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BEGRUNDUNG

1

Planungsgrundlagen

Der Gemeinderat der Gemeinde Gerolsbach hat in seiner Sitzung am 13.05.2025 die
Aufstellung der Einbeziehungssatzung Alberzell Nr. 1 "Nord - Singenbacher Strafe"
gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB beschlossen.

Durch die Planung soll das, teilweise im Aul3enbereich liegende Grundstiick mit der
Flur-Nr. 1/10, Gemarkung Alberzell, in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
Alberzell einbezogen werden.

Die Gemeinde beabsichtigt, durch die Einbeziehungssatzung Baurecht flr
Einfamilienhaus zu schaffen. Damit kann der Ortsrand arrondiert und der Verbleib
einer jungen ortsansassigen Familie im Ortsteil Alberzell gesichert werden.

Die Flache ist durch die bauliche Nutzung der unmittelbar angrenzenden
Siedlungsflache gepragt.

2 Lage und ErschlieBung Gerolsbach und Alberzell

2.1

Das Gemeindegebiet von Gerolsbach liegt im Sildwesten des Landkreises
Pfaffenhofen und der Region Ingolstadt. Der Hauptort Gerolsbach ist Uber die
StaatsstralRe St 2084 an das Mittelzentrum Pfaffenhofen (ca. 15 min Fahrtzeit)
angebunden. Das Oberzentrum Ingolstadt in ca. 45 min Fahrtzeit erreichbar.

Der Ortsteil Alberzell liegt im sudlichen Bereich der Gemeinde Gerolsbach und grenzt
hier an die Gemeinde Hilgertshausen-Tandern. Uber den Hauptort Gerolsbach und
die Staatstrale St 2084 ist der Ortsteil Alberzell an das Mittelzentrum Pfaffenhofen
und Uber die ST 2050 an das Mittelzentrum Aichach (ca. 20 min Fahrzeit)
angebunden.

Die nachstgelegene Anschlussstelle an das Autobahnnetz ist die Anschlussstelle
Dasing (A8) oder die Anschlussstelle Schweitenkirchen bzw. Allershausen (A9). Die
Landeshauptstadt Minchen ist hierliber in ca. 60 min und der Flughafen Miinchen in
rund 45 min erreichbar.

Die nachstgelegenen Bahnlinien sind die Bahnlinie Miinchen - Ingolstadt, welche an
den Haltepunkten Pfaffenhofen (Regionalbahn) und Petershausen (Regional- und S-
Bahn) vom Plangebiet aus in rund 15 km Entfernung gelegen sind, sowie die
Regionalbahnlinie  Ingolstadt/Augsburg  mit  Anschluss am  Haltepunkt
Schrobenhausen.

Lage und ErschlieBung Plangebiet

Das Plangebiet liegt am nordoéstlichen Ortsrand von Alberzell, im Anschluss an freie
Feldflur. Erschlossen wird das Grundstlick Uber die, als 6ffentliche Verkehrsflache
gewidmete Fl.-Nr. 1/12. Diese bildet von der Singenbacher Strale nach Siden hin
einen kurzen Stich.

Im Norden und Westen grenzt bestehende Wohnbebauung an, im Stden und Osten
befinden sich landwirtschaftlich genutzte Acker- und Grinlandflachen.
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Abb. 1: Auszug aus dem BayernAtlas der Bayerischen Vermessungsverwaltung, Stand Juli
2025, mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs (rote Balkenlinie), ohne Mal3stab

Die angrenzende Wohnbebauung ist durch 1-2-geschossige Einzelhduser mit
Satteldachern gepragt, die angrenzenden Zier- und Nutzgarten sind mit Ublichen
Siedlungsgehdlzen locker bestockt.

Abb. 2: Blick von Osten dber die FIL.Nr. 1/10 im Vordergrund auf die benachbarte
Bestandsbebauung Singenbacher Stral3e Nr. 4a und 6a, Aufnahme vom 18.02.2025
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Abb. 3:  Blick von der Singenbacher StraBe nach Siidosten (ber den ErschlieBungsstich
FI.Nr. 1/12, Aufnahme vom 18.02.2025

Das Grundstilck liegt im Mittel auf einer Hohe von ca. 527 m (. NHN und fallt nach
Osten hin um ca. 1,0 m leicht ab.

Der Geltungsbereich der Satzung umfasst die Flur-Nr. 1/10, Gemarkung Alberzell zur
Géanze und hat eine Grofle von ca. 980 m2 Das Plangebiet wird momentan als
Intensivgrunland genutzt. Gehdlze sind nicht vorhanden.

3 Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Verfahren

Die Voraussetzungen fiur die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung gemaf § 34
Abs. 5 Satz 1 BauGB sind erfullt:

Die Einbeziehungssatzung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
vereinbar.

