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GRUSSWORT DER  
1. BÜRGERMEISTERIN 
 

Sehr geehrte Damen und Herren, 

Lorem ipsum dolor sit amet, consetetur sadipscing 
elitr, sed diam nonumy eirmod tempor invidunt ut la-
bore et dolore magna aliquyam erat, sed diam volup-
tua. At vero eos et accusam et justo duo dolores et 
ea rebum. Stet clita kasd gubergren, no sea takimata 
sanctus est Lorem ipsum dolor sit amet. Lorem ipsum 
dolor sit amet, consetetur sadipscing elitr, sed diam 
nonumy eirmod tempor invidunt ut labore et dolore 
magna aliquyam erat, sed diam voluptua. At vero eos 
et accusam et justo duo dolores et ea rebum.  

Stet clita kasd gubergren, no sea takimata sanctus 
est Lorem ipsum dolor sit amet. Lorem ipsum dolor 
sit amet, consetetur sadipscing elitr, sed diam non-
umy eirmod tempor invidunt ut labore et dolore 
magna aliquyam erat, sed diam voluptua. At vero eos 
et accusam et justo duo dolores et ea rebum. Stet 
clita kasd gubergren, no sea takimata sanctus est Lo-
rem ipsum dolor sit amet.    

Duis autem vel eum iriure dolor in hendrerit in vul-
putate velit esse molestie consequat, vel illum dolore 
eu feugiat nulla facilisis at vero eros et accumsan et 
iusto odio dignissim qui blandit praesent luptatum 
zzril delenit augue duis dolore te feugait nulla facilisi. 
Lorem ipsum dolor sit amet, consectetuer adipiscing 
elit, sed diam nonummy nibh euismod tincidunt ut 
laoreet dolore magna aliquam erat volutpat. At vero 
eos et accusam et justo duo dolores et ea rebum. Stet 
clita kasd gubergren, no sea takimata sanctus est Lo-
rem ipsum. 

Ut wisi enim ad minim veniam, quis nostrud exerci ta-
tion ullamcorper suscipit lobortis nisl ut aliquip ex ea 
commodo consequat. Duis autem vel eum iriure dolor 
in hendrerit in vulputate velit esse molestie conse-
quat, vel illum dolore eu feugiat nulla facilisis at vero 
eros et accumsan et iusto odio dignissim qui blandit 
praesent luptatum zzril delenit augue  

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

<Unterschrift> 

Andrea Mickel 
1. Bürgermeisterin 
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01 EINFÜHRUNG 
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1.1 Anlass und Ziel 
 

Unsere Städte und Gemeinden stehen aktuell vor gro-
ßen Herausforderungen. Drängende Themen wie 
Wachstum und Flächenverbrauch, bezahlbarer Wohn-
raum, sozialer Frieden, Klimaschutz und Klimafolgen-
anpassung, Verkehrswende, funktionsfähige Ortsmit-
ten u. v. m. verlangen eine grundsätzliche Neuaus-
richtung und fordern neue Strategien und Lösungen. 

Um dieser verantwortungsvollen Aufgabe gerecht zu 
werden hat sich der Markt Gaimersheim entschlos-
sen, eine übergreifende Zukunftsbetrachtung vorzu-
nehmen und ein „Integriertes Städtebauliches Ent-
wicklungskonzept (ISEK)" für das gesamte Gemeinde-
gebiet aufzustellen.  

Bei einem ISEK handelt es sich um ein Planungs-
instrument in der Stadt- bzw. Gemeindeentwicklung, 
das eine strategische Grundlage für die langfristige 
Entwicklung einer Stadt oder Gemeinde darstellt. Ein 
ISEK berücksichtigt integriert verschiedene Aspekte 
der Stadtentwicklung. Ein ISEK wird in der Regel von 
Planungsfachleuten und -experten in Zusammenar-
beit mit der Verwaltung, Bürgerinnen und Bürgern, 
der Politik sowie anderen relevanten Akteuren erar-
beitet. Es soll als Leitlinie dienen und konkrete Hand-
lungsempfehlungen und Projekte für die zukünftige 
Stadtentwicklung aufzeigen. Neben der Funktion als 
informelles Instrument ist das ISEK auch förmliches 
Instrument und Voraussetzung zur Anwendung des 
Besonderen Städtebaurechts und damit zur finanziel-
len Förderung von Projekten und Einzelmaßnahmen. 

