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Markt Gaimersheim
Landkreis Eichstatt

Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 39
,,Am Bachl*

Begrindung

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurnummern 251,
252, 253, 253/1, 253/2, 253/3, 253/4, 254, 255, 255/1, 256 und 257 Gemarkung Gai-
mersheim.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 1,5 ha.

1.  Planungsgrundlagen
Am 11.12.2019 hat der Marktgemeinderat der Marktgemeinde Gaimersheim in 6ffent-
licher Sitzung geman § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 39 ,Am Bachl* gefasst. Demnach soll am
Ostlichen Ortsrand von Gaimersheim eine Wohnbaulandentwicklung erfolgen.

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Markigemeinde Gaimersheim ist
der Planbereich noch nicht vollstédndig als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Die Flachennutzungsplanénderung wird im Parallelverfahren durchgefihrt.

2. Lage des Plangebiets
Das Plangebiet liegt in Gaimersheim. Es befindet sich im Nordosten an der Ortsaus-
fahrt Richtung Etting und schlieBt an bestehende Bebauung an.

3. Beschaffenheit des Grundstiicks

Das innerhalb des Geltungsbereiches liegende Grundstlick wird als landwirtschaftli-
che Flache genutzt.

Die Flachen weisen eine wenig bewegte Topographie auf. So féllt das Plangebiet
gleichmaBig mit ca. 1 % Gefalle von Norden nach Siden ab.

Im Nordwesten der Flache befinden sich noch landwirtschaftliche Gebaude/Lager-
halle, die abgebrochen werden.

Im Zuge der Planungen wurden Bodenerkundungen durchgefihrt.

In den Untersuchungsergebnissen wurden teils mehrere Meter Torfmé&chtigkeit fest-
gestellt, aus der sich zusatzliche technische Anforderungen bei der Umsetzung der
ErschlieBungsmafBnahme ergeben. Torfe und weiche Tone sind ungeeignet fur die

Grundung von Sparten und Abwasserleitungen bzw. des Fahrbahnaufbaus.

Als Grundlage fur eine tragféhige Griindung erfolgt ein vollstandiger Bodenaus-
tausch der nicht tragfahigen Schichten im StraBenbereich. Eine mégliche
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Verwertungskette des anfallenden Torfbodens im landwirtschaftlichen Bereich ist
denkbar und wurde bereits mit dem Landratsamt Eichstétt vorabgestimmt.

Aufgrund der hohen Grund- und Schichtenwasserverhaltnisse sowie der torfig- bin-
digen Bdden ist keine Versickerung von Oberflachenwasser méglich.

4, Bodenordnende MaBnahmen

Innerhalb des Geltungsbereiches wurden Teilflachen vom Markt Gaimersheim erwor-
ben. Zur Realisierung des Bebauungsplanes ist die Durchflihrung eines amtlichen
Umlegungsverfahrens nach §§ 45 ff. BauGB erforderlich.

5. Planungsbindungen

a) Ziel der Raumordnung und Landesplanung
Der Ort Gaimersheim liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern
(2023) auf der Uberregional bedeutsamen Entwicklungsachse Nirnberg — In-
golstadt — Minchen, innerhalb dem allgemein landlichen Raum, wobei Gaimers-
heim im Verdichtungsraum des Oberzentrums Ingolstadt zu liegen kommt.

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

3. Siedlungsstruktur:

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung Fldachenspa-
ren

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsori-
entierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demo-
graphischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der
Schonung der natiirlichen Ressourcen und der Stdrkung der zusammenhéngen-
den Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen
unter Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet wer-
den.

(G) Die Entwicklung von Flédchen fir Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie
fir Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Ergdnzend
kann auf der Grundlage interkommunaler Entwicklungskonzepte ein Ausgleich
zwischen Gemeinden stattfinden.

(G) Die Ausweisung gréBBerer Siedlungsflachen soll (iberwiegend an Standorten
erfolgen, an denen ein rdumlich gebiindeltes Angebot an déffentlichen und priva-
ten Dienstleistungs-, Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fuBBlaufiger
Erreichbarkeit vorhanden ist oder geschaffen wird.