Die ErschlieBung des Grundstiicks ist Uber die bereits zum Teil bestehende
offentliche Zufahrt auf der FI.Nr. 1/12 gesichert. Der Ortsteil Alberzell stellt wegen
seiner Grofke, der Anzahl der Hauptgebaude und der vorhandenen Siedlungsstruktur
einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil dar, der Bereich der
Einbeziehungssatzung grenzt unmittelbar und ist baulich durch diesen gepragt.
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3.2

Darlber hinaus wird durch die Satzung weder die Zulassigkeit von Vorhaben, die
einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung oder dem Landes-
recht unterliegen begriundet.

Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzguter vor. Ebenfalls bestehen keine Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz).

Vor dem Hintergrund der Planerhaltungsvorschriften gem. § 214 Abs. 1 Satz 1
Nummer 2 Buchstabe d BauGB wird im Rahmen der Entwurfsplanung eine
Bewertung der bisherigen Planung vorgenommen:

Nach dem aktuellen Stand der Bewertung liegen keine wichtigen Griinde flir eine
angemessen langere Frist der Veroffentlichung im Internet bei der Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB vor. Das Planvorhaben beinhaltet
voraussichtlich keine auRergewohnlich grofle Anzahl an betroffenen erheblichen
Belangen, keine besonders umfanglichen Unterlagen und keine anderen komplexen
Sachverhalte, die eine verlangerte Veroffentlichung im Internet notwendig machen
wirden. Daher orientiert sich die Dauer der Veréffentlichung im Internet an den
gesetzlichen Mindestvorschriften von einem Monat bzw. 30 Tagen.

Belange der Landes- und Regionalplanung

Die Gemeinde Gerolsbach wird durch das Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP 2023) als allgemein landlicher Raum definiert. Folgende Ziele und Grundsatze
fuhrt das Landesentwicklungsprogramm Bayern an:

,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass:

e er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig
sichern und weiter entwickeln kann,

e die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche
Infrastruktur weiterentwickelt wird

e seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer
Erreichbarkeit mdéglichst auch mit o6ffentlichen und nicht motorisierten
Verkehrsmitteln versorgt sind,

e er seine eigenstandige gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschafts-
struktur bewahren und weiterentwickeln kann und

e er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.“ (LEP 2023, 2.2.5
G)

Hinsichtlich der Siedlungsstruktur sind folgende Ziele und Grundsatze besonders zu
beachten:

3.1.1 (G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und
bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer
Bericksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen,
den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirlichen
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Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden
Landschaftsraume ausgerichtet werden.

Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen
sollen unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten
angewendet werden.

Auf Grund der Tatsache, dass es sich bei der Planung um ein Grundsttick in einem
im Zusammenhang bebauten Gebiet handelt, wird von einer Ubereinstimmung mit
dem der Innenentwicklung vor AuRenentwicklung (3.2 (Z) ,In den Siedlungsgebieten
sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen.
Ausnahmen sind zul&ssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur
Verfligung stehen“) ausgegangen.

Fir das gegenstandliche Grundstick liegen konkrete Bauabsichten des
Grundstuckseigentimers fir die Errichtung eines Wohngebaudes vor. Das
Plangebiet schlie3t sltdlich und &stlich an die bestehende Bebauung an. Somit
entspricht das Vorhaben dem Ziel des Landesentwicklungsprogramms (LEP) 3.3,
dass ,neue Siedlungsflichen mdglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen sind.“ Generell ist bei der Planung neuer
Siedlungsflachen eine Bedarfsprifung vorzunehmen, die in Abwagung mit anderen
Belangen, die Flacheninanspruchnahme rechtfertigt (vgl. dazuim LEP 1.1.3 (G), 1.2.1
(2), 1.2.2 (G) und 3.1.1 (G)). Da es sich bei vorliegender Planung jedoch um eine
sgeringfligige Arrondierung des bestehenden Siedlungskdérpers bzw. Abrundung des
Ortsrands,“ handelt (vgl. dazu Auslegungshilfe: Anforderungen an die Prifung des
Bedarfs neuer Siedlungsflachen, Stand 05.12.2023) wird ein detaillierte
Bedarfsprifung als nicht erforderlich erachtet.

Im Regionalplan der Region Ingolstadt wird Gerolsbach keine zentraldrtliche
Funktion zugewiesen.

Die Entfernung zum nachstgelegenen Mittelzentrum Pfaffenhofen betragt ca. 15 km.
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Abb. 4: Auszug aus der Karte 1 ,Raumstruktur” des Regionalplans der Region Ingolstadt,
i.d.F. vom 19.12.2022, ohne Mal3stab

WIPFLERPLAN P-NR. 3013.207 STAND 09.04.2025 SEITE 7 VON 19



BEGRUNDUNG

3.3

Folgende Grundsatze und Ziele nennt der Regionalplan zum Punkt Siedlungsstruktur
und Siedlungsentwicklung:

3.1.1 (G) Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt
ressourcenschonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in
Anspruch zu nehmen und Siedlungs- und ErschlieBungsformen
flachensparend auszufiihren.