Das ISEK soll einen langfristigen Orientierungsrah-
men für eine zielführende Entwicklung der gesamten 
Marktgemeinde Gaimersheim in den nächsten 15 bis 
20 Jahren schaffen. Damit wird das ISEK zu einer 
wichtigen Grundlage für die Zukunft der Marktge-
meinde. Als informelle Planung stellt es ein ziel- und 
umsetzungsorientiertes, strategisches Steuerungs-
instrument dar sowie Abwägungsgrundlage und Leit-
linie für nachgeordnete weiterführende Fachplanun-
gen, wie auch für weitere Schritte im Sinne eines ge-
meinsamen und vernetzten Handelns aller Akteure.  

Aufgabe des ISEKs ist es auch, als förmliches Instru-
ment die Fördergebiete der Städtebauförderung zu 
bestimmen und die relevanten Handlungsfelder und 
erforderlichen Maßnahmen aus den Zukunftsaussich-
ten und Entwicklungsvorstellungen der Gesamtge-
meinde abzuleiten. Das ISEK stellt somit auch die Vo-
raussetzung für die Städtebauförderung in Gaimers-
heim dar. 

Motivation für das ISEK ist insbesondere die Entwick-
lung der Ortsmitte von Gaimersheim, die sowohl 
stadträumlich als auch funktional städtebauliche 
Missstände aufweist. Der Markt Gaimersheim 
möchte in den kommenden Jahren die gestalterische 
und funktionale Aufwertung der Ortsmitte fortsetzen 
und geht hier einen ersten Schritt in Form einer Vor-
bereitenden Untersuchung der Ortsmitte.  

Auch die Vorbereitende Untersuchung (VU) ist ein 
förmliches Instrument und Voraussetzung zur Anwen-
dung des Besonderen Städtebaurechts und damit 
zwingende Voraussetzung zur finanziellen Förderung 
von Projekten und Einzelmaßnahmen. Gemäß §141 
des Baugesetzbuchs (BauGB) ist es für jede Kom-
mune erforderlich, vor der offiziellen Festlegung eines 
Sanierungsgebiets vorbereitende Untersuchungen 
durchzuführen. Diese Untersuchungen dienen dazu, 
die gesetzlichen Bedingungen für die Erstellung bezie-
hungsweise Schaffung einer Sanierungssatzung zu 
prüfen oder zu etablieren. 

Mit der VU wird geprüft, ob im abgegrenzten Gebiet 
der Ortsmitte städtebauliche Missstände vorliegen. 
Zur Beseitigung von städtebaulichen Missständen de-
finiert das besondere Städtebaurecht städtebauliche 
Sanierungsmaßnahmen innerhalb eines förmlich fest-
gelegten Bereichs, dem Sanierungsgebiet. Werden 
städtebauliche Missstände festgestellt, kann die 
Marktgemeinde hierfür ein „Sanierungsgebiet“ förm-
lich festlegen sowie Ziele und Zwecke der Sanierung 
bestimmen (Sanierungssatzung). Die Behebung der 
Missstände muss in jedem Fall dem Wohle der Allge-
meinheit dienen (vgl. §136 Abs. 4 BauGB). Dies ist die 
Voraussetzung zur finanziellen Förderung von Projek-
ten und Einzelmaßnahmen in der Ortsmitte, die letzt-
lich der Behebung der zuvor festgestellten Miss-
stände dienen (Städtebaufördergebiet). Der Markt 
Gaimersheim wird mit Mitteln des Bund-Länder-Städ-
tebauförderungsprogramms „Lebendige Zentren“ ge-
fördert. 
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1.2 Untersuchungsgebiet 
 

 

 

 

 

 

ISEK Untersuchungsgebiet 

Das Untersuchungsgebiet des ISEK umfasst den ge-
samten Bereich der Marktgemeinde Gaimersheim mit 
einer Fläche von knapp über 28 km2.  

 

 

  

Esri, HERE, Garmin, (c) OpenStreetMap contributors, and the GIS user community
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VU Untersuchungsgebiet 

Der Umgriff der Vorbereitenden Untersuchungen be-
grenzt sich auf die Ortsmitte von Gaimersheim. Die 
nördliche Grenze bilden die Eitensheimer Straße und 
der Obertorweg. Im Osten schließt Am Kellerbug so-
wie der Steinbruck bis in den Süden das Gebiet ab. 
Im Westen bilden der Kapellenweg sowie einzelne 
Grundstücke Am Wallgraben die Grenze. 

Dabei ergibt sich eine Fläche von etwas über 27 Hek-
tar. 

