandswohnraum immer dann anzuwenden, wenn die vorhandene Wohnfldche um mehr
als 10% erweitert wird, oder aber bei erheblichen Umbauten und Neubauten.

5. Ergdnzungen bei der Griinordnung

Mit dem gewahlten flachenbezogenen Pflanzgebot (1 Laub-/Obstbaum pro vollendete
300 m2 Grundstticksflache) wird den Anforderungen nach Durchgriinung Rechnung getragen
werden. Fur die nérdlichen Teilflachen, wo der Umfang der planlich festgesetzten
Pflanzgebote stellenweise unterschiedlich ist, werden dije Anforderungen vereinheitlicht.

Erhaltungsfestsetzungen fiir bestehende Gehdlze werden nur auf éffentlichen Griinflachen
festgesetzt.



4. Mobilisierung von Bauland, Innenentwicklung und Nachverdichtung

Im Baugebiet bestehen derzeit noch 27 freie Parzellen. Mit der Uberplanung des
Baugebietes ,Gachenbach-Nord“ soll auch eine Mobilisierung des bereits erschlossenen,

aber bisher leider nicht genutzten Baulandes einhergehen, und zwar durch folgende
MafRnahmen:

Durch den Erlass eines Baugebotes gem. § 176 BauGB, kann die Gemeinde den
Eigentimer durch Bescheid fiir eine Einzelparzelle verpflichten, innerhalb einer zu
bestimmenden angemessenen Frist sein Grundstiick entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplans zu bebauen.

Durch Erlass eines Besonderes Vorkaufsrecht gem. § 25 BauGB kann die Gemeinde nach
Rechtskraft des B-Planes und zur Sicherstellung der stadtebaulichen Ordnung und der

vorrangigen Innenentwicklung und Nachverdichtung durch Satzung ihr Vorkaufsrecht an
unbebauten Grundstiicken zu begriinden und auszutiben.

5. Verfahren

Nach den Regelungen des Baugesetzbuches (BauGB) wird nach Vorabstimmung mit dem
Landratsamt  Neuburg-Schrobenhausen  die Aufstellung  des  gegenstandlichen

Bebauungsplans gemaR § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren und ohne
Umweltbericht durchgefiihrt.

~ Lgngler
Erster Birgermeistar
Stand: 03.7.2020  R. Reiser germeister