3.21 (2) Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der
Siedlungsgebiete genutzt werden.

3.41 (G) Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von
besonderer Bedeutung, ausreichend Flachen fir eine gewerbliche und
wohnbauliche Siedlungstatigkeit bereitzustellen.

3.44 (2) Auf eine gute Durchgrinung und Gestaltung der Baugebiete
insbesondere am Ortsrand und in den Ortsrandbereichen soll geachtet
werden.

Das Planungsgebiet liegt in keinem ausgewiesenen Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet,
Schutzgebiete oder regionale Grinzige sind nicht betroffen. Es ist an eine
vorhandene Siedlungseinheit angebunden. Es handelt sich um eine organische
Siedlungsentwicklung, da die geplante Einbeziehung eine bereits durch die bauliche
Nutzung gepragten Flache umfasst.

Die genannten Ziele und Grundsatze der Landesplanung und der Regionalplanung
werden im Rahmen der Aufstellung der Einbeziehungssatzung bericksichtigt.

Flachennutzungsplan

Allgemein wird im Flachennutzungsplan die Art der Bodennutzung in den Grundziigen
fur das gesamte Gemeindegebiet dargestellt.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Gerolsbach (genehmigt am
14.11.1983) stellt den planungsgegenstandlichen Bereich als Flache fur die
Landwirtschaft dar. Die Siedlungsflache im direkten Umfeld des Planungsgebiets wird
als Dorfgebiet dargestellt. Durch Bebauungen mit Wohngebauden in zweiter Reihe
hat sich der urspringlich im Flachennutzungsplan dargestellte bestehende
Siedlungsbereich hier bereits nach Sldosten hin ausgeweitet.

Mit der Aufstellung der vorliegenden Satzung werden die Grundzige der
gesamtgemeindlichen Entwicklung zwar berthrt, aufgrund der geringen GréRRe des
Plangebiets und der vorhandenen Pragung durch die bereits vorhandene bauliche
Nutzung auf dem Grundstlick und des angrenzenden Bereichs ist weiterhin von einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung auszugehen.
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Abb. 5: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Gerolshach
(genehmigt am 14.11.1983), ohne MaB3stab, mit Kennzeichnung des Planbereiches

Eine Anpassung des Flachennutzungsplans im Zuge der Fortschreibung ist daher zu
veranlassen, so dass von einer Entwicklung der Einbeziehungssatzung aus den
(kUnftigen) FNP-Darstellungen auszugehen ist.

4 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB (Baugesetzbuch) eingefiigte Bodenschutzklausel soll
dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, die
zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen soll reduziert
werden.

Die Gemeinde Gerolsbach kommt diesem Belang insofern nach, als dass sie durch
die Aufstellung der Satzung die mafivolle und flachensparende Erweiterung des
Siedlungskoérpers, unmittelbar angrenzend an bebaute Siedlungsflachen mittels
Nachverdichtung ermdglicht. Dabei wird die, bereits vorhandene Erschlielfung
sinnvoll genutzt und ein erhdhter ErschlieBungsaufwand bei Neuausweisung an
anderer Stelle vermieden.

Die Flache ist in Privatbesitz und soll zeitnah entwickelt werden. Ein konkreter
Bauwunsch liegt bereits vor.

Mit der Schaffung von Baurecht geht der Verlust an bisher landwirtschaftlich genutzter
Flache einher, der bei einer Siedlungsentwicklung im Auf3enbereich nicht vermieden
werden kann.
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5 Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Gerolsbach méchte mit der Aufstellung der Einbeziehungssatzung die
Schaffung von neuem Wohnraum auf einem Grundstlick am nordéstlichen Ortsrand
Alberzells ermdglichen.

Durch die Planung werden die Voraussetzungen fur die Beurteilung des
Bauvorhabens nach § 34 Abs. 4 Satz 3 BauGB (Einbeziehung von
Aulenbereichsflachen in den Zusammenhang bebauter Ortsteile) geschaffen.

Hintergrund ist die Bauvoranfrage zum Bau eines Einfamilienhauses einer Garage,
welche aufgrund der Lage am Aulienbereich nicht genehmigungsfahig ist.
Insbesondere flr ortsansassige Bauherrn ist die Gemeinde Gerolsbach bestrebt,
einen Verbleib in der Heimatgemeinde und die Errichtung von zusatzlichem
Wohnraum zu ermdglichen.