 

  

ISEK + VU
Integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept 

für den Markt Gaimersheim einschließlich 
Vorbereitende Untersuchungen für den Ortskern

Anlage 1.2
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1.3 Planungs- und Beteili-
gungsprozess 
 

Die wichtigen Weichenstellungen für die Zukunftsge-
staltung der Marktgemeinde Gaimersheim wurden in 
einem partizipativen Prozess gemeinsam mit Bür-
ger*innen, der örtlichen Wirtschaft, Politik, Verwal-
tung, Institutionen, Verbänden und Behörden erarbei-
tet, so dass eine robuste Planungsleitlinie für die 
nächsten 15 - 20 Jahre sowie für die spätere Umset-
zung von Maßnahmen eine gute Fördergrundlage ent-
steht. 

 

Das vorliegende ISEK wurde in Kombination mit der 
Vorbereitenden Untersuchung der Ortsmitte durch-
geführt. Somit konnten bei verschiedenen Prozess-
schritten Synergien genutzt werden. Die Basis bildete 
eine eingehende Bestandsaufnahme inklusive Grund-
lagenermittlung mit der Auswertung bestehender Un-
terlagen oder Bestandsaufnahmen hinsichtlich Iden-
tität und Image, Bevölkerungsstruktur, Flächennut-
zung, Orts- und Bebauungsstruktur, Wirtschaft und 
Einzelhandel, Landschaftsräume, Energie sowie Ver-
kehr und Mobilität. Für vier verschiedene Handlungs-
felder, für die es sich im Laufe der Analyse als not-

wendig herausgestellt hat, fand jeweils eine Arbeits-
gruppe mit Stakeholdern zur vertieften Auseinander-
setzung statt.  

Die Analyseinhalte wurden hinsichtlich Konflikten und 
Problembereichen als auch Potenzialen und Qualitä-
ten analysiert und in einer Stärken-Schwächen-Chan-
cen-Risiken-Analyse (SWOT) zusammengefasst. Dar-
aus geht im VU-Gebiet der Nachweis der städtebauli-
chen Missstände im Sinne des §136 BauGB hervor, 
die die Umsetzung von Sanierungsmaßnahmen ge-
mäß dem besonderen Städtebaurecht erforderlich 
machen. 

 

Aufbauend auf der Bestandsanalyse, den Ergebnissen 
der Bürger*innenbeteiligungen wurden gemeinsam 
mit dem Marktgemeinderat in einer 2-tägigen Klau-
surtagung langfristige Entwicklungsziele und Hand-
lungsschwerpunkte formuliert, wobei neben den 
Fachthemen auch zwei weitere räumliche Betrach-
tungsschwerpunkte festgelegt.  

 

Aus den Zielen und Leitlinien des Marktgemeindege-
bietes wurden sowohl die Ziele und Zwecke für die 
Sanierung des Ortskerns in Form eines Rahmenplans 
als auch ein Entwicklungskonzept für den Gesamtort 
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abgeleitet. Zur Umsetzung und Finanzierung der Maß-
nahmen im Ortskern wurde ein Sanierungsgebiet vor-
geschlagen. 

Beteiligung ist in der Städtebauförderung eine grund-
sätzliche Anforderung (§ 137 BauGB) und wird als ge-
winnbringende Einbindung von Akteuren in die Orts-
entwicklung verstanden. Während des Planungspro-
zesses fanden in regelmäßigen Abständen Abstim-
mungsgespräche zwischen der Bürgermeisterin An-
drea Mickel, dem Leiter der Bau- und Grundstücks-
verwaltung Herrn Stefan Vogl und USP Projekte, der 
Leitung des ISEK Planungsteams, statt. Ein fester Be-
standteil des ISEK- und VU-Prozesses war die beglei-
tende Beteiligung, deren Ergebnisse frühzeitig und 
kontinuierlich in den Planungsprozess integriert wur-
den: 

 

22.11.2021 Auftaktworkshop mit der Verwaltung 

 

21.05.2022 Bürger*innenwerkstatt SWOT 

 

28.06.2022 Arbeitsgruppe 01: Siedlungsentwick-
lung und Dichte 
30.06.2022 Arbeitsgruppe 02: Ortsmitte und zent-
rale Funktionen 
13.07.2022 Arbeitsgruppe 03:Mobilität und Nach-
haltigkeit 
21.07.2022 Arbeitsgruppe 04: Klimaanpassung, Kli-
maschutz und Ökologie 

 

27.10.2022 Lenkungsgruppe: SWOT Ziele und Leit-
linien 

 

11. / 12.11.2022 Klausurtagung Marktgemeinde-
rat: SWOT Ziele und Leitlinien 

 

15.06.2023 Anlieger*innen-Informationsveran-
staltung  

 

26.06.2023 Lenkungsgruppe Konzeptentwürfe 

24.07.2023 Bürger*innenwerkstatt Konzeptent-
würfe 

 

28.11.2023 Lenkungsgruppe Maßnahmenvor-
schläge 
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02 GRUNDLAGEN 
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2.1 Räumliche Einordnung 
 

Geographische Lage und Erreichbarkeit 

Die Marktgemeinde Gaimersheim liegt im Freistaat 
Bayern, im Norden des Regierungsbezirks Oberbay-
ern innerhalb des Landkreises Eichstätt.  

