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1. Verfahren

Der Marktgemeinderat des Marktes Gaimersheim hat in der Sitzung vom 15.11.2017 fir den
Ortsteil Lippertshofen gemaR § 2 Abs. 1 BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebau-
ungs- und Griinordnungsplanes Nr. 28. ,Flussacker II“ gefasst. Die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird im Parallelverfahren zur 2. An-
derung des Flachennutzungsplanes im Bereich Flussacker durchgefihrt.

In der Sitzung des Marktgemeinderats am 31.01.2022 wurde die 1.Anderung des Bebauungs-
und Griinordnungsplans beschlossen.

In der Sitzung des Marktgemeinderats am 10.07.2024 wurde die 2. Anderung des Bebauungs-
und Grinordnungsplans beschlossen.

GroRRe des Geltungsbereiches: 104.888 m2 (10,5 ha)

2. Lage, Beschaffenheit

2.1 Lage des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Grunordnungsplanes Nr. 28.1 All ,Flussacker I
liegt im nordlichen Randbereich von Lippertshofen und schlie3t nérdlich an das bestehende

Sledlungsgeblet an. Epam#asspme—ﬂaehenﬂepﬂu%mmem%#@—ﬂéﬁa#mhe)—}gz—g%

Er umfasst die Flachen der FIurnummern 176 207/11 254 255 256 257 258 260, 261,
262, 263, 264, 265, 266, 266/1, 267, 268, 269, 270, 271, 272, 273, 274, 275, 277, 278, 279,
280, 281, 282, 283, 284, 285, 286, 287, 288, 289, 290, 291, 292, 293, 295, 296, 297, 298, 299,
300, 301, 302, 303, 304, 305, 306, 307, 308, 309, 310, 311, 312, 313, 314, 315, 316, 317, 318,
319, 320, 321, 322, 323, 324, 325, 326, 327, 328, 329, 330, 330/1, 330/2, 331, 332, 333, 334,
335, 336, 337, 338, 339, 340, 341, 342, 343, 344, 345, 346, 347, 348, 349, 350, 351, 352, 353,
354, 355, 356, 357, 358, 359, 360, 361, 362, 363, 364, 365, 366, 368, 369, 370, 371, 372, 373,
374, 375, 376, 377, 378, 379, 380, 381, 383, 384, 385, 386, 387, 388, 389, 390, 391, 392,
393, 394, 394/1, 395, 395/1, 396, 397, 399, 400, 401 der Gemarkung Lipppertshofen.

Ostlich entlang des Plangebiets verlauft in nordsudlicher Richtung der Landwirtschaftsweg der
FI. Nr. 225, an den das bestehende Bebauungsplangebiet ,Am Reisberg“ anschlie3t. Die im
sudostlichen Randbereich innerhalb des Geltungsbereiches liegende Echenzeller Stral3e be-
grenzt den Geltungsbereich. An sie schlie3t die unbebaute Feldflur au3erhalb des Geltungs-
bereiches an.

Im Siden des Plangebiets liegt angrenzend an das Plangebiet das bestehende Siedlungsge-
biet in Form eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) sowie innerhalb dessen, das im Flachen-
nutzungsplan dargestellte Dorfgebiet (MD) von Lippertshofen. Von Siden mittig in das Plan-
gebiet hinein ragt das Gebiet des bestehenden Bebauungsplans ,Eulenweg“ mit teilweise
schon bebauten Grundsticken. Die Grundstiicke sind tiber den Eulenweg und gekreuzt mit
dem nicht weiter ausgebauten Ansatz der Gemeindestralie ,Osterwiesen® erschlossen. Durch
den in das Plangebiet hineinragenden Teil der bereits bestehenden Bebauung am Eulenweg
lasst sich das Plangebiet ,,Flussacker 11“ in zwei 6stlich und westlich davon liegende Teilbereich
gliedern.

Westlich an das Plangebiet grenzt ebenfalls das bebaute Siedlungsgebiet von Lippertshofen
als Allgemeines Wohngebiet an.

Nordlich des Plangebietes befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen in der freien Feld-
flur.
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Das Gelande fallt insgesamt von Norden nach Siden und im Verlauf des Plangebiets nach
Sud-Osten hin ab, wobei das Gefalle von Norden nach Siden abnimmt.

——
-~ LA
—

Siedlungsgebiet i
Lippertshofen

-y
T X PO

iIdu 1: Luftbild Laglan d Geltungsereiches

2.2 Beschaffenheit der Grundstiicke

Grole Teilflachen des Geltungsbereichs sind im derzeit giltigen Flachennutzungsplan des
Marktes Gaimersheim schon als Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt. Nérdlich entlang
des im Flachennutzungsplan dargestellten Allgemeinen Wohngebietes ist eine Griinflache zur
Ortsrandeingriinung dargestellt. Die Restflachen, die nérdlich und 6stlich entlang der Grenze
innerhalb des Geltungsbereichs liegen, sind im derzeitigen Flachennutzungsplan als Flachen
fur die Landwirtschaft dargestellt. Der sich im 6stlichen Teil befindliche Bereich zwischen dem
Siedlungsgebiet von Gaimersheim und ,Am Reisberg® beinhaltet dartiber hinaus noch die Ziel-
setzung zur ,Grunflachenentwicklung®. Im Parallelverfahren wird mit der Aufstellung des Be-
bauungs- und Grunordnungsplanes auch die 2. Flachennutzungsplananderung durchgefiihrt
und entsprechend den Zielen der Bauleitplanung angepasst. Samtliche Flachen innerhalb des
Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungs- und Griinordnungsplanes werden bis auf
die suddstlich gelegene Teilflache der FI.-Nr. 218 (Echenzeller Straf3e) landwirtschaftlich als
Acker genutzt.
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Baubedingt wurden die vier vorhandenen Baume im suddstlichen Bereich entlang der Echen-
zeller StralRe gerodet. In der 2. Anderung werden die gerodeten Baume dargestellt und daftir
weitere Baume in der 6ffentlichen Granflache gepflanzt.

Innerhalb des nordwestlichen Teilbereiches des Geltungsbereiches auf FI. Nr. 176 bildet das
Gelande eine natirliche Mulde, in der sich das hangabwarts abflielende Oberflichenwasser
sammelt und im Falle von Regenereignissen an der Grenze zu den sudlich gelegenen bebau-
ten Flurstiicken ansteht.

Abbildung 3 Blick von Suden aus bestehenden Siedlungsgebiet (Sperlingstrale) in Richtung Norden

Abbildung 4 Die Bauflachen im westlichen Teil des Plangebiets (Blickrichtung Stidwesten)
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3. Bodenordnende MalRnahmen

Fur das Baugebiet sind bodenordnende MafRhahmen zu ergreifen. Ein Umlegungsverfahren
durch das Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Ingolstadt ist veranlasst.

4. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Markt Gaimersheim liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (2023) und der
Strukturkarte des Regionalplans Ingolstadt im Stadt- und Umlandbereich im Verdichtungsraum
der Region Ingolstadt. Gaimersheim bildet nach seiner raumstrukturellen Funktion ein Unter-
zentrum. Es ist damit zur Versorgung der Bevolkerung ihrer Nahbereiche mit Gitern und
Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs bestimmt (RP 10 Teil AlV 4; Ziel).
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Karte 1 Regionalplan Ingolstadt

Raumstruktur Planungsverband Region Ingolstadt
Lenting, 18, Dezembher 2022

Ziele des Regionalplanes Ingolstadt Pet

Landrat

(@) Grundzentrum Verbandsvaysitzender

00 Doppelgrundzentrum

Nachrichtliche Wiedergabe staaflicher Planungsziele
Quelle; Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand: 01, Marz 2018}

Regionalzentrum
MafRstab 1: 500000

Mittelzentrum

Grenze der Region Kartengrundiage: Ausschnitt aus der Karte "Verwattungsgliederung";
gio Malistab: 1 : 500 000; Stand: 01.01.2015,

Verdichtungsraum herausgegeben von der Regierung von Oberbayern.

Bearbeiter: Regonsbeauftragter flr die Region Ingolstadt

andli Kartographie:  Regierungvon Oberbayern, Sachgebiet 24.1

Allgemeiner landlicher Raum Sianct 25 September 2020

Herausgeber: Planungsverband Region Ingolstact

Ole®

HHHUHHHHHHHH Raurn mit besonderern Handlungsbedarf (Einzelgemeinde)
Nachdruck und Vervieifattigung {auch auszugsweise) nur mit
Genehmigung des Herausgebers.
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Abbildung 5: Strukturkarte Regionalplan Region Ingolstadt

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (2023)

Bezuglich der nachhaltigen Siedlungsentwicklung gibt das LEP 2023 in seinen Zielen und
Grundsatzen vor:

3.1 Flachensparen
(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der nattrlichen Ressourcen und der
Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.
(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschlielungsformen sollen unter Be-
riicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Aufl3enentwicklung
(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwick-
lung nicht zur Verfligung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung
(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur soll vermieden werden.
(Z) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen .....

6.2.1 Ausbau der Nutzung erneuerbarer Energien
(2) Erneuerbare Energien sind dezentral in allen TeilrAumen verstarkt zu erschlieen und
zu nutzen.

4.2 Regionalplan Ingolstadt (Region 10)

Laut Regionalplan Ingolstadt (Region 10) liegt der Markt Gaimersheim innerhalb des Stadt-
und Umlandbereichs im Verdichtungsraum der Stadt Ingolstadt. Dem Markt Gaimersheim im
Landkreis Eichstatt kommt die raumordnerische Funktion eines Unterzentrums zu.

Im Regionalplan werden folgende, hier relevante Ziele und Grundsatze fur die Entwicklung
formuliert.

Blll Siedlungswesen
1.1 (G) Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer Be-
deutung, ausreichend Fldchen fiir eine [...] wohnbauliche Siedlungstétigkeit bereitzustel-
len.

1.1.2 (Z) Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der Siedlungsge-
biete genutzt werden.

1.2 (2) Eine Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit inrer GroRRe,
Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen.

1.3 (G) Eine Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden.
Ausreichende Freiflachen und Trenngriins zwischen Siedlungseinheiten sollen erhalten
bleiben.

1.5 (Z) Auf eine gute Durchgrinung und Gestaltung der Baugebiete insbesondere am Orts-
rand und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.

16.09.2024 Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH > Parkstrafte 10 » 85051 Ingolstadt
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Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird fur den Randbereich des allgemeinen Wohngebiets
eine Ortsrandeingriinung im Norden sowie eine 6ffentliche Grinflache fir den dstlichen Teil
des Geltungsbereichs angrenzend an das allgemeine Wohngebiet festgesetzt.

BIV Kultur und Sozialwesen
3.4 Bodendenkmaler sind moglichst zu sichern.

Im Geltungsbereich der Bauleitplanung liegt ein Bodendenkmal (Siedlung von vor- und friih-
geschichtlicher Zeitstellung D-1-7134-0249), sodass die denkmalpflegerischen Belange bei
der spateren Bebauung zu beachten sind.

5. Ziele, Zwecke und Auswirkung der Planung

5.1 Anlass der Planung und Standortwahl

Mit der Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes ,Flussacker |1 soll das bereits
im Flachennutzungsplan dargestellte Allgemeine Wohngebiet in der verbindlichen Bauleitpla-
nung nach rechtlichen Vorgaben gesichert werden. Dabei wird die Flache des Allgemeinen
Wohngebiets im Flachennutzungsplan geringfligig nach Norden arrondiert, um eine sinnvolle
ErschlieBung und Grundstlcksteilung innerhalb des Wohngebiets zu erreichen und gleichzei-
tig das von Norden her zuflieBende Oberflaichenhangwasser sowie das Dach- und Stral3en-
wasser aus dem Allgemeinen Wohngebiet durch ein Trennsystem wasserrechtlich gesichert
getrennt zu sammeln und ableiten zu kdnnen (siehe 2. Flachennutzungsplananderung im Pa-
rallelverfahren). Innerhalb des Wohngebietes wird eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte® festgesetzt um dem infrastrukturellen Bedarf der Ge-
bietsentwicklung fur Betreuungsangebote fur Kleinkinder gerecht zu werden.

Die im Flachennutzungsplan dargestellte Flache als Zielgebiet der Griunflachenentwicklung
wird mit der Aufstellung des Bebauungsplanes und dem integrierten Griinordnungsplan ver-
bindlich geplant und somit konkretisiert. In den Griinzug werden zwei das Oberflachenwasser
sammelnde Rickhaltebecken integriert. Das nordlich liegende Becken dient als Auffangbe-
cken fir das von Norden herabflieBende Oberflaichenhangwasser. In das am sidlichen Ende
des Griinzugs gelegene Becken wird das im Plangebiet anfallende Stral3en- und Dachwasser
Uber ein Kanalsystem eingeleitet. Ein weiteres Sammelbecken flr das herabflieende Ober-
flachenhangwasser wird in die natirliche Gelandemulde im nordwestlichen Teilbereich des
Geltungsbereiches integriert und mit einer zu errichtenden Kanaltrasse/einem Grabenlauf mit
dem anderen in die Grunflache noérdlich integrierten Sammelbecken verbunden. Das zuriick-
gehaltene Wasser wird sudlich aller drei Becken zusammengefihrt und Uber einen Graben-
lauf/einer Kanaltrasse in den ca. 800 m sudéstlich beginnenden Manterinbach abgeleitet.

16.09.2024 Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH > Parkstrafte 10 » 85051 Ingolstadt



Markt Gaimersheim Seite 9
Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 28.1 All ,Flussacker 11
Begriindung

Abbildung 6: Ableitung des Oberflachenwassers in Richtung Manterinbach

5.2 Bedarfsanalyse

Das Bayerische Landesamt fiir Statistik hat fir den Landkreis Eichstatt fir den Zeitraum zwi-
schen 2014 und 2034 einen Bevolkerungszuwachs von 7,5 Prozent oder mehr prognostiziert:.
Davon ist auch der Markt Gaimersheim betroffen, so dass Wohnbauflachen zu Verfligung ge-
stellt werden und der langfristigen Planung durch die vorbereitende Bauleitplanung nachge-
kommen werden soll. Der prognostizierte Bevdlkerungszuwachs ist auf die wirtschaftlich
starke Region um Ingolstadt zuriickzufihren und die damit verbundene positive Wanderungs-
bewegung in die Region. Mit einer prognostizierten jahrlichen Wachstumsrate der Bruttowert-
schopfung von 2,1 bis 3,2 Prozent des Landkreises Eichstatt zwischen 2010 und 20302 stellt
sich der Landkreis Eichstatt weiterhin als attraktiver Wohnstandort dar. Wesentlichen Anteil
daran hat die regional bedeutsame Kraftfahrzeugbranche.

In der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans 2015 wurde der Bedarf an Wohnbauland
ermittelt. FUr einen Zeitraum von 15 Jahren wurde ein maximaler Bedarf von 31,3 ha Brutto-
bauland ermittelt und im vorliegenden Bebauungsplan werden daraus 5,1 ha Nettobauland
verwirklicht um einen Teil dieses Bedarfes zu decken.

Der Bedarf an Wohnbauland ist dem stetigen Bevolkerungszuwachs innerhalb der Wachs-
tumsregion Ingolstadt geschuldet. So wurde von 1970 bis 2012 fir den Markt Gaimersheim
eine jahrlich gemittelte Bevolkerungszunahme von 0,98 % ermittelt. Von 2012 bis 2017 ist die
Bevolkerungszahl von 11.545 weiter auf 12.150 gestiegen, was einem jahrlich gemittelten Zu-
wachs von 1,05 % entspricht. Das bayerische Landesamt fur Statistik geht von einem

! Vgl Bayrisches Landesamt fiur Statistik 2016: Demographie-Spiegel fur Bayern - Berechnungen fir die GroR3e
Kreisstadt Eichstétt bis 2034, Beitrdge zur Statistik Bayerns, Heft 547, Minchen.

2 Biermann, et al (2013): Prognose der wirtschaftlichen Entwicklung bis 2030 in Bayern und Deutschland. Ham-
burgisches WeltWirtschaftsinstitut (HWWI), Hamburg.
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Bevolkerungswachstum von Gaimersheim bis 2034 auf 12.920 aus, wobei fir das Jahr 2017
eine Bevolkerungszahl von 11.910 angesetzt wurde.

Bereits im Jahr 2009 wurden seitens des Marktes Gaimersheim alle Eigentiimer von Bauli-
cken angeschrieben und auf die Moglichkeit einer Bebauung / Vermarktung hingewiesen. Of-
fentlich-rechtliche Instrumente zur Herbeiflhrung einer baulichen Nutzung bestehen grund-
satzlich nicht. In den letzten Jahren wurden im Gemeindegebiet viele Grundstiicke im Zuge
der Nachverdichtung einer Bebauung zugefiihrt. Dies ist u. a. dadurch erkennbar, dass seit
dem Jahr 2007 zwar keine neuen Wohnbauflachen mehr ausgewiesen wurden, jedoch die
Zahl der Bauantrage fur Wohnbauten im Vergleich der Jahr 2012 von 37 auf 65 im Jahr 2017
angestiegen ist.

Auch ist der Markt Gaimersheim gegenwartig damit befasst das brachliegende ehemalige Zie-
geleigelande mit einer Flache von knapp drei Hektar einer baulichen Nutzung zu zufiihren.

Um das im Flachennutzungsplan dargestellte Zielgebiet der Grunflachenentwicklung umzu-
setzen, soll eine offentliche Griinflache zwischen dem bestehenden Siedlungsgebiet Lipperts-
hofen und dem Siedlungsgebiet ,Am Reisberg“ mit den integrierten Ruckhaltebecken und
Spiel- und Freizeitmoglichkeiten verbindlich festgesetzt und grinordnerisch beplant werden.
Mit dem Griinzug und integrierten Spielflachen wird der Bedarf nach wohnungsnaher Erho-
lung, sowie dem Ziel des Regionalplans Ingolstadt (RP10) einer ,guten Durchgriinung® nach-
gekommen. Der Griinzug ermoglicht durch die Hanglange und den nordlich gelegenen Acker-
flachen einen optimalen Zu- und Abfluss bodennaher Luftschichten wodurch das kommunale
Mikroklima positiv beeinflusst wird.

Mit der Herstellung von Wegebeziehungen innerhalb des Baugebiets und der 6ffentlichen
Grunflache bis hin zum Siedlungsgebiet ,Am Reisberg“ werden die Gebiete auch fur FulRgan-
ger attraktiv und durchgéngig erschlossen.

5.3  Artund MaR3 der baulichen Nutzung / Bauliche Ordnung

Die Bauflachen innerhalb des Geltungsbereiches werden nach Art der baulichen Nutzung als
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 4 BauNVO festgesetzt. Im Gebiet sind Nebenanlagen
nach 8§14 BauNVO zulassig.

Das Allgemeine Wohngebiet wird in finf unterschiedliche Gebiete unterteilt:

Im WA 1, WA 4 und WA 5 wird als Hochstmalf eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 festgesetzt. Die Bebauung im WA 1 und WA 5 erfolgt hier
mit Einzel- oder Doppelhausern und die Abstandsflachen sind nach Art. 6 BayBO zu beachten.
Im WA 4 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, in der eine seitliche Grenzbebauung
in Form von Kettenh&ausern zul&ssig ist. Hier entfallen die seitlichen Abstandsflachen, jedoch
wird durch die Festsetzung zur Einschrdnkung von Fenstern die Privatsphare der Nachbarn
geschutzt.

Im WA 2 wird eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,2 festgesetzt. Im WA 6 wird eine GRZ
von 0,5 und eine GFZ von 0,7 festgesetzt. Die Bebauung erfolgt hier in Form von Reihenhau-
sern. Das hohere Mal3 der baulichen Nutzung wird mit der verdichteten Bauweise bei gleich-
zeitig kleineren Grundstiicksgréf3en begrindet. Ziel ist es eine hohe Anzahl an Wohneinheiten
bei geringem Flachenverbrauch bereitzustellen. Damit wird ein dorflicher/kleinstadtischer Cha-
rakter des Wohngebiets erreicht. So flgt sich die Neubebauung in das Ortsbild der ndheren
bebauten Umgebung ein, wenngleich in Teilgebieten eine etwas hthere Dichte durch geplante
Reihen- und Doppelh&user angestrebt wird. Durch das Angebot kleinflachiger Baugrundstiicke
wird eine wirtschaftlich vertretbare Verwendung des Bodens erreicht.

Im WA 3 wird eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,2 festgesetzt. Die Bebauung erfolgt hier
in Form von Einzelhdusern.

In der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte wird eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. Die Bauweise als offene (0) festgesetzt.
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ImWA 1, WA 2, WA 4, WA 5 und WA 6 werden als Hochstmal3 zwei Vollgeschosse (E+1) und
im WA 3 drei Vollgeschosse zugelassen. In dieser Teilflache sollen vornehmlich Mehrfamili-
enhauser entstehen und somit platzsparend gebaut werden. Aufenthaltsrdume im Dachge-
schoss sind gemaf § 20 BauNVO zulassig und werden einschlie3lich der zu ihnen gehdoren-
den Treppenraume bei der Berechnung der Geschossflachenzahl nicht hinzugezogen. Bei ei-
nem Erdgeschoss plus Dachgeschoss (E+D) darf das Dachgeschoss als Vollgeschoss aus-
gebaut werden. Bei eingeschossigen Wohngebauden ist eine Dachneigung von 0-45°, bei
zweigeschossigen Wohngebauden ist eine Dachneigung von 0-35° und bei dreigeschossigen
Wohngebauden eine Dachneigung von 0-20° zulassig. Die Wandhohe wird bei zweigeschos-
sigen Wohngebauden auf 6,20 m und bei dreigeschossigen Wohngebduden auf 9,00 m fest-
gesetzt. Bezugspunkt dafir ist jeweils die StraRenhinterkante mittig vor dem Gebaude.

Die nordliche Bebauungszeile des WA 5 liegt im topografisch starksten Gefalle des Plange-
bietes, weshalb hier der Hohenbezug zum natirlichen Gelande festgesetzt wird. Auch hier
wird eine Wandhohe von 6,20 m bei Il Vollgeschossen zugelassen, diese jedoch auf den to-
pografisch héchsten Punkt der tGiberbauten Flache bezogen.

Durch die festgesetzten Baugrenzen sind die fir bauliche Anlagen (Wohngeb&ude) zuléssigen
Bereiche festgelegt. Nebenanlagen und Garagen sind als Grenzbebauung innerhalb der Bau-
grenzen geman Art. 6 BayBO zulassig. Bei der Errichtung von Wohngebauden und Garagen
und Stellplatzen ist die beim Bauantrag guiltige Stellplatzsatzung des Marktes Gaimersheim zu
beachten.

5.4 Griinordnung

Offentliche Griinflachen und Bepflanzung

Entlang der HaupterschlieBungsstral3e innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets werden ab-
schnittsweise Baume gepflanzt: Diese stehen vornehmlich an 6ffentlichen Verkehrsflachen mit
der Zweckbestimmung ,Parken®.

Auf der o6ffentlichen Griinflache zwischen dem Siedlungsgebiet von Lippertshofen und dem
Siedlungsgebiet ,Am Reisberg“ werden griinordnerische MalRnahmen ergriffen: Entlang der
FuBwegeverbindungen werden wegbegleitend Baume gepflanzt. Der Graben als Abfluss der
Ruckhaltebecken auf der dstlichen Seite der Grinflache wird mit dichterer Gehélzpflanzung in
Form von Einzelbdumen und Hecken eingegriint. Um die Rickhaltebecken herum werden bo-
schungsnah Gehdlzpflanzungen vorgenommen, um die Riickhaltebecken einzugriinen.

Mittig der offentlichen Griinflache wird eine groRRere Flache als Spielwiese ausgewiesen und
dementsprechend dort von Gehdlzpflanzungen abgesehen.

Teilbereiche der o6ffentlichen Grinflache werden zur Nutzung als Spielplatz fiur Kinder ver-
schiedener Entwicklungsstufen entwickelt. Ein Spielplatz wird sich westlich neben dem ndordli-
chen Rickhaltebecken innerhalb der 6ffentlichen Grinflache befinden. Bezogen auf das ge-
samte Baugebiet liegt er relativ zentral und soll der Spielmdglichkeit fiir Kinder der Altersstufe
bis 6 Jahren dienen. Ein zweiter Spielplatz wird sidlich des ndrdlichen Rickhaltebeckens in-
nerhalb der 6ffentlichen Grinflache errichtet. Er soll der Spielmdglichkeit fur Kinder der Alters-
stufe zwischen 6 und 12 Jahren dienen (vgl. DIN 18034).

Innerhalb der Grunflache wird es eine nord-siid-ausgerichtete Ful3wegeverbindung geben. Je-
weils nordlich entlang der beiden Rickhaltebecken werden das Ostlich der Grinflache gele-
gene Baugebiet ,Am Reisberg“ und das Baugebiet ,Flussacker II* mittels FulRwegen verbun-
den.

Der bis zu 70 m breite Grinzug wird als Trenngriin zwischen der Bebauung des gewachsenen
Ortes Lippertshofen mit der vorgesehenen Erweiterung nach Norden und dem dstlich vorge-
lagerten Siedlungsgebet ,Am Reisberg“ im Bebauungsplan dauerhaft festgesetzt und sichert
so die Freihaltung der Flache als Frischluftschneise und Kaltluftabflussbahn. Daneben dient
die Grunflache der geregelten Ableitung des Oberflachenwassers (Hangwasser der Flachen
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oberhalb Lippertshofen und Abfluss aus Dachern und befestigten Flachen innerhalb des Bau-
gebietes) sowie der Naherholung.

Bestandsba&me—@—&ﬂ@n%msekm}%ﬁe#Eehen;@#eré&m@&Baubedmgt Wurden d|e vier

vorhandenen Baume im stdostlichen Bereich entlang der Echenzeller Stral3e gerodet. In der
2. Anderung werden die gerodeten Baume dargestellt und dafiir weitere Baume in der offent-
lichen Griunflache gepflanzt.

Private Griinflachen innerhalb der Baugrundstiicke als Hausgéarten

Im Allgemeinen Wohngebiet sollen die Grundstiicksflachen, wenn sie nicht mit Wohngebau-
den, Nebenanlagen, Terrassen oder Garagen sowie deren Zufahrtswege Uberbaut sind, be-
grint und entsprechend den Festsetzungen des Bebauungs- und Grinordnungsplanes be-
pflanzt werden.

2. Anderung des Bebauungsplans
Die Stadte und Gemeinden und ihre Burger sind vom Klimawandel unmittelbar betroffen. Die
mit dem Klimawandel verbundene Erderwarmung sowie vermehrte Starkregenereignisse und
Stirme stellen auch die Kommunen vor grof3e Herausforderungen, insbesondere beim Hoch-
wasser- und Naturschutz. Nicht zuletzt als Teil der Daseinsvorsorge ist es fiur Kommunen da-
her essentiell, die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung moglichst weitgehend
zu berlcksichtigen.
Daraus ergeben sich Ziele und MaRnahmen zum Klimaschutz, die umgesetzt werden sollten,
wie z.B.:
e Die Durchgrinung bebauter Gebiete durch Anpflanzungen zum Zweck der Absorption
von CO; und Verbesserung des Kleinklimas,
e Dachformen und -neigungen, fir die aktive und passive Nutzung regenerativer Ener-
gien bzw. eine Dachbegriinung,
e Die Reduzierung der versiegelten Flachen,
e Versickerungsfahige Befestigung von Stellplatzen und ErschlielBungsflachen

Die Festsetzungen zu privaten Grunflachen und zur Niederschlagswasserbeseitigng wurden
geéndert und weitere Festsetzungen zur Gestaltung von unbebauten Flachen und Stellplatz-,
Garagen- und Tiefgaragenflachen wurden aufgenommen. Des weiteren wurden die Pflanzlis-
ten um klimaresistente Sorten erganzt.

Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Der geplante Eingriff stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft nach § 14 BNatschG dar. Zur
Berticksichtigung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wird gemar3
§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit 8 15 BNatschG eine Umweltprifung durchgefuhrt, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet und im Umwelt-
bericht nach § 2a BauGB beschrieben werden. In diesem sind entsprechende Ausgleichsmal3-
nahmen fir die geplanten Eingriffe zu benennen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten
Teil der Begrindung und ist beigelegt.

Im vorliegenden Fall sind naturschutzfachliche Ausgleichsflachen und artenschutzrechtlich er-
forderliche CEF-MaRRnahmen erforderlich die insgesamt auRerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauung- und Griinordnungsplanes aus dem Okokonto des Marktes Gaimersheim er-
bracht werden. Der grof3flachige Grinzug im Osten des Geltungsbereiches wird dabei nicht
als Ausgleichsflache eingebracht; die Freihaltung der Flache von Bebauung wird jedoch in der
Beurteilung der Eingriffsschwere des Baugebietes bei der Ermittlung des Kompensationsfak-
tors geltend gemacht.
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55  Wesentliche Auswirkungen der Planung

Die Planung ermdglicht eine geordnete Siedlungskante in Richtung Norden und in Richtung
Osten zum Griinzug hin. Damit verbunden ist eine geregelte Oberflachenwasserableitung in
den Manterinbach. Derzeit lauft das Oberflachenwasser wild den Hang herunter, staut sich an
den Einfriedungen der Grundstiicke oder lauft Gber die bebauten Grundstiicke hinweg.

Die im Flachennutzungsplan dargestellte Flache als Zielgebiet der Griunflachenentwicklung
wird mit der Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes konkretisiert und im Laufe
der grinordnerischen Flachenentwicklung umgesetzt. Mit der Bebauung und den Rickhalte-
becken, wird vor allem auch der Zufluss des Oberflachenhangwassers von Norden in das be-
stehende Baugebiet Lippertshofen reguliert und gezielt abgeleitet.

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
durch die Okologisch-Faunistische Arbeitsgemeinschaft (OFA Schwabach) erarbeitet.

,Durch das Vorhaben wird demnach ein Revier der Schafstelze in Anspruch genommen sowie ein Re-
vier der Feldlerche randlich beeintréchtigt. Das Feldlerchen-Brutpaar kann theoretisch nach der Bebau-
ung noch innerhalb der Ackerflache nordwérts ausweichen, da der Abstand des neuen Ortsrandes zur
Hecke im Norden ca. 130 m betragt. Dies ist aber nicht gewéhrleistet, da auch die Stdérungsfrequenz
durch anthropogene Freizeitaktivitaten im Gebiet zunehmen wird. Fir den Verlust des Bruthabitates der
Schafstelze sowie die genannte Beeintrachtigung des Feldlerchenrevieres sind Kompensationsmal3-
nahmen notwendig, so dass die 6kologische Funktionalitat der Fortpflanzungsstatten im raumlichen
Verbund gewabhrt bleibt.“

Somit sind zum Schutz der vorkommenden Tierarten Maflinahmen zur Vermeidung und zur
Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat (CEF-Maflinahmen) umzusetzen.
Unter Berlcksichtigung der Mal3hahmen zur Vermeidung laut saP sind mit dem Vorhaben
keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatschG fir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
noch fur Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie erfuillt.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegt ein Bodendenkmal (D-1-7134-0249: ,Siedlung von vor-
und frihgeschichtlicher Zeitstellung“). Bei Bauvorhaben sind die Belange des Denkmalschut-
zes zu beachten und fir eventuelle Bodeneingriffe aller Art eine denkmalrechtliche Erlaubnis
gem. § 7.1 DSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustan-
digen Unteren Denkmalschutzbehoérde zu beantragen ist.

6. ErschlieBung

6.1 StralRen und Wege

Die Verkehrsanbindung von Lippertshofen ist tber die Kreisstral3e Kr EI10 gegeben, das Bau-
gebiet wird Uber mehrere bereits bestehende StraRen an den Bestand angebunden (Eulenweg
(mit Kreuzung Osterwiesen), St.-Wolfgang-Stral3e, St.-Georg-Stral3e und St.-Leonhard-
Stral3e). Die HaupterschlieBung erfolgt tGiber eine neue Einmindung in der Echenzeller Stral3e.
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Abb. 7: Anbindung St-Wolfgang-Stral3e Abb. 8: Scheitelpunk Sperlingweg (Beginn FuR3weq)

Das Baugebiet wird somit auf kurzem Weg an das Uberdrtliche StraRennetz angebunden und
verteilt sich dann innerhalb des Neubaugebietes ohne die Verkehrsbelastung der im Ort be-
stehenden Fahrbahnen stéarker zu belasten.

Die innere Verkehrsfuhrung findet tiber 6,0 m breite HaupterschlieBungsstrallen statt, bei de-
nen Begegnungsverkehr Lkw/Lkw mit verminderter Geschwindigkeit moglich ist. An die Haupt-
erschlieBungsstralen sind Straf3en mit einer Breite von 5,0 m angebunden, die die Zuwegung
zu den einzelnen Anwesen sicherstellt.

Entlang der HaupterschlieRungsachse von Ost nach West grenzen Gehwege mit einer Breite
von 1,5 m an. Im nédheren Umfeld der Kindertagesstatte sind sie bereichsweise beidseitig an-
geordnet um die Sicherheit der FuRganger zusatzlich zu erhéhen. An mehreren Stellen sind
offentliche Pkw-Parkplatze als Querparker fir Besucher vorgesehen.

Der gemal dem Flachennutzungsplan freizuhaltenden Gringurtel im Osten wird in die Nut-
zung integriert, indem er an mehreren Stellen an das Gehwegnetz angebunden wird und in-
dem er fir die Niederschlagswasserriickhaltung durch offene Erdbecken genutzt wird.

Die Erdbecken sind allesamt so konzipiert, dass sie nach den Niederschlagsereignissen leer-
laufen und kein Dauerstau stattfindet. Somit kénnen die Beckenflachen ebenfalls zur Naher-
holung genutzt werden, sie werden jedoch von Bepflanzung freigehalten.

6.2  Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Das Baugebiet wird an das oOffentliche Kanalnetz angeschlossen (siehe 6.3).

In den bestehenden offentlichen Strafl3en befinden sich Trinkwasserleitungen sowie Leitungen
von Energie- und Telekommunikationsunternehmen, an die das Baugebiet angeschlossen
werden kann.

6.3 Entwéasserung

In Lippertshofen liegt tberwiegend eine Mischwasserkanalisation vor. Das Baugebiet wird je-
doch im Trennsystem entwassert, d.h. Schmutz- und Niederschlagswasser erhalten eigene
Kanalsysteme. Der Schmutzwasserkanal wird an das bestehende Mischwasserkanalnetz an-
geschlossen. Das Niederschlagswasser erhélt einen eigenen Kanal mit Ableitung Richtung
Sudosten, wo es in den Manterinbach miindet. Die einschlagigen Richtlinien der DWA (M 153,
A 117, bzw. A138) sind zu beachten.

Gemal Baugrundgutachten vom 01.06.2018 — erstellt durch SYNLAB Analytics& Services —
wird fur die Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Oberflachenwasser ein ki-Wert
von 1 x 10 gefordert. Die Durchlassigkeiten zeigen keine ausreichenden Sickereigenschaften
mit Werten von (RKS 12: 1,6-2,7 m: 2,8 x 107 und RKS 3: 0,4-1,9 m: 7,0 x 107). Fur Einzel-
bauvorhaben kann eine Ausnahme genehmigt werden, wenn anhand von Sickerversuchen die
notwendige Versickerungsfahigkeit nachgewiesen wird.
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Im Zuge der BaugebietserschlieBung wird auch das anfallende AuRenhangwasser im Um-
griffsbereich gefasst, schadlos abgeleitet und Uber entsprechende Riickhaltungen an den ge-
planten Regenwasserkanal zum Manterinbach angeschlossen. Hierzu wird nérdlich der Flur-
stiicke des WA 5 (jetzige Flurnummer 192) ein Sockel errichtet. Dieser fallt zusammen mit der
entwassenden Mulde nach Osten hin ab. Somit betragt die Hohe im Westen hdchstens 424,50
m . NN und im Osten 424,00 m . NN.

An den Regenwasserkanal wird die Fahrbahnentwasserung, sowie die Grundstiicksentwas-
serung (Dach- und Hofflachen) angeschlossen. Drainagen aller Art dirfen nicht an den Kanal
angeschlossen werden, die Bauwerke sind gegen Grund- und Schichtwasser jeglicher Art kon-
struktiv zu sichern.

6.4  Aullenhangwasser

Im Zuge der BaugebietserschlieRung wird die Auenhangwasserableitung fir die Nordseite
von Lippertshofen neu geordnet.

Der bestehende, provisorische Hochwasserdamm im Nordwesten wird ertiichtigt.

Eine bestehende Gelédndesenke auf der nordwestlichen Seite wird als Regenriickhaltebecken
ausgebaut und erhélt eine gedrosselte Kanalableitung Richtung Osten.

Im mittleren Bereich des geplanten Baugebietes wird das anfallende Au3enhangwasser durch
Gelandemodellierung und Muldenablaufe an den Verbindungskanal abgegeben.

Im &stlichen Bereich wird das zuvor kanalisierte sowie das von Norden her direkt anfallende
AulRenhangwasser in einem weiteren Regenriickhaltebecken in Erdbauweise gepuffert und
dann Richtung Stidosten gedrosselt im Griunstreifen weitergeleitet. Die Au3enhangwasserbe-
seitigung ist baulich von der Niederschlagswasserbeseitigung des Baugebietes getrennt, da-
mit die Entsorgungssicherheit der beiden Systeme nicht nachteilig beeinflusst wird. Am sid-
dstlichen Ende des Baugebietes werden dann die Drosselabfliisse des Niederschlagswassers
sowie der Aul3enhangwasserbeseitigung gemeinsam in einem Kanal zum Manterinbach ab-
geleitet.

6.5 Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Uber das Netz der N-Energie AG Nirnberg. Nordlich der Flur-
nummer 207/3 wird eine 25 m2 grof3e Flache fiir eine Transformatorenstation bereitgestellt,
um die Stromversorgung des Gebietes sicherzustellen. Zur Sicherung der Gasversorgung
durch die Stadtwerke Ingolstadt Netze GmbH wird auf Flurnummer 207/2 eine Flache vorge-
halten.

Fur zu verlegende Leitungen gelten die MalRgaben nach dem DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt
GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen®. Somit ist ein
Abstand von 2,50 m einzuhalten.

Die notwendigen Malinahmen werden friihzeitig vor Baubeginn mit den Netzbetreibern geklart.

6.6  Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung kann tber die zu errichtenden ErschlieBungsstralien abgewickelt wer-
den.

7. Umwelt- und naturschutzfachliche Belange

Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Flussacker 11 wird eine Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB durchgefiihrt, die einen eigenstandigen Teil der Begriindung bildet und beige-
legt ist.
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8. Immissionsschutz

Aufgrund der Lage des Gebietes am bisherigen nérdlichen und 6stlichen Ortsrand und der
Tatsache, dass ausschlie3lich Wohnbauflachen und die Errichtung einer in Wohngebieten zu-
lassigen Kindertagesstatte festgesetzt werden ist keine schalltechnische Untersuchung zur
Beachtung der immissionsschutzrechtlichen Belange erforderlich.

Aufgrund der ortlichen Situation (Lage im Randbereich zu landwirtschaftlich genutzten Grund-
stiicken) wird generell darauf hingewiesen, dass von den nérdlich angrenzenden landwirt-
schaftlich genutzten Flachen, selbst bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung, Larm-, Geruchs-
und Staubemissionen ausgehen kdnnen, 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 — wéhrend
landwirtschatftlicher Saisonarbeiten — der Fall sein.

Durch die Entwicklung neuer Wohnbauflachen im Norden von Lippertshofen ist mit einer Mehr-
belastung der Echenzeller Stral3e, Wettstettener Stral3e sowie der KreisstralRe EI10 zu rech-
nen. Das betrifft vor allem die morgendlichen und abendlichen Spitzenstunden des Berufsver-
kehrs in die nahe Stadt Ingolstadt.

Ebenso ist durch die Entwicklung des Wohngebietes ,Flussacker 11“ mit einer Mehrbelastung
der StraRen innerhalb der bestehenden Wohnbauflachen im Norden von Lippertshofen zu
rechnen, da mehrere Anbindungen der neuen Wohnbauflachen an die Stral3en des bestehen-
den Ortes vorgesehen sind. Die bestehenden und neu geplanten Stral3en sind in ihrer Dimen-
sionierung den kunftigen Anforderungen angepasst.

9. Altlasten

Fur die Flache des Geltungsbereiches sind derzeit keine Altlasten bekannt und auch nicht zu
erwarten. Gemaf der vorab erstellten Baugrunderkundung (SYNLAB Analytics & Services
GmbH, Ingolstadt, Projekt-Nr. 6347 vom 01.06.2018) sind in den 19 durchgefuhrten Bohrungen
keine Nachweise auf Altlasten enthalten. Sollten im Bereich Altlastenverdachtsflachen bzw.
schadliche Bodenveranderungen bekannt werden, sind diese im Einvernehmen mit dem Was-
serwirtschaftsamt Ingolstadt und dem Landratsamt Eichstéatt zu erkunden, abzugrenzen und
gegebenenfalls zu sanieren.

Historische Kampfmittel sind nicht bekannt. Sollten im Zuge der Bauarbeiten dennoch Altlasten
innerhalb des Gebietes erkannt werden, ist das daflir zustandige Wasserwirtschaftsamt In-
golstadt zu benachrichtigen.

10. Denkmalpflege

Laut Bayerischen Dankmal-Atlas fir Denkmalpflege liegt zentral im Geltungsbereich ein Teil
eines Bodendenkmals (D-1-7134-0249: Siedlung von vor- und friihgeschichtlicher Zeitstel-
lung). Demnach sind die denkmalpflegerischen Belange bei der Bebauung des Plangebietes
besonders zu beachten. Dies gilt fir alle Bodeneingriffe innerhalb des Geltungsbereichs, fur
die eine denkmalrechtliche Erlaubnis nach § 7.1 BayDSchG einzuholen ist.

Baudenkmale und sonstige Kulturdenkmale sind im Geltungsbereich nicht bekannt. Das
nachstgelegene Baudenkmal befindet sich ca. 160m sudwestlich vom Geltungsbereich: Filial-
kirche St. Georg am Kirchplatz in der Ortsmitte.

11. Flachenbilanz

Flachenermittlung aus digitaler Plangrundlage in CAD:
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Markt Gaimersheim )
Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 28.1 All ,Flussacker II*

Begriindung
Nettobauland (Summer der Baugrundstiicke WA): 51.120 m?
Gemeinbedarfsflache 3.290 m?
Offentliche Griinflache 32.514 m?
Offentliche Verkehrsflachen 17.964 m?
Bruttoflache Geltungsbereich B-Plan 104.888 m?

Ingolstadt, 16.09.2024

Y. Somnde

Volker Schindler
B. Sc. Raumplanung
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