Der Aufstellung der Satzung liegen folgende Planungsziele zugrunde:
- Malvolle Nachverdichtung der dérflich gepragten Struktur am ndérdlichen
Ortsrand
- Durchgrinung des Plangebiets durch griinordnerische Festsetzungen und

Erhalt der bestehenden Grlinstrukturen
- Bewahrung der aufgelockerten, durchgrinten Struktur

6 Planerisches Konzept

Die Planung sieht die Bebauung mit einem Einfamilienhaus zur Wohnnutzung
zusammen mit der Errichtung einer Garage vor.

Abb. 6: Auszug aus der Bauvoranfrage des Grundstiickseigentiimers der Fl. 1/10; ohne
Malstab

Mit der Festsetzung einer verbindlich durchzufiihrenden, qualitatvollen Bepflanzung
entlang der 6stlichen und sldlichen Grundstlicksgrenze wird der Ortsrand dauerhaft
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gefasst und begriint. Ein ortstypischer Ubergang der Bebauung zur freien Feldflur
wird geschaffen.

Durch die Planung wird die bestehende Siedlungsstruktur mafvoll und zuriickhaltend
erweitert.

7 Festsetzungen

71

7.2

7.3

Die Satzung trifft gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB einzelne Festsetzungen, um
das Vorhaben in Ortsrandlage, tber den durch den § 34 Abs. 1 BauGB gegebenen
Beurteilungsmal3stab hinaus, zu regeln. Mit Hilfe der Festsetzungen soll eine
angemessene Einbindung des Baukorpers in die ortstypische bauliche Struktur sowie
zur freien Landschaft hin geschaffen werden.

Die Zulassigkeit von Vorhaben ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
grundsatzlich nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Zahl der Wohnungen

Es werden max. zwei Wohnungen je Wohngebaude zugelassen. Dies entspricht der
umgebenden Bebauung und ermoéglicht die nachhaltige Nutzung eine als
Einfamilienhaus konzipierten Gebaudes.

Zusammengebaute Gebaude auf einem Grundstlick zahlen hierbei als ein
Wohngebaude.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Abstandsflichen und Bauweise

Zur Gliederung der in Ortsrandlage gewlinschten lockeren Bebauung und der
raumbildenden Baukoérperstellung werden die liberbaubaren Grundstiicksflachen
durch die Festsetzung von Baugrenzen mit Abstdanden zu den angrenzenden
Nachbargrundstiicken und Freibereichen definiert.

Die Bauweise orientiert sich an der in der Umgebung vorhandenen offenen
Bauweise, bei der der seitliche Grenzabstand einzuhalten ist. Im Plangebiet sind nur
Einzelhauser zugelassen, dies entspricht ebenfalls der Bestandbebauung im
unmittelbaren Umfeld.

Die Abstandsflachen gemaR Art. 6 BayBO sind grundsatzlich einzuhalten.

MaR der baulichen Nutzung

Es wird eine zuldssige Grundflache GRZ von 0,3 festgesetzt. Die zulassige
Grundflache darf gem. § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache um bis zu 50% uberschritten
werden. Malgeblich ist dabei die Flache des Baugrundstiicks auf der FI.Nr. 1/10,
ohne die festgesetzte private Grinflache zur Ortsrandeingrinung.
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7.4

7.5

Fir eine malvolle, dem dorflichen Umfeld angepasste Hoéhenentwicklung der
Bebauung, werden max. zwei Vollgeschossen zugelassen. Die maximale
Wandhohe WH wird auf 4,70 m begrenzt. Somit ist die Errichtung eines
Erdgeschosses und eines, als Vollgeschoss ausgebauten Dachgeschosses moglich.
Die WH ist traufseitig ab der Oberkante (OK) Rohfullboden (RFB) im Erdgeschoss
(EG) bis zum Schnittpunkt der verlangerten AuRenkante der AuRenwand mit der
Oberflache der Dachhaut zu messen. Als Bezugspunkt fiir die OK des RFB im EG
wird 526,80 m . NHN festgesetzt. Die OK RFB im EG darf diesen Punkt um bis zu
0,30 m Uber-/ bzw. unterschreiten.

In Zusammenschau der zulassigen Grundflache, der Wandhéhe und der
Dachneigung wird die zulassige Gebaudekubatur der Umgebungsbebauung
angepasst.

Dacher und Dachaufbauten

Als Dachform werden nur Satteldacher mit Dachneigungen von 32 bis 42° und einer
Eindeckung mit nicht glanzenden Dachziegeln oder Betondachsteinen in den Farben
rot bis rotbraun zugelassen, um der ortstypischen dorflich gepragten Dachlandschaft
zu entsprechen.

Fir Garagen, Carports und Nebenanlagen werden zudem extensiv begrinte
Flachdacher zugelassen, welche durch CO»-Bindung, Verdunstung und Retention
von Niederschlagswasser den Auswirkungen des Klimawandels begegnen kénnen.