 

Das Marktgemeindegebiet liegt nach der naturräum-
lichen Gliederung überwiegend in der südlichen Fran-
kenalb (naturräumliche Haupteinheit 082) sowie im 
Donaumoos (Naturräumliche Haupteinheit 063). 

 

Die Entfernung zur Kreisstadt beträgt ca. 18km und 
grenzt an die kreisfreie Großstadt Ingolstadt an. 

 

Die verkehrliche Anbindung ist durch die Bundesstra-
ßen 16 und 13 nach Ingolstadt, Eichstätt sowie Neu-
burg gegeben. Zudem führt die Staatsstraße 2335 
zentral durch die Marktgemeinde. Zudem liegt Gai-
mersheim mit einer Haltestelle an der Bahnlinie In-
golstadt-Treuchtlingen. 

 

Die Marktgemeinde Gaimersheim 

Die Marktgemeinde Gaimersheim erstreckt sich über 
eine Fläche von 2.822ha und bietet rund 12.195 Be-
wohnern und Bewohnerinnen eine Heimat (Stand 
2020). Insgesamt sind 4 Ortsteile in der Gemeinde-
gliederung eingetragen. Das Marktgemeindegebiet 
setzt sich aus den Gemarkungen Gaimersheim und 
Lippertshofen zusammen. 
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2.2 Landes- und Regionalpla-
nung 

 

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020 
(LEP) 

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern ka-
tegorisiert sich das Marktgemeindegebiet von Gai-
mersheim als Verdichtungsraum des Regionalzent-
rums Ingolstadt angrenzend an den allgemein ländli-
chen Raum um das Mittelzentrum Eichstätt. Es soll 
dabei als Grundzentrum fungieren.  

 

 

  

 

 

 

Strukturkarte LEP 2020 (Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, für Landesentwicklung und Heimat 2018, 
Anhang 2, Strukturkarte) 

Auszug aus dem RP Ingolstadt (©LEP Bayern 2020) [S1] 
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Regionalplan der Region 10 - Ingolstadt 

 

Das fachübergreifende Konzept des Regionalplans 
der Region Ingolstadt legt dessen Ziele und Grunds-
ätze für eine nachhaltige Raumentwicklung fest. 
Dadurch soll die Region als attraktiver Lebens-, Wirt-
schafts- und Erholungsraum stabilisiert werden. 

 

Im Markt Gaimersheim findet u. a. der Retzbach mit 
seinem Grünzug sowie landschaftliche Vorbehaltsflä-
chen im Norden und Südwesten überörtliche Bedeu-
tung. Zusätzlich dazu verlaufen südlich und nördlich 
des Hauptortes zwei Trassenfestlegungen. Weiterhin 
existieren zwei Vorranggebiete für Bodenschätze.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Arten und Biotopschutzprogramm ABSP Bayern 
(2010) 
Landkreis Eichstätt  
 

Auszug aus dem Regionalplan der Region Ingolstadt (©Planungsverband Region Ingolstadt) [S2] 
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Das Arten- und Biotopschutzprogramm in Bayern ist 
ein zentrales, handlungsorientiertes Fachkonzept des 
Naturschutzes auf Ebene der Landkreise und kreis-
freien Städte. Es analysiert und bewertet auf der 
Grundlage der Biotopkartierung und der Arten-
schutzkartierung alle für den Naturschutz relevan-
ten Flächen und Artvorkommen. Das Arten- und Bio-
topschutzprogramm leitet aus den Ergebnissen Ziele 
und Maßnahmenvorschläge ab.  
 
Ein Vergleich der Bestandssituation zeigt, dass der 
Anteil an naturnahen Flächen im Landkreis Eichstätt 
insgesamt stark steigen soll (von 4,1% auf 9,9%).  
 
Bei Gewässern (blau) besteht ein großer Handlungs-
bedarf, der neben der Entwicklung naturnaher Ge-
wässerabschnitte auch die Wiederherstellung der bi-
ologischen Durchgängigkeit aller Gewässer umfasst. 
(Erhöhung des Anteils von 0,2 auf 0,4%) 
 
 
 
 

Ziele Arten- und Biotopschutzprogramm 

 
 

Im Bereich der Feuchtlebensräume (lila) bedarf es er-
heblicher Anstrengungen, um einen funktionierenden 
Biotopverbund in den wenigen vorhandenen Feucht-
gebieten zu schaffen. (Erhöhung von 0,2% auf 0,8%) 
 
Bei den Trockenlebensräumen (rosa) wird mehr als 
die Verdopplung der naturnahen Flächen angestrebt 
(1,4% auf 3,7 %). Neben der Wiederherstellung ver-
buschter Magerrasenflächen bedarf es der Entwick-
lung von Puffer- und Verbundflächen.  
 
Hecken und Gehölze (weinrot) sollen innerhalb von 
Feucht- und Trockenlebensräumen reduziert, in der 
strukturarmen Agrarlandschaft als wertvolles Bio-
topverbundelement aber von 0,5 % auf 0,7 % der 
Landkreisfläche erhöht werden.  
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2.3 Bauleitplanung 
 

Flächennutzungsplan 

Derzeit liegt der Flächennutzungsplan (FNP) mit inte-
griertem Landschaftsplan der Marktgemeinde Gai-
mersheim in der Fassung vom 22.07.2015 (7. Ände-
rung) (Genehmigung der Regierung 16.09.2015) vor. 
Mit dem 21.09.2022 liegen bereits sieben Änderun-
gen vor, die im Planwerk nicht gesamtheitlich erfasst 
sind. 

Die historische Ortsmitte in Gaimersheim ist nahezu 
vollständig als Mischgebiet dargestellt. Innerhalb als 
auch angrenzend an die Ortsmitte sind Flächen für 
verschiedene Gemeinbedarfe festgelegt. Im Süden 
grenzt die Ortsmitte an die landwirtschaftlichen und 
natur- sowie landschaftlichen Flächen des Retzgra-
bens. Nach Westen, Norden und Osten befinden sich 
angrenzend an die Ortsmitte allgemeine Wohnge-
biete. (s. Kap. 3.1.3) 

 

 

Im weiteren Marktgemeindegebiet stellt der FNP ne-
ben den genannten u. a. folgende Nutzungen dar:  

• Bauflächen im Dorfgebiet 
• Gewerbliche Bauflächen 
• Sondergebiete (Sportanlagen, großflächiger 

Einzelhandel) 
• Flächen für Versorgungsanlagen 
• Flächen für Landwirtschaft 
• Flächen für Forstwirtschaft 
• Grünflächen 
• Natur- und Landschaftsschutzgebiete 
• Flächen für Bahnanlagen 

 
Die Schwerpunkte des integrierten Landschaftsplan 
(LP) sind: 

• Anlage von Gehölzstrukturen in der Agrarland-
schaft 

• Sicherung und Entwicklung der Trockenstand-
orte 

• Sicherung und Entwicklung feucht-nasser, an-
mooriger Standorte 

• Schutz und Entwicklung Retz- und Augraben 
• Pflanzung von Straßenbäumen 
• Entwicklung Ortsrandeingrünung  

Auszug FNP Ortsmitte Gaimersheim (© Marktgemeinde Gaimersheim 2015) [S3] 
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Aktuelle Bebauungspläne 

In Gaimersheim existiert bereits eine Vielzahl an Be-
bauungsplänen in den verschiedenen Ortsteilen 
(Stand 21.05.2024). 

Umgesetzte Bebauungspläne: 

1 Bonifatiusring u. Schulstr  
3 Reisberg 
5 Bonifatiusring u. Schulstr. West  
6 Untere Ziegelei  
7 Wallweiser Weg  
10 Kammühläcker  
11 Kammühlweg-Hilbertweg  
12 Pestalozzistr.  
13 Kraiberg-Kriegstrasse  
14 Kleine Heide II  
15 Eitensheimer Strasse Süd  
16 Kraiberg Ost  
17 Mittlere Heide II  
18 Am Magnusweg  
19 Nord-West und Ä III  
20 Am Blumhof  
21 Heide West I  
22 Südlich Kappellenweg  
23 Kapellenweg  
24 Von-der-Tann  
25 Alte Ziegelei  
25.2 „Alte Ziegelei“ 
27 Ingolstädter Str. 
28.1 Flussäcker II 
29 Sperlingsweg  
30 Heide West II  
31 Echenzeller Straße 33 Böhmerwaldstraße 
34 Kleine Heide Nord und Erweiterung  
35 Neuhartshöfe und Erweiterung  
36 Kleine Heide Ost + Erweiterung  
38 Steinbruck  
38.1 Steinbruck Sondergebiet EDEKA 
41 Eulenweg Nord  
42 Eitensheimerstrasse Süd Erweiterung  
43 Nord West II  
46 Kreppenäcker Erweiterung  
47 Sandbreite I  
49 Am Anger  
51 Kraiberg-Ost  
52 Gaimersheim Nord  
52.1 „Brachshammerweg 
54 SO Römerstraße  
55 Gymnasium  
56 Am Magnusweg ll 
57 Am Wallgraben 
 
 

Bebauungspläne im Aufstellungsverfahren: 

26.1 Östlich der Ziegeleistraße 
27 Xaver-Ernst-Siedlung 
37 Am Stadtweg 
65 Beidseitig des Wallwieser Weges 
66 Böhmfelder Straße / Rachertshofener Straße 
67 Nordost 
70 Zwischen Römerstraße und Retzbach 
71 Westlich der Ingolstädter Straße 
72 Zwischen Hilbertweg und Gabelsberger Straße 
73 Zwischen Gabelsberger Straße und Bahnlinie 
74 Am Kraiberg 
75 Kraibergstraße Nordost 
76 Mittlere Heide Südost 
 

Einige Bebauungspläne verfolgen mit ihrer Neuauf-
stellung das Ziel der Innenentwicklung und der Nut-
zung bestehender Flächenpotenziale im Siedlungszu-
sammenhang. 

Die Außenbereichssatzungen „Weberhöfe“ und „An-
germühle“ sind seit April 2023 rechtsverbindlich. 
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Vorangeganges/ehemaliges Sanierungsgebiet 

Bis zum Beginn des ISEK-Erstellungsprozesses, wel-
cher zusammen mit Vorbereitenden Untersuchungen 
des Ortskerns durchgeführt wird, bestand das ehe-
malige Sanierungsgebiet „Block A – Rathaus“ seit 
1977.  

 

Das ehemalige Sanierungsgebiet umfasste im We-
sentlichen den historischen Ortskern, den Marktplatz 
ausgenommen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Räumliche Abgrenzung des ehemaligen Sanierungsgebiets (©Markt Gaimersheim 1977) [S4] 
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Unter dem Aspekt der Barrierefreiheit wurde 2014 
der Marktplatz und folgender Bereich der Ortsdurch-
fahrt umgestaltet.  
 

  

Bereich der Sanierungsmaßnahmen im Ortskern Gaimersheims (©Markt Gaimersheim 2024) 
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2.4 Satzungen und Verordnun-
gen 

 

Für das ISEK der Marktgemeinde Gaimersheim ein-
schließlich Vorbereitende Untersuchungen für den 
Ortskern sind folgende Satzungen und Verordnungen 
von Belang: 

 

Stellplatzsatzung 
vom 16.05.2015 (letzte Änderung vom 01.08.2020) 

 

Fahrradabstellplatzsatzung 
vom 13.12.2021 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.5 Vorliegende informelle 
Planungen und Konzepte 

 

Für das ISEK der Marktgemeinde Gaimersheim ein-
schließlich Vorbereitende Untersuchungen für den 
Ortskern sind folgende Informelle Planungen und 
Konzepte relevant: 

 

Vorbereitende Untersuchungen zur Sanierung 
des Ortskerns 
Schreiber München 
1977 

 

Zukunftsprogramm Markt Gaimersheim 
GEO-PLAN Bayreuth 
2015 
 

Renaturierung Retzbach zwischen Angermühle 
und Kraibergstraße 
Weinzierl Ingolstadt 
2016 

 

Machbarkeitsstudie Fußgängerunterführung 
Neuhartshöfe 
Goldbrunner Markt Gaimersheim 
2017 

 

Digitaler Energienutzungsplan für den Landkreis 
Eichstätt 
Institut für Energietechnik IfE GmbH 
2022 

 

Natur- und Umweltprogramm 2023/2024 

Markt Gaimersheim 
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03 BESTANDSERHE-
BUNG UND BEWER-
TUNG 
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3.1 ISEK Betrachtungsgebiet 
Gesamtort 
 

Das ISEK der Marktgemeinde Gaimersheim bedient 
sich eines ganzheitlichen und fachübergreifenden An-
satz. Die Bestandsaufnahme und -analyse betrachtet 
die Identität und das Image die Bevölkerungsstruktur 
und -entwicklung sowie die Flächennutzung, die Orts-
struktur, die Landschaft und Grünräume. Ein vertief-
ter Blick gilt der Wirtschaft und dem Einzelhandel. 

 

3.1.1 Identität und Image 
Die Identität eines Ortes spielt eine zentrale Rolle bei 
der Definition seiner Einzigartigkeit, Geschichte, Kul-
tur und Charakteristik. Diese Identität wird durch die 
Kombination einer Vielzahl von Faktoren geformt: 
dem historischen Erbe, der lokalen Gemeinschaft, der 
natürlichen Umgebung und der wirtschaftlichen Akti-
vität. Diese Aspekte prägen das Lebensgefühl und die 
Verbundenheit der Bewohner*innen mit ihrer Kom-
mune und schaffen eine einzigartige Identität, die Gai-
mersheim zu einem charakteristischen und lebendi-
gen Ort macht. 

 

In der Bürger*innenbeteiligung zeigte sich eine große 
Heimatverbundenheit und teils auch Stolz auf die ver-
schiedenen Qualitäten des Marktes. Die Qualität des 
Ortes liegt für die Bürgerinnen und Bürger in der gu-
ten Infrastruktur, im attraktiven Ortskern, im Naher-
holungsraum Retzbachpark, in der Lebensqualität 
und in der Nähe zu Ingolstadt. Herausragend sind die 
Gemeinschaft und das gute Miteinander. 

Auf der anderen Seite fehlten vielen Teilnehmenden 
der Beteiligungsveranstaltungen teilweise Alleinstel-
lungsmerkmale und eine breite Identifikation mit dem 
Ort. Die Siedlungstätigkeit wird vielfach kritisch gese-
hen. Auch die hohe Versiegelung und mangelnde 
Durchgrünung wurde thematisiert („Steinwüste“). 

 

 
Qualitäten der Marktgemeinde aus Bürger*innensicht 

Einen wesentlichen Einfluss auf die Identität und Ver-
bundenheit bildet das kulturelle Erbe des Marktes 
Gaimersheim sowie die soziale Gemeinschaft. Hier-
unter fallen sowohl Traditionen, Bräuche, histori-
schen Ereignisse als auch architektonische Merk-
male. Die lokale Gemeinschaft und ihre Traditionen 
spielen eine entscheidende Rolle bei der Identität von 
Gaimersheim. Veranstaltungen, lokale Feste und das 
Gemeindeleben tragen zur Verstärkung des Zusam-
menhalts und der Identifikation der Bewohner mit ih-
rem Ort bei. Kulturelle Highlights sind das Gaimers-
heimer Volksfest im Mai, das Maibaumaufstellen am 
1. Mai oder der Weihnachtsmarkt. Als wesentliche 
Akteure in der Bewahrung und Fortführung der Gai-
mersheimer Kultur können die Gaimersheimer Ver-
eine genannt werden.  

Kulturelles Erbe spiegelt sich auch in der historischen 
Architektur wider. Dominanten bilden dabei das 
denkmalgeschützte Rathaus im Ortskern und die ka-
tholische Kirche im gotischen Stil am südlichen Rand 
des Ortskerns. In der historisch ländlich geprägten 
Bebauungsstruktur finden sich darüber hinaus viele 
Dreiseithöfe. Dreiseithöfe waren so gestaltet, dass 
sie eine geschlossene Struktur bildeten, die den Hof 
schützte und eine gewisse Privatsphäre für die land-
wirtschaftliche Arbeit bot. Die historisch dörfliche Be-
bauung mit Dreiseithöfen spiegelt die landwirtschaft-
liche Tradition, die Lebensweise und die architektoni-
schen Merkmale der Vergangenheit wider. Besonders 
im Ortskern Gaimersheims sind einige solcher traditi-
onellen Höfe bis heute erhalten geblieben und tragen 
zum historischen Charme und kulturellen Erbe des 
Ortes bei. 
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Geographische und naturräumliche Gegebenheiten 
bilden eine weitere Säule in der Identität Gaimers-
heims. Die Marktgemeinde liegt inmitten einer land-
wirtschaftlich genutzten Landschaft mit Nähe zum 
Altmühltal. Der umgebende Kulturraum, naturnahe 
Bereiche, wie der Retzgraben sowie die Nähe zur Alt-
mühl sind Teil der Identität von Gaimersheim und bie-
ten Erholungsmöglichkeiten sowie eine Verbindung 
zur Natur. 

Gaimersheim hat eine gut entwickelte Infrastruktur 
und ist wirtschaftlich aktiv. Die Mischung aus Wohn-
gebieten und Gewerbegebieten spiegelt die vielsei-
tige Identität der Gemeinde wider. Insgesamt kann 
auch die Nähe zu einem renommierten Unternehmen 
wie Audi und die Präsenz des großen Einzelhändlers 
EDEKA die Identität von Gaimersheim auf verschie-
dene Weisen beeinflussen, sowohl wirtschaftlich als 
auch sozial. Diese Einflüsse können dazu beitragen, 
das Profil der Gemeinde zu stärken und ihre Entwick-
lung zu fördern. 

Die Nähe eines Automobilherstellers führt jedoch 
auch dazu, dass Autos als bevorzugtes Verkehrsmit-
tel angesehen werden und mehr Menschen dazu nei-
gen, das Auto für ihre täglichen Aktivitäten zu nutzen, 
anstatt auf alternative Verkehrsmittel wie öffentliche 
Verkehrsmittel, Radfahren oder Fußgängerverkehr 
zurückzugreifen. 

Es ist jedoch wichtig zu betonen, dass die Ver-
kehrskultur nicht ausschließlich von der Anwesenheit 
eines einzelnen Unternehmens abhängt. Verschie-
dene Faktoren wie städtische Planung, Verkehrspoli-
tik, öffentlicher Nahverkehr und individuelle Präferen-
zen der Bewohner*innen spielen ebenfalls eine Rolle 
bei der Gestaltung der Verkehrsgewohnheiten einer 
Kommune. 
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3.1.2 Bevölkerungsstruktur und  

demographische Entwicklung 
 

Der Markt Gaimersheim befindet sich in der zentralen 
Region Bayerns, die durch eine zunehmende Bevölke-
rungsentwicklung gekennzeichnet ist.  

 

Die Marktgemeinde verfügte zum 31.12.2021 über 
eine Einwohnendenzahl im gesamten Gemeindege-
biet von 12.251 (Bayerisches Landesamt für Statistik 
2022). Dabei verzeichnete die Gemeinde in den letz-
ten Jahren ein stetiges Wachstum. Von 2011 bis 2021 
hat die Bevölkerung insgesamt um über 1.000 Ein-
wohner zugenommen.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Die Einwohnenden verteilen sich auf die Alterskohor-
ten in einer Urnenform und machen den demographi-
schen Wandel in Gaimersheim sichtbar. Die größte Al-
terskohorte bilden die 50 – 65-jährigen. Unterdurch-
schnittlich wenig vertreten sind alle Alterskohorten 
zwischen 0 bis 30 Jahren.  

Jahr Bevölkerungs-
zahl 

2011 11.089 

2018 12.186 

2019 12.199 

2020 12.226 

2021 12.251 

Bevölkerungsentwicklung in Gaimersheim 2011 – 
2021 [S5] 

Bevölkerungspyramide in Markt Gaimersheim 2019 bzw. 2039 (©Bayerisches Landesamt für Statistik 2022) [S5] 
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Auch für die Zukunft liegt der Markt Gaimersheim in 
einer der bayerischen Regionen, die insgesamt eine 
zunehmende Bevölkerungsentwicklung zu erwarten 
haben. 

Nach Prognosen des Bayerischen Landesamts für 
Statistik wird die Bevölkerungszahl im Landkreis 
Eichstätt im Ballungsraum um Ingolstadt bis 2040 im 
Vergleich zu 2020 um weitere 7,5 Prozent ansteigen. 
Die positive Bevölkerungsentwicklung kann zum ei-

nen dazu beitragen, die hohe Kaufkraft vor Ort zu si-
chern. Zum anderen verzeichnet Gaimersheim auch 
einen steigenden Bedarf an Kinderbetreuungsstätten 
und Bildungseinrichtungen.  

 

 

 

  

Bevölkerungsentwicklung in den kreisfreien Städten und Landkreisen Bayern 2040 zu 2020 (©Bayerisches Landesamt für Statis-
tik 2022) [S5] 
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3.1.3 Siedlungsstruktur und Flä-
chennutzung 
 

Historische Ortsentwicklung und Siedlungsge-
schichte 

Die erste urkundliche Erwähnung von Gaimersheim 
geht zurück ins Jahr 1037. Die weit zurückreichende 
Vergangenheit und das historische Erbe der heutigen 
Marktgemeinde zeigt sich auch in Teilen der erhalte-
nen Siedlungsstruktur. Ein historisches Zeugnis ha-
ben die ehemaligen Befestigungs- und Toranlagen 
hinterlassen, die zwar nicht erhalten werden konnten, 
deren Lage und Struktur sich jedoch beispielsweise 
im Wallgraben oder am Obertorweg ablesen lassen. 
Der Prozess der Marktwerdung erstreