Bebauungsplan Nr. 48 A "Im Winkel"

Der Markt Gaimersheim erldasst gemaB § 2 Abs. 1 und § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 257), Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.
August 1998 (GVBI. | S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 09. Dezember 2024
(GVBI. S. 573) , Art 81 Bayerische Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S.
588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch die §§ 4 und 5 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254), der
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), der
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (PlanZV 90) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 |
Nr. 189) die folgende Satzung:

A Festsetzungen nach § 9 BauGB durch Planzeichen
1 Geltungsbereich

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans mit Grinordnung

2  Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

WA
Die Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO sind unzulassig.

3 MaB der baulichen Nutzung

GRZ 0,5 Zulassige Grundflachenzahl als MaximalmaB gem. Nutzungsschablone, hier 0,5

GFZ 0,7 Zulassige Geschossflachenzahl als Maximalmal gem. Nutzungsschablone, hier 0,7

Anzahl der max. zuldssigen Geschosse gem. Nutzungsschablone. Dachgeschosse (D)

1+D
durfen keine Vollgeschosse sein; hier I1+D

Maximale Hohe der Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss der Hauptgebaude

OK FFB EGyas
in Meter Uber Normalnull (DHHN 2016), gem. Festsetzung in den Baurdaumen.

Grenzgaragen bei DH sind héhenversatzfrei in einer Flucht aneinander zu bauen.
Als maximal zuldssiger Hohenwert (FertigfuBboden in der Garage) gilt der jeweils hdhere
der aneinander grenzenden Grundstiicke.

WHmax
i OK FEB Maximale Wandhodhe ab OK FFB EGay in Meter gem. Nutzungsschablone

Unterschiedliches MaB der baulichen Nutzung: unterschiedliche OK FFB EGpay
gem. Festsetzung in den Baurdumen

4 Bauweise

o offene Bauweise

Einzel - und Doppelhduser zuldssig
nur Reihenhauser zulassig

A nur Hausgruppen zulassig

Baugrenzen

Fdr Baugrenzen gilt:

Bei den Baugrenzen haben Abstandsflachen gem. Art 6 BayBO Vorrang gegenuber
den festgesetzten Baugrenzen. Dies gilt nicht fUr die zuséatzlich mit einer orangefarbenen
Linie gekennzeichneten Baugrenzen. Baugrenzen dirfen nur mit untergeordneten Bauteilen
gem. Art 6 Nr. 8 Uberschritten werden.

GA/CA Oberirdische Garagen / Carports sind nur innerhalb der Bauraume sowie dieser

Umgrenzungslinien zulassig. Garagen sind gegentber dem StraBenraum in Richtung der
Zufahrt um min. 5,5m, offene Carports um min. 3,0m zurickversetzt anzuordnen

Unterirdische Garagen sind nur innerhalb der Baurdume sowie dieser Umgrenzungs-
linien zulassig.

5 Verkehrsflachen

Offentliche StraBenverkehrsflache mit vorgeschlagener StraBenfiihrung

- Offentliche StraBenverkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmunag:
V . .
verkehrsberuhigter Bereich

Offentliche StraBenverkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung:
Rad- und FuBweg

R+F

6 Grinordnung

Offentliche Griinflache. Es sind ausschlieBlich autochthone, standortgerechte
Laubgehdlze (s. Pflanzliste) zu verwenden. Nadel- und Ziergeholze sind unzulassig.

Offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung:
Spielplatz

Private Grinflache zur Ortsrandeingriinung. Die Flachen sind mit standortheimischen
Baumen (s. Pflanzliste) oder Strauchern zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Nadel- und Ziergeholze sind unzulassig. Bauliche Anlagen wie Nebengebaude, Garagen
und Carports sowie Stellplatze sind unzulassig.

@ zu pflanzender Baum; gemal Pflanzliste
@ zu erhaltender Bestandsbaum
(ii) zu fallender Bestandsbaum

7 Weitere Festsetzungen durch Planzeichen

7

- Grundwasserwarmepumpen sind unzulassig. Erdwarmesonden mit einer Einbindetiefe
< 379,20 m UNN sind unzulassig.

- Oberirdische Heizoéltanks >1.000 Liter Fassungsvermogen unterliegen der Prifpflicht
gem. Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV)

- Grindungstiefen von unterirdischen Bauteilen mit einer Einbindetiefe < 379,20 m GUNN
sind nur zulassig, wenn nachweislich eine Restmachtigkeit der Deckschichten von mehr als
5,0m zum Malmkarst und ein Mindestabstand von 2,0m ber dem hdchsten Grundwasser-
stand eingehalten werden kann. Gelandeauffullungen und Verfillung von Erdaufschlissen
sind nur mit dem urspriinglichen Erdaushub oder mit unbelastetem Material zul3ssig.

8 Textliche Festsetzungen - Immissionsschutz

MaBnahmen zum schalltechnischen Schutz der AuBenwohnbereiche an Gebduden

AuBenwohnbereiche, wie Terrassen oder Balkone sind an den Fassaden mit Beurteilungspegel, tags
(6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) von mehr als 59 dB(A) unzulassig.
Die davon betroffenen Fassaden sind dem nachfolgenden Lageplanausschnitt zu entnehmen:

Alternativ kann der erforderliche Schutzanspruch fir AuBenwohnbereiche auch durch vorgehéngte
Fassaden, verglaste Loggien oder vergleichbare Konstruktionen nachgewiesen werden, die die Einhaltung
des Beurteilungspegels von 59 dB(A), tags gewahrleisten oder wenn im Rahmen des Freistellungs- bzw.
Genehmigungsverfahrens die Einhaltung des Beurteilungspegels von 59 dB(A), tags anderweitig
nachgewiesen wird.

MaBnahmen zum schalltechnischen Schutz der Schlaf- und Kinderzimmer

Die Schlafraume und Kinderzimmer der Geb&ude sind zu den larmabgewandten Fassadenseiten zu
orientieren, an denen der Beurteilungspegel von 49 dB(A), nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) eingehalten
wird. Die von einer Uberschreitung der Beurteilungspegel betroffenen Fassaden sind dem nachfolgenden
Lageplanausschnitt zu entnehmen:

Sofern eine entsprechende Grundrissorientierung nicht maéglich ist, sind Schlaf- und Kinderzimmer an den
gekennzeichneten Fassaden ausnahmsweise zuldssig, wenn sie an den larmabgewandten Fassaden Uber
ein zum Luften geeignetes Fenster verfigen oder schallgedammte Liftungseinrichtungen vorgesehen
werden. Auf die Anordnung einer larmabgewandten Luftungsmaoglichkeit bzw. den Einbau einer
schallgeddmmten Luftungseinrichtung kann verzichtet werden, wenn der Einbau von zentralen oder
dezentralen Raumluft-anlagen vorgesehen wird. Abweichungen hiervon sind méglich, wenn die
Einhaltung des Beurteilungspegels von 49 dB(A), nachts anderweitig nachgewiesen wird.

Baulicher Schallschutz:

Es gelten grundsatzlich die Anforderungen der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, Ausgabe 2016. Im
Rahmen des Freistellungs- bzw. Genehmigungsverfahrens ist die Einhaltung der Anforderungen der DIN
4109 zusammen mit den Antragsunterlagen fir die Aufenthaltsraume nachzuweisen. Die entsprechenden
Beurteilungspegel kénnen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan, em plan, Projekt-Nr.
2019 1303, vom Mai 2020 entnommen werden. Soweit die unmittelbar entlang der KraibergstraBe
vorgesehene Wohnbebauung zum Zeitpunkt der Baugenehmigung nicht realisiert ist, sind hilfsweise die
Beurteilungspegel unter Berlcksichtigung einer freien Schallausbreitung (Rasterlarmkarten) fur den
Nachweis heranzuziehen.
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Ausschnitt Regenrtckhaltung

[1+D DN <36° +D

DN <36°

1l DN <26°

OK FFB EGmax | WHmax 6,0m OK FFB EGmax
s. Plan 0. OK FFB s. Plan

WHmax 6,5m
4. OK FFB

OK FFB EGmax WHmax 9,0m
s. Plan U. OK FFB

Planzeichnung

9 Weitere Festsetzungen durch Text

Je 350 m? privater Bauparzelle ist min. 1 Baum als Hochstamm gem. Pflanzliste zu pflanzen

B Ortliche Bauvorschriften

1 Dachgestaltung

Maximal zulassige Dachneigung (kleiner 36°) in Grad. Dachgauben sind nur als

DN <36°
) untergeordnete Dachaufbauten gem. Art. 6 Abs. 8 Nr. 3 zulassig.

DN <26° Maximal zulassige Dachneigung (kleiner 26°) in Grad. Dachgauben sind unzulassig.

2 Weitere ortliche Bauvorschriften

1  Stellpldtze
Stellplatze sind nach der jeweils bei Antragstellung aktuell glltigen Stellplatzsatzung des Marktes
Gaimersheim zu erstellen und nachzuweisen.

2  Einfriedungen
Einfriedungen entlang der StraBe sind nur bis zu einer Héhe von 1,0m zulassig.

3  Dachgestaltung
Flachige Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei sind unzul&ssig.

C Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

1 Planzeichen

o Bestehende Flurgrenzen mit Flurstiicknummer

Vorgeschlagene Parzellierung

A Geplante Grundstlckseinfahrt
Baufeldnummer
+388,600 Hoéhenlinien Bestandsgelande (0,5m - Schritte) und exemplarische

v
Gelandehdhenpunkte aus Vermessung

Abgrenzung Wasserschutzgebiet Zone Ill (Augraben) Ingolstadt (WSG 2210723400177)

D geplante Trafostation

CUCCCCE Geplante Flachen fur die Wasserwirtschaft: Regenrtickhaltebecken

LLeeeeet
Sichtdreieck; die kennzeichneten Flachen sind von sichtbehindernden Bepflanzungen,
Zaunen 0.4. dauerhaft freizuhalten

F220 BemaBung

2 Pflanzliste

Fur die Bepflanzung 6ffentlicher und privater Grinflachen sind vorrangig folgende Arten zu verwenden:

Laub- und Obstbaume

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus  Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Juglans regia Walnuss

Busche und Straucher:
Berberis vulgaris
Cornus mas

Berberitze
Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna  Weifdorn

Malus silvestris Apfel (auch in Sorten) Mespilus germanica Echte Mispel

Pyrus pyraster Birne (auch in Sorten) Prunus spinosa Schlehe

Quercus robur Stieleiche Rosa canina Hundsrose

Quercus petraea Traubeneiche Rosa nitida Glanzrose

Salix caprea Sal-Weide Rosa rubuginosa Essigrose

Sorbus aria Mehlbeere Sambucus nigra Schwarzer Hollunder
Sorbus domestica Speierling Vibunum lantana Wolliger Schneeball
Tilia cordata Winterlinde

Prunus avium Vogelkirsche

sowie weitere Obstbdaume in Sorten

3  Weitere Hinweise durch Text

Rodungen von Baumen und Hecken sind nur auBerhalb der Vogelbrutzeiten im Zeitraum von Oktober bis
Februar oder ausnahmsweise auBerhalb dieses Zeitraums unter Begleitung eines Biologen zulassig.

Bis spatestens Ende Februar des ErschlieBungsjahres ist das Grundstlick FI.Nr. 538/10 der Gemarkung
Gaimersheim zu pflligen und mittels Kreiselegge plan einzuebnen. Ausgenommen hiervon bleibt der als
private bzw. offentlich festgesetzte Grinstreifen an der Nordgrenze des Grundstticks, welcher zunachst als
Brachstreifen zu erhalten ist. Das am Retzgraben geplante Regenriickhaltebecken ist mit einer
krauterreichen Regiosaatgutmischung zu begrinen. Pflegemal3nahmen sollen von Beginn bis Ende der
ErschlieBungsmalnahmen nicht erfolgen.

Niederschlagswasser der privaten Baugrundstticke ist, sofern kein anderweitiges Versickerungssystem
nachgewiesen werden kann, an den kommunalen Regenwasserkanal anzuschlieBen. Regenwasser als
Brauchwasser in Wohnhausern ist der Gemeinde anzuzeigen.

Im gem. Ziff. 7 gekennzeichneten Bereich ist die Verordnung WSG "Am Augraben" (Stadt Ingolstadt vom
21.12.2009) und der Leitfaden Erdwdrmesonden in Bayern zu beachten. Im Weiteren wird im
Geltungsbereich auf die Verordnung Gber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV)
hingewiesen. Die Verwendung von Pflanzenschutzmitteln ist unzuléssig.

Eine Versiegelung der Gelandeoberflache ist soweit als moglich zu vermeiden. Stellplatze und
Grundsttickszufahrten sind durchlassig zu gestalten.

Bei Anpflanzung von Baumen ist ein Mindestabstand von 2,5m zu Kabeltrassen und Kanalen einzuhalten.
Zu messen ist vom Stammmittelpunkt bis zum jeweiligen Seitenrand der Trasse / des Kanals. Im Weiteren
ist DIN 1998 ,Unterbringung von Leitungen und Anlagen in 6ffentlichen Verkehrsflachen - Richtlinie fur
die Planung", das DVGW-Merkblatt GW 125 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanéle" sowie
.Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe hier u. a. Abschnitt 6 zu beachten. Die Grenzabstande von Pflanzen
gem. § 47 ABGBG sind einzuhalten.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art ist im Geltungsbereich eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1
BayDSchG notwendig, welche in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Fur die neu zu erstellenden Bauwerke wird (gemal3 Landesentwicklungsprogramm LEP) bei der
Energieversorgung die Verwendung regenerativer Energieerzeuger wie Warmepumpen,
Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen empfohlen.

Im Zuge einer ordnungsgemalen Bewirtschaftung der benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen
mussen die Anlieger mit Geruchsimmissionen (Gulle, Mist, Pflanzenschutzmittel), Staubimmissionen
(Ernte-Drusch, Trockenheit) und Larmimmissionen (landwirtschaftliche Maschinen) rechnen.

Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 19.01.2022 die Aufstellung des Bebauungsplans mit
Grunordnung beschlossen. Der Beschluss wurde am 02.02.2022 ortsublich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 31.01.2022 wurde gemaB § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 10.02.2022 bis 09.03.2022 6ffentlich ausgelegt.

Zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 31.01.2022 wurden die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.02.2022 bis 09.03.2022 beteiligt.

Der Markt Gaimersheim hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 16.03.2022 den einfachen
Bebauungsplan gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 31.01.2022 als Satzung beschlossen.

Markt Gaimersheim, den 17.11.2025

Andrea Mickel - 1. Birgermeisterin

Ausgefertigt

Markt Gaimersheim, den 17.11.2025

Andrea Mickel - 1. Birgermeisterin

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am 18.11.2025 gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den
ortsublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber 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 §§ 215 und 215 BauGB wurde in
der Bekanntmachung hingewiesen.

Markt Gaimersheim, den 18.11.2025

Andrea Mickel - 1. Birgermeisterin
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