3.2 Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwick-
lung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulédssig, wenn Potentiale der Innen-
entwicklung begrtindet nicht zur Verfligung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedlung - Anbindegebot
(G) Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere band-
artige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.
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b)

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen. Ausnahmen sind zulassig, wenn

- auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder tangie-
render Hauptverkehrsstral3en ein angebundener Standort im Gemeindegebiet
nicht vorhanden ist,

- ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines Unternehmens auf einen
unmittelbaren Anschluss an eine Autobahnanschlussstelle oder deren Zubringer
oder an eine vierstreifig autobahndhnlich ausgebaute Stral3e oder auf einen
Gleisanschluss angewiesen ist und ohne wesentliche Beeintrédchtigung des Orts-
und Landschaftsbilds geplant ist,

- ein groBflachiger produzierender Betrieb mit einer Mindestgré3e von 3 ha aus
Grin-

den der Ortsbildgestaltung nicht angebunden werden kann,

- von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben errichtet
und

betrieben werden sollen, schddliche Umwelteinwirkungen, insbesondere durch
Luftverunreinigungen oder Larm einschlieBlich Verkehrsldrm, auf dem Wohnen
dienende Gebiete ausgehen wirden,

- militdrische Konversionsfldchen oder Teilflichen hiervon mit einer Bebauung
von

einigem Gewicht eine den zivilen Nutzungsarten vergleichbare Prdgung aufwei-
sen,

- in einer Tourismusgemeinde an einem gegenwdrtig oder in der jingeren Ver-
gangenheit durch eine Beherbergungsnutzung geprégten Standort ein Beherber-
gungsbetrieb ohne Beeintrédchtigung des Orts- und Landschaftsbilds er-

weitert oder errichtet werden kann oder

-eine Uberdrtlich raumbedeutsame Freizeitanlage oder dem Tourismus dienende
Einrichtung errichtet werden soll, die auf Grund ihrer spezifischen Standortanfor-
derungen oder auf Grund von schédlichen Umwelteinwirkungen auf dem Woh-
nen dienende Gebiete nicht angebunden werden kann.

Regionalplan Ingolstadt (Region 10)
Die Niederung des Retzgrabens bei Gaimersheim ist im Regionalplan als Regio-
naler Griinzug ,Schuttertal und Bachtaler bei Ingolstadt (03)“ dargestellt.

’J Regionaler Griinzug ?

,.Schuttertal und Bachtiler

V\ JE ‘ bei Ingolstadt (03) WI
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Abb. 1. Regionalplan, Karte 2 Siedlung und Versorgung, Karte 3 Landschaft und

Erholung

In der Begriindung des Regionalplans werden folgende, hier relevante Ziele und
Grundsatze fir die Entwicklung formuliert.

All Raumstruktur:

1 G Landlicher Raum

,Die Entwicklungsmdglichkeiten aufgrund der verkehrlich gtinstigen Lage zu den
Verdichtungsraumen Ingolstadt und Minchen sind unter Erhalt der natlrlichen
Lebensgrundlagen und der wesentlichen Landschaftsstrukturen verstarkt zu
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nutzen. Die Anbindung entfernt gelegener TeilrAume des landlichen Raumes ist
soweit wie mdglich zu verbessern.*

3 G Verdichtungsraum

,Der Verdichtungsraum Ingolstadt ist als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum
und als Impulsgeber flr die Region unter Wahrung seiner 6kologisch wertvollen
Gebiete und naturlichen Potenziale weiter zu entwickeln.*

Bl Natur und Landschaft

2.1 G Boden:

,0em Bodenschutz soll besonderes Gewicht zukommen. Die Inanspruchnahme
und die Versiegelung von Grund und Boden soll verringert werden.*

4 Luft / Klima
4.1 Z Kaltluftentstehungsgebiete und fir den Luftaustausch und den Frischluft-
transport bedeutende Talrdume sollen in ihrer Funktion erhalten werden.

6 Landschaftsbild
6.1 G Das Landschaftsbild soll in seiner naturgeographisch und kulturhistorisch
begriindeten charakteristischen Eigenart erhalten werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines regionalen Griinzuges. Aufgrund und unter
der Voraussetzung einer Bebauung im unmittelbaren Anschluss an bestehende
Bebauung, und der breiten weiterhin verfligbaren Retzbachaue kann davon aus-
gegangen werden, dass die Funktionen des regionalen Grinzuges durch das
Vorhaben nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Aufgrund der Lage im regiona-
len Grinzug sowie gem. LEP B Ill 1.5 Z ist auf eine ausreichende und hochwer-
tige Eingrinung des Vorhabens zu achten.

Bezlglich des Siedlungswesens (Fassung vom 02.07.2015) formuliert der Regi-
onalplan Ingolstadt folgende Ziele und Grundsétze:

(G) 1.1 Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von beson-
derer Bedeutung, ausreichend Fldchen flr eine gewerbliche und wohnbauliche
Siedlungstétigkeit bereitzustellen.

(G) 1.1.1 Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfahrt
ressourcenschonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu
nehmen und Siedlungs- und ErschlieBungsformen flichensparend auszufihren.

(Z) 1.1.2 Voorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsfldchen innerhalb der Sied-
lungsgebiete genutzt werden.

(Z) 1.2 Die Siedlungstétigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit
ihrer GréBe, Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen.

(G) 1.3 Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden.

(Z2) 1.5 Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbeson-
dere am Ortsrand und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.

c) Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan des Marktes Gaimersheim (Stand 2015) stellt den Gel-
tungsbereich teilweise bereits als allgemeines Wohngebiet (WA) dar. Das Bau-
gebiet wird Richtung Osten, gegenuber der Darstellung im Flachennutzungsplan,
geringfligig erweitert. Die erforderliche Flachennutzungsplananderung wird im
Parallelverfahren zu diesem Bebauungsplan durchgefihrt.
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6. Ziele und Zwecke der Planung

Die Marktgemeinde Gaimersheim mit ihren Ortsteilen liegt im Landkreis Eichstéatt und
der wirtschaftsstarken und wachsenden Region Ingolstadt. In Ingolstadt sowie im
Landkreis Eichstatt herrscht Vollbeschaftigung. Die gute wirtschaftliche Lage der Re-
gion fUhrt dazu, dass Zuwanderer aus anderen Bundeslandern und Landern Europas
in den GroBraum Ingolstadt und den Landkreis Eichstétt ziehen. Das Statistische Lan-
desamt Bayern prognostiziert eine Bevélkerungszunahme bis 2040 von 8,2% fur In-
golstadt und 7,9% fir den Landkreis Eichstatt.

Die Ziele nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (2023) werden verfolgt.
Bezuglich der nachhaltigen Siedlungsentwicklung gibt das LEP 2023 unter Punkt 3,
Siedlungsstruktur, in seinen Zielen und Grundsatzen vor:

e Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorien-
tierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demo-
graphischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der
Schonung der natlrlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhén-
genden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

e Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen
unter BerUcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet wer-
den.

« Inden Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenzi-
ale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

¢ Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen.

Mit der Ausweisung des Baugebietes im unmittelbaren Anschluss zum bestehenden
Siedlungsgebiet wird das Ziel der Raumordnung und Landesplanung erfullt.

7. Stadtebauliches Konzept, Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich werden, in Ergdnzung zur bestehenden Bebauung, am &stlichen
Ortsrand von Gaimersheim ca. 18 neue Grundsticke entstehen. Das stadtebauliche
Konzept zielt auf eine Bebauung mit freistehenden Einfamilienh&usern, Doppelhdu-
sern, Kettenhausern und einem Mehrfamilienhaus ab. Die MindestgrundstticksgréBe
fir eine Doppelhaushalfte betragt 250 m?, die Mindestgrundsticksgréie far ein frei-
stehendes Einzelhaus betragt 400 m2.

Das Baugebiet ist als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Die in
§ 4 Abs. 3 BauNVO aufgelisteten Anlagen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen) sind nicht zulassig. Nebenanlagen nach § 14 BauNVO (Anla-
gen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen)
sind zuléssig, Nebenanlagen fir die Tierhaltung sind nur fir die Kleintierhaltung zu-
lassig.

Fir das dargestellte Gebiet ist das zulassige Maf3 der baulichen Nutzung bezogen
auf die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4 festgesetzt, mit Méglichkeit der Uberschrei-
tung nach § 19 IV BauNVO bis 0,6. Tiefgaragen, deren Uberdeckung mindestens 80
cm betragen, werden nicht auf die Grundflache angerechnet.

Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) ist im Bereich 1 mit 0,5 festgesetzt. Im Be-
reich 2 und 3 ist die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 0,6 festgesetzt.
Aufenthaltsrdume auBerhalb Vollgeschosse werden bei der GFZ nicht bericksichtigt.
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Das Hochstmal der Vollgeschosse wird mit E + D, E + | festgesetzt. Es sind maximal
zwei Vollgeschosse zulassig, wobei das zweite Vollgeschoss im Dachgeschoss lie-
gen muss.

Die max. zuldssige Wandhdhe betragt 7,00m. Gemessen wird dabei vom Rand des
StraBenraums in der Grundstlcksmitte.
Die max. zulassige Firsth6he betragt 11,50m. Gemessen wird dabei vom Rand des
StraBenraums in der Grundsticksmitte.

Die zulassige Hauptfirstrichtung im nérdlichen Bereich der ErschlieBungsstraie ver-
lauft mittig in Gebaudelangsrichtung (Ost-West). Im stdlichen Bereich der Erschlie-

BungsstraBe verlauft die Hauptfirstrichtung in Nord-Sud-Richtung bzw. sitzt die Da-

chentwasserung innenliegend.

Im Bereich 1 ist eine offene Bauweise als Einzel- und Doppelhausbebauung zugelas-
sen, im Bereich 2 ist eine abweichende Bauweise mit Kettenhausern und im Bereich
3 eine offene Bauweise mit Mehrfamilienhaus zugelassen.

Im gesamten Baugebiet wird die Dachneigung bei E+D mit 0-45 Grad und bei E+1+D
mit 0-35 Grad festgesetzt. Es werden alle Dachformen zugelassen. Als Eindeckungs-
material sind Ziegel- und Betonmaterial zulassig. Bei Flachdéchern sind ab 10m?
Dachflache auch ein Griindach bzw. Dachkies zul&ssig.

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze ist nach der Stellplatzsatzung des Marktes
Gaimersheim in der zum Zeitpunkt der Stellung des Bauantrages geltenden Fassung
nachzuweisen.

Der Abstand zur Garage (Stauraum) muss mindestens 5,50m betragen. Carports
werden mit einem Abstand von 0,5m zur straBenseitigen Grundstlicksgrenze zuge-
lassen.

8. Bauliche Ordnung

Durch die Festsetzung von Baugrenzen sind die fir bauliche Anlagen (Gebaude) zu-
lassigen Bereiche festgelegt.

Eine Baugrenziberschreitung fur folgende Bauteile und deren Abstitzungen ist zu-

lassig, wenn die gesetzlichen Abstandsflachen eingehalten werden:

- Hauseingangs- und Terrassentberdachungen (auch wenn sie Uber die gesamte
AuBenwandlange gefuhrt werden) bis max. 1,50m

- Kellerabgénge und deren Uberdachung bis max. 1,50m

- DachUberstande bis max. 1,00m

- Balkone ohne Abstlitzung bis max. 1,50m.

Vorgarten
AuBerhalb der straBenseitigen Baugrenzen sind verfahrensfreie Bauvorhaben im

Sinne der Bayerischen Bauordnung mit einer Flache von bis zu 10 m? zulassig. Die
Gebaude dirfen ausschlieBlich vom Baugrundstiick aus zuganglich sein.

Photovoltaikanlagen
Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie sind geman § 44a
BayBO zu errichten und betreiben.
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9. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Der bisher als landwirtschaftliche Flache genutzte Bereich wird einer wohnbaulichen
Nutzung zugefihrt. Die damit verbundenen Eingriffe in den Naturhaushalt werden in
Ziffer 10 abgehandelt. Als Ergebnis der Ausfiihrungen in Ziffer 10 kann festgestellt
werden, dass keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Num-
mer 7 Buchstabe a BauGB genannten Schutzguter oder dafiir bestehen, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

10. Grinordnung

Offentliche Griinflachen

Entlang des Geh- und Radweges im Osten des Baugebietes und zur Eingriinung des
geplanten Sickerbeckens im Siidosten sind Einzelbdume geplant. Die Standorte sind
nicht genau festgelegt.

Zur sudlichen Ortsrandeingriinung sind Strauchgruppen, mit mindestens je 5 Strau-
chern aus der Artenliste, entlang den Entwasserungsgraben ohne genaue Festlegung
des Standortes festgesetzt.

Die Festsetzungen dienen der Einbindung des Vorhabens in die umgebende Land-
schaft. Es sind gebietseigene Geholze der Herkunftsregion 5.2 Schwébische und
frankische Alb* in den festgesetzten Arten und Qualitaten zu verwenden.

Offentliche StraBenverkehrsflache

Im Bereich der Offentlichen StraBenverkehrsflache sind zur Begriinung der 6ffentli-
chen Parkplatze und zur Abmilderung der Folgen des Klimawandels zu pflanzende
Einzelbaume Baume, ohne genaue Festlegung des Standortes, festgesetzt. Es sind
die festgesetzten, an die sich &ndernden Klimabedingungen angepassten Arten in
stadtklimavertraglichen Sorten zu verwenden.

Private Grunflachen

Mindestens 20 % des Baugrundstickes sind nicht zu Uberbauen oder zu befestigen
und mit Gehdlzen und Strauchern zu begriinen. Auf je 200 m? Flache einer Parzelle
ist ein Baum bodensténdiger Art oder ein Obstbaum zu pflanzen.

Zur Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen und Immission iSd § 3 Abs. 2
BImSchg sind Schotter- und Steingarten nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB nicht zulassig.

11. Umweltauswirkungen der Planung

Far die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 39 ,Am Bachl“ wird fur die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB zur Ermittlung der voraus-
sichtlich erheblichen Umweltauswirkungen eine Umweltprifung durchgefiihrt, die ei-
nen eigenstandigen Teil der Begriindung bildet und beigelegt ist.

Durch das Baugebiet kommt es zu Verlust von Moorboden durch Uberbauung und
dem nétigen Bodenaustausch zur Erreichung der Standfestigkeit.

Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches wurden schutzgutbezogen die
Auswirkungen des Vorhabens geprift. Aufgrund des erforderlichen Bodenaustausch
von Moorboden sind die Schutzgtiter Boden sowie Klima und Luft stark betroffen
hier kommt es zu bau-, und anlagebedingt zu hohen Auswirkungen.
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12.

13.

Darlber hinaus wird durch das hoch anstehende Grundwasser eine Bauwasserhal-
tung auf dem Gelénde nétig, die Verunreinigungen des Grundwassers zur Folge ha-
ben kann. Hierzu ist das weitere Vorgehen mit dem zustandigen Wasserwirtschafts-
amt abzustimmen.

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

Die sich aus der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung sowie den zusétzlich erfor-
derlichen Ausgleichsbedarf fir das Schutzgut Klima und Luft ergebenden Aus-
gleichsflachen liegen auBerhalb des Geltungsbereiches auf Teilflachen der Flurnum-
mern 252, 253/5, 253/6, 253/7, 253/8, 253/9, 253/5, 254, 255, 255/1, 256, 257 Ge-
markung Gaimersheim mit einer Flache von insgesamt ca. 3.505 m? wird ein Kom-
pensationsumfang von 19.310 Wertpunkten erbracht.

Far die vorliegende Bebauungsplan&nderung werden 18.799 Wertpunkte benétigt.
Somit entsteht ein Wertpunktelberschuss von ca. 510 Wertpunkten.

Die Berechnung und MaBBnahmenplanung sind dem aus Ausgleichsflachenkonzept
Quelltopf und Uferrandstreifen ,Am Bachl“ mit Stand 09.05.2025 zu entnehmen.

MaBnahmen zur Vermeidung

,Der Abriss der Feldscheune im Nordteil der Flur 252 sollte nur von Oktober bis
Februar, auBBerhalb der Vogelbrutzeit (Mérz - September) erfolgen. Im Falle eines
Abbruches wéhrend der Brutzeit, ist im Vorfeld des geplanten Termines durch einen
fachkundigen Priifer zu kontrollieren, ob konkrete Vogelbruten am Geb&ude vorlie-
gen. Im Falle einer aktuellen Brut muss mit den Abbrucharbeiten abgewartet werden
bis die Jungtiere fliigge sind und den Bereich verlassen haben.“"

ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt im Westen an die best. StraBe
»Steinbruck®.

Die Schmutzwasserableitung erfolgt ebenfalls in Richtung Westen in das best. Misch-
wasserkanalsystem ,Steinbruck®.

Infrastruktur

Der Ort Gaimersheim ist tber verschiedene Regionalbusse und Bahnverbindungen
an das OPNV-Netz angebunden.

Die Wasserver- und Abwasserentsorgung erfolgt Gber das bestehende Trink- und Ab-
wasserkanalnetz von Gaimersheim.

Entwasserungskonzept

Das Schmutzwasser wird an den bestehenden Mischwasserkanal westlich des Bau-
gebiets angeschlossen. Anfallendes Niederschlagswasser aus dem GrofB3teil des
Baugebiets mit einer Gesamtflache von 13.111 m2? wird an das im SlUdosten ge-
plante Regenrlckhaltebecken angeschlossen. Der gedrosselte Ablauf aus dem

!'vgl. OFA - Okologie Fauna Artenschutz Roth, Artenschutzrechtliche Stellungnahme April 2020
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14.

Becken wird an die bestehende DN 800-Leitung 6stlich des Baugebiets angeschlos-
sen, die weiter stdlich in den Angermihlbach einleitet.

Niederschlagswasser der sidwestlichen Grundstlcke (Nr. 10-14) kann héhenmaBig
nicht ans geplante RRB anschlie3en. Die Entwasserung erfolgt Uber einen geplan-
ten Graben der stdlich entlang der Grundstlicke verlauft. Niederschlagswasser wird
weiter durch das sudlich gelegene Grundstlck Fl.-Nr. 252 Richtung Angermihlbach
geleitet. Der Abfluss wird nicht durch eine technische Drossel, sondern durch An-
lage von Steinblécken o0.4. ,gedrosselt”.

Die Stromversorgung erfolgt Gber das vorhandene Netz der Bayernwerk AG. Da ge-
nerell ein sparsamer und rationeller Umgang mit Energie und der Einsatz besonderes
effizienter Energieerzeugungs- und Verbrauchstechnologien angestrebt werden, ist
die Installation von Photovoltaik- und Solaranlagen auf den Dachflachen der Gebaude
zuldssig und ausdricklich erwlnscht.

Die Anlagen fir Energieversorgung, Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
sind im Bestand in ausreichendem Umfang bereits vorhanden. Es sollen die beste-
henden Einrichtungen weiter genutzt werden.

Der nachstgelegene Kinderspielplatz befindet sich ca. 300 m entfernt. Kindergarten-
kapazitaten stehen in den ortsanséssigen Kindergarten in ausreichendem Umfang
zur Verflgung.

Die Grundschule, Mittelschule und ein Gymnasium befinden sich direkt in Gaimers-
heim. Sonstige weiterfiihrenden Schulen sind Uber die Einrichtungen in Eichstatt und
Ingolstadt gesichert.

Die innerhalb des Plangebietes liegenden Zufahrten zu den Grundsticken 1 und 10
sind nur Uber die ErschlieBungsstraBe mdglich, es ist keine Zufahrt Gber die best.
StraBe ,Am Steinbruck® mdéglich.

Immissionsschutz

Nach §1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu be-
rcksichtigen.

Der Markt Gaimersheim hat deshalb die Ingenieurbiiro Kottermair GmbH, Altomins-
ter, damit beauftragt, die La&rmimmissionen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
sachverstandig zu untersuchen. Nach der schalltechnischen Untersuchung der Inge-
nieurburo Kottermair GmbH vom 13.12.2024, Auftrags-Nr. 8843.1/2024-RKFehler!
Verweisquelle konnte nicht gefunden werden., bestehen aus schalltechnischer
Sicht keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans. Im Einzelnen
kommt die schalltechnische Untersuchung zu folgenden Ergebnissen im Hinblick auf
die Verkehrslarm- und Gewerbelarmimmissionen:

Nach der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurblro Kottermair GmbH wer-
den im Geltungsbereich des Bebauungsplans die Orientierungswerte der DIN 18005
und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir ein allgemeines Wohngebiet in
den festgesetzten Teilflachen durch den Verkehrslarm teilweise Uberschritten. Die
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ist gleichwohl zulassig, denn die Uberschreitungen durch den auf das Plange-
biet einwirkenden Verkehrslarm kénnen nach den Ergebnissen der schalltechnischen
Untersuchung der Ingenieurbiro Kottermair GmbH im vorliegenden Fall durch
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bauliche- und/ oder passive SchallschutzmaBnahmen ausgeglichen werden; diese
SchallschutzmaBnahmen werden im Bebauungsplan auch festgesetzt.

Die Berechnungen ergaben fiir den Gewerbelarm keine Uberschreitungen der zutref-
fenden Immissionsrichtwerte der TA Larm.

Sudlich des Bebauungsplan befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Rinder-
haltung. Nach Abstimmung und Prifung durch das Landratsamt Eichstatt ist kein ge-
sondertes Geruchsgutachten zu erstellen.

15. Altlasten

Altlasten sowie Altlastenverdachtsflachen sind im Geltungsbereich nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Sollten im betroffenen Bereich Altlastenverdachtsflachen oder sonstige Untergrund-
verunreinigungen bekannt werden, sind diese im Einvernehmen mit dem Wasserwirt-
schaftsamt Ingolstadt zu erkunden, abzugrenzen und gegebenenfalls sanieren zu las-
sen.

16. Bodendenkmaler

Baudenkmaler und sonstige Kulturdenkmaler sind im unmittelbaren Geltungsbereich
des Bebauungs- und Griinordnungsplanes nicht bekannt.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art ist im Geltungsbereich eine denkmalrechtliche Er-
laubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, welche in einem eigenstandigen Er-
laubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantra-
gen ist.

17. Geogefahren / vorsorgender Bodenschutz

Aufgrund des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden nach §
1a Abs. 2 BauGB wird empfohlen, Flachen, die als Grinflache oder zur gartnerischen
Nutzung vorgesehen sind, nicht zu befahren. Mutterboden, der bei der Errichtung und
Anderung baulicher Anlagen ausgehoben wird, ist nach § 202 BauGB in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schitzen. Zum Schutz
des Mutterbodens und fir alle anfallenden Erdarbeiten werden die Normen DIN
18915 Kapitel 78.4 und DIN 19731 empfohlen.

18. Flachenbilanz

Flachenermittlung aus digitaler Plangrundlage in CAD:

Nettobauland: 9.790 m?
Offentliche Grinflachen: 2.700 m2
Offentliche Verkehrsfldchen: 2.950 m?
Bruttobauflache GE / Geltungsbereich B-Plan: 15.440 m?
GENEURE,
Gaimersheim, den 09/05.2025
@ | )
%‘H ) G‘; MG c l,'h‘ ‘Séf
Goldbrurthgr \ngenieure’GmbH
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