Photovoltaik- und Solarthermieanlagen auf Déachern sind zulassig, sie sind im
gleichen Neigungswinkel wie die darunterliegende Dachflache auszuflihren bzw. in
diese zu integrieren, um Blendwirkungen zu vermeiden. Weitere Bestimmungen
hierzu (verpflichtende Errichtung von Photovoltaik-Modulen) sind unter 7.7 aufgefihrt.

Garagen und Nebenanlagen, Einfriedungen und Flachenbefestigungen

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen sind auf dem Baugrundstilick innerhalb und
aullerhalb der Baugrenzen zulassig. In der festgesetzten privaten Grinflache fir eine
Ortsrandeingrinung sind sie unzulassig.

Die Oberflachen von befestigten Flachen wie Stellplatzen, Zufahrten, FuBwegen und
sind wasserdurchlassig und versickerungsfahig zu gestalten (z.B. wassergebundene
Decke, Schotterrasen, Rasensteine, Pflaster mit Kiesfuge, etc.), um anfallendes
Niederschlagswasser an Ort und Stelle zu versickern und die Bodenfunktionen
moglich wenig zu beeintrachtigen.

Als Einfriedungen sind Zaune mit senkrechter Lattung oder hinterpflanzte
Maschendrahtzaune zulassig. Sie sind ohne Sockel und mit mindestens 0,10 m
Bodenfreiheit auszufihren. Einfriedungen mit durchgangigen Flachen, Mauern oder
Formschnitthecken werden nicht zugelassen, um den offenen Charakter des
Ortsrands nicht zu beeintrachtigen.
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7.6 Griinordnung

Um eine Durchgrinung zu gewahrleisten, ist je 250 m? angefangener privater
Grundstucksflache ein Obstbaum oder heimischer Laubbaum zu pflanzen. Die
planzeichnerisch festgesetzten zu erhaltenden Baume kénnen angerechnet werden.
Alle zu pflanzenden Gehdlze sind artgerecht zu pflegen, dauerhaft zu erhalten sowie
bei Abgang in den festgesetzten Arten und Qualitaten zu ersetzen.

Zur Eingrinung des Baugrundstilicks wird eine private Grinflache mit 5 m Breite nach
Suden und Osten zur freien Landschaft hin festgesetzt. Die Flachen sind nach
landschaftsgestalterischen Gesichtspunkten anzulegen und mit heimischen
Laubbdumen und Strauchern als 2-3 reihige Hecke im Pflanzraster von 1,5 x 1,5 m
zu bepflanzen.

Geschlossene Hecken nur aus Laubgehdlzen zulassig; Schnitthecken aus
Nadelgehdlzen (z.B. Thuja) sowie Kirschlorbeer sind unzuladssig. Nadelgehdlze und
Kirschlorbeer haben kaum Nutzen fir die heimische Tierwelt, ihre oft mauerartige
Wirkung ist mit den Anforderungen an einen doérflichen Ortsrand nicht in Einklang zu
bringen-

Daher wird fur zu pflanzende Baume und Straucher die Verwendung heimischer Arten
und einer Mindestpflanzqualitat festgesetzt.

Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens in der nach der Nutzungsaufnahme
folgenden Pflanzperiode herzustellen und dauerhaft zu pflegen. Ausgefallene
Gehodlze sind innerhalb eines Jahres entsprechend der Festsetzung dieser Satzung
Zu ersetzen.

7.7 Bauliche und technische MaBnahmen fiir erneuerbare Energien und KWK

Der § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB eréffnet fir Gemeinden die Moéglichkeit, Gebiete in
Bebauungsplanen festzusetzen, in denen bei der Errichtung von Gebauden oder
bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige
technische MalRnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen
werden mussen. Im Sinne der Férderung regenerativer Energien und damit der CO»-
Einsparung mochte die Gemeinde Gerolsbach nunmehr Gebrauch von dieser
gesetzlichen Ermachtigungsgrundlage machen und die Errichtung von
Photovoltaikanlagen auf Dachern verbindlich festsetzen. Es wird daher folgende
Festsetzung getroffen: ,Fur die Dachflachen (Satteldacher) wird die Errichtung von
Photovoltaik-Modulen verpflichtend. Bei Einfamilienhdusern wird eine Mindestflache
von 20 m? je Haus fiir Photovoltaik-Module festgesetzt.”

Damit kann der Stromverbrauch eines durchschnittlichen Haushalts (etwa 3.500 kWh)
bilanziell durch eigene Photovoltaik-Module fast gedeckt werden.
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8 Belange des Umwelt-, Natur- und Artenschutzes

8.1

Umweltschutz

Mit der Aufstellung von Satzungen nach § 34 BauGB sind die Belange des
Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach
§ 1 Abs.6 Nr. 7 BauGB entsprechend zu bertcksichtigen. Nachfolgend wird
schutzgutbezogen eine Bestandsaufnahme und eine Prognose Uber die Entwicklung
des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung abgegeben.

Arten und Lebensraume

Das Planungsgebiet wird als Intensivgrinland genutzt. Es sind keine Gehdlze
vorhanden. Die Malnahme hat den Verlust von Lebensrdaumen mit geringer
Bedeutung zur Folge.

Boden und Flache

Es liegt kein seltener Bodentyp vor. Vorbelastungen sind nicht bekannt. Die Acker-
/Grunlandzahl betragt im Projektgebiet 53 und liegt damit Uber den in den
Vollzugshinweisen zur Anwendung der Acker- und Grlinlandzahlen gemaf § 9 Abs.
2 Bayerische Kompensationsverordnung (BayKompV) genannten Durchschnitts-
werten der Ackerzahl (50) bzw. Grinlandzahl (44) im Landkreis Pfaffenhofen a. d.
lIm. Die Gemeinde Gerolsbach kommt dem sparsamen Umgang mit Grund und
Boden insofern nach, als dass sie durch die Aufstellung der Satzung die Nutzung von
Flachen in Ortsrandlage und damit eine maRvolle Erweiterung der baulichen Nutzung
mit Anschluss an die bestehende technische Infrastruktur ermdglicht. Die MalRnahme
hat den Verlust einer fur den Landkreis Uberdurchschnittlich landwirtschaftlich
ertragsfahigen Flache zur Folge. Aufgrund der recht geringen Grofie von unter 1 ha
wird der Flache dennoch eine landwirtschaftlich untergeordnete Bedeutung
zugeschrieben. Insgesamt hat das Vorhaben den Verlust von Boden und Flache mit
grundsatzlich geringer Bedeutung zur Folge.

Wasser

Das Planungsgebiet liegt abseits von FlieRgewassern. Es liegt kein Standort mit
geringem Grundwasserflurabstand vor. Das Gebiet liegt nicht in einem
wassersensiblen Bereich.

Klima und Luft

Die geplante Bebauung beeinflusst keine zu beachtenden Frischluftschneisen tber
die bereits bestehenden Beeintrachtigungen hinaus. Der Ort hat kein
Beluftungsdefizit. Die MalRnahme hat keinen nennenswerten Einfluss auf Klima und
Luft.

Landschaftsbild

Es handelt sich um ein Gebiet, das an eine vorhandene Siedlungseinheit angebunden
ist, sowie um eine organische Siedlungsentwicklung. Das Bauvorhaben ist von
offentlichen Verkehrswegen kaum einsehbar. In der Nachbarschaft befinden sich
bestehende Wohngebaude. Durch die Ortsrandlage sowie die geplante und
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qualitatvolle Eingriinung des Bauvorhabens hat die Mallnahme keinen erheblichen
Einfluss auf das Landschaftsbild.

8.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal § 14 BNatSchG sind die mit der Umsetzung der Satzung verbundenen
Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die Veranderung von
Boden, Wasserhaushalt und Landschaftsbild als Eingriff in Natur und Landschaft zu
werten.

Fir eine rechtssichere Beriicksichtigung der Eingriffsregelung auf Ebene der
Bauleitplanung ist in den meisten Fallen eine differenzierte und in vier Schritten
dargestellte Vorgehensweise angebracht. Es gibt jedoch auch Falle, in denen auf
diese differenzierte Vorgehensweise verzichtet werden kann. Dies ist dann der Fall,
wenn die Planung vor allem aufgrund einer wirksamen Vermeidung so gestaltet wird,
dass kein weiterer Kompensationsbedarf entsteht. Von solch einem Fall kann dann
ausgegangen werden, wenn die in der nachfolgenden Checkliste (gem. Leitfaden zur
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung; Bayerisches Staatsministerium flr
Landesentwicklung und Umweltfragen) genannten Fragen durchgangig mit ,ja"“
beantwortet werden kénnen. Das vereinfachte Vorgehen beruht auf der Annahme,
dass ein differenziertes und entsprechend aufwendigeres schrittweises Vorgehen
zum gleichen Ergebnis flihren dirfte.

Nachfolgend wird die Checkliste fur das geplante Vorhaben gepruft:

Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise in der Eingriffsregelung

ja nein
0. Planungsvoraussetzungen
0.1 Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan X
Der Bebauungsplan (die Einbeziehungssatzung) wird mit
integriertem Grinordnungsplan aufgestellt.
1. Vorhabenstyp
1.1 Gréle des Geltungsbereichs X

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans (der Einbeziehungs-
satzung) wird nicht gréRer als 2 ha sein.

1.2 Art der baulichen Nutzung
Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohngebiet (nach | x
§3 Bau NVO) oder ein allgemeines Wohngebiet (nach §4
BauNVO).
Art des Vorhabens: die Zulassigkeit von Vorhaben im
Geltungsbereich der Satzung ist grundsatzlich nach § 34 BauGB
zu beurteilen. Explizit wird hier die Errichtung eines
Wohngebaudes mit max. 2 Wohnungen zugelassen.

1.3 Mal der baulichen Nutzung
Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht gréer als 0,3 | x

sein.
2, Schutzgut Arten und Lebensraume
21 Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fur | x

Natur und Landschaft haben; Flachen héherer Bedeutung, wie

e Flachen nach den Listen 1b und 1c (siehe Anlage 1),

e Schutzgebiete im Sinne der § 20 Abs. 2 BNatSchG oder Natura
2000-Gebiete

e Gesetzlich geschiitzte Biotope bzw. Lebensstatten oder
Waldflachen

werden nicht betroffen.
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2.2

Im Bebauungsplan sind geeignete Malinahmen zur Durchgriinung
und zur Lebensraumverbesserung vorgesehen.

Art der Malnahmen: Ortsrandeingriinung mit umfang-reichend
Baum- und Strauchpflanzungen, Begriinung von Flachdachern,
Erhalt der Durchlassigkeit des Siedlungsrand

Schutzgut Boden und Fliache

Die Flacheninanspruchnahme sowie der Versiegelungsgrad
werden durch geeignete MalRnahmen im Bebauungsplan
begrenzt.

Art der MalRnahmen: Zuldssigkeit zweigeschossiger Bebauung
und zweier Wohneinheiten je Wohngebdude, Nutzung bereits
vorhandener Verkehrserschlieungen, Verwendung
versickerungsfahiger Flachenbefestigungen

Schutzgut Wasser

Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor.
Erlauterung: Die Baukdrper werden nicht ins Grundwasser ein
dringen.

4.2

Quellen und Quellfluren, wasserfiuhrende Schichten
(Hangschichtwasser) und regelmafig tberschwemmte Bereiche
(Auenschutz) bleiben unberihrt.

4.3

Im Baugebiet sind geeignete MaRnahmen zum Schutz des
Wassers vorgesehen.

Art der MaRnahmen: Festsetzung zur Versickerung anfallenden
Niederschlagswassers auf dem Grundstick und zur Verwendung
wasserdurchldssiger Belage

Schutzgut Luft/Klima

Bei der Planung des Baugebietes wurde auf Frischluftschneisen
und zugehorige Kaltluftentstehungsgebiete geachtet.

Erlduterung: Durch die Bebauung wird weder eine
Frischluftschneise noch ein zugehdriges Kaltluftentstehungsgebiet
mafgeblich beeintrachtigt

6.1

Schutzgut Landschaftsbild
Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an.

6.2

Die Planung bertcksichtigt exponierte und fiir das Landschaftsbild
oder die naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche.
Erlduterung: Das Baugebiet beeintrachtigt weder exponierte,
weiterhin sichtbare Hoéhenrtcken/ Hanglagen noch
kulturhistorische bzw. landschaftspragende Elemente;
mafgebliche Erholungsrdume werden beriicksichtigt.

6.3

Einbindung in die Landschaft:

Fir landschaftstypische Einbindung sind geeignete MaRnahmen
vorgesehen

Art der MaRnahmen: Festsetzung ortstypischer Satteldacher fir
Hauptgebaude, Ortsrandeingriinung mit umfangreichend Baum-
und Strauchpflanzungen, Begriinung von Flachdachern, Erhalt der
Durchlassigkeit des Siedlungsrands

Da alle Fragen mit ,Ja“ beantwortet sind, besteht kein weiterer Ausgleichsbedarf.

8.3 Artenschutz

Eine artenschutzrechtliche Vorabschatzung erfolgte auf Grundlage einer
Ortsbegehung durch das Biro WipflerPLAN am 11.03.2025. Es wird davon
ausgegangen, dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde gemal § 44
i. V. m. Abs. 5 BNatSchG (Bundes-Naturschutzgesetz) eintreten. Die
Planflache ist als Intensivgriinland genutzt und schliet im Norden und Westen an

Abs.
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den Siedlungsbereich an. Siddlich und &stlich befinden sich landwirtschaftlich
genutzte Flache. Nachdem Offenlandbriter zu vertikalen Strukturen einen
Mindestabstand von ca. 100 m einhalten, kann aufgrund der geringen Bautiefe ein
Vorkommen dieser Arten mit groRer Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden. Es
sind keine Habitat-Strukturen fur weitere planungsrelevante Arten erkennbar.

In der Artenschutzkartierung Bayern sind zudem keine Fundpunkte im
Geltungsbereich und im direkten Umfeld der Einbeziehungssatzung verzeichnet.

Durch das Vorhaben sind keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen fur den
Artenschutz zu erwarten.

9 Weitere Belange

9.1

9.2

9.3

Immissionsschutz

Bedingt durch die Ortsrandlage ist bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung der
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen mit den Ublichen Larm-, Staub- und
Geruchsimmissionen, auch nachts, an Wochenenden und Feiertagen, zu rechnen.

Es wird insbesondere auf Larm- und Geruchsimmissionen aus der umliegenden
Landwirtschaft — vor allen zur Erntezeit — hingewiesen. Diese sind als ortstblich
anzusehen.

Denkmalschutz

Baudenkmaler sind von der Planung nicht betroffen.

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich keine Bodendenkmaler unmittelbar im
Planungsgebiet. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehdérde gemaR Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Klimaschutz

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefligte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz
bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstarkt berlcksichtigt
werden. Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukinftige klimawandelbedingte
Extremwetterereignisse und MalRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die
Verringerung des CO; - Ausstolies und die Bindung von CO; aus der Atmosphare
durch Vegetation. Bedingt durch die vorhandene Siedlungsstruktur Gerolsbachs mit
einer Vielzahl an kleinen, landlich gepragten Ortsteilen ist hier die Reduzierung des
Energieverbrauchs durch eine integrierte Siedlungs- und Verkehrsentwicklung nur
bedingt umsetzbar. Die Schaffung von Entwicklungsmdglichkeiten fir den
Eigenbedarf vor Ort kann jedoch kompensierend dazu beitragen,
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Verkehrsbewegungen zu reduzieren. Der Erhalt und die Pflanzung von lokalen und
standortgerechten Gehdlzen tragt zur CO»-Bindung wie auch zur Verbesserung des
Kleinklimas bei, ebenso wie die Bewahrung der lockeren und mit der Landschaft
verzahnten Siedlungsstruktur.

Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie des anfallenden Niederschlagswassers
wird durch die Gemeinde Gerolsbach ausdricklich begrifdt, es werden keine
Festsetzungen getroffen, welche dieser entgegenstehen. Die Versorgung des
Gebaudes mit Warme bzw. Elektrizitat soll gemaf der Festsetzung zur Errichtung von
PV-Modulen zumindest teilweise aus regenerativen Energiequellen erfolgen. Ein
schonender Umgang mit Energie sollte durch die Verwendung energiesparender
Bauweisen angestrebt werden.

9.4 Bodenschutz

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB eingefiigte Bodenschutzklausel soll dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, die zusatzliche
Inanspruchnahme von Flachen flr bauliche Nutzungen soll reduziert werden.

Die Gemeinde Gerolsbach kommt diesem Belang insofern nach, als dass sie durch
die Aufstellung der Satzung die Nutzung einer bisher als Intensivgriinland genutzten
Flache im Ortsrandbereich mit einer vertretbaren Erweiterung der baulichen Nutzung,
mit Anschluss an die bestehende technische Infrastruktur ermdglicht.

Im Planbereich sind nach derzeitiger Aktenlage keine Altlasten (Altablagerungen oder
Altstandorte), schadlichen Bodenveranderungen bzw. entsprechende
Verdachtsflachen bekannt. Sollten bei Baumalinahmen Bodenverunreinigungen
bekannt werden, sind das Landratsamt Pfaffenhofen und das Wasserwirtschaftsamt
Ingolstadt zu informieren.

10 Ver- und Entsorgung

10.1 Umgang mit anfallendem Hausmiill

Abfalltonnen sind an der Singenbacher Stralle zur Abholung bereitzustellen.

10.2 Umgang mit Niederschlagswasser

Anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern.

10.3 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Alle Vorhaben sind vor Bezug vom Bauherrn an die bestehende o&ffentliche
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung anzuschlieRen.
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11 Umsetzung und Auswirkungen der Planung

Mit der vorliegenden Satzung wird eine einzelne, durch die bauliche Nutzung
angrenzender Bereiche gepragte Aullenbereichsflache in den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil Alberzell einbezogen und damit die Grundlage flir die Zulassigkeit
von Vorhaben nach § 34 BauGB getroffen.

Durch die getroffenen Festsetzungen wird konkret der Bau eines Wohngebaudes mit
max. zwei Wohnungen zugelassen.

Mit einer Bebauung seitens des Bauherrn ist mit einer zeithahen Umsetzung nach
Rechtskraft der Satzung zu rechnen.

Durch die getroffenen Festsetzungen werden Eingriffe weitgehend vermieden, so
dass kein weiterer Kompensationsbedarf entsteht. Erheblich nachteilige
Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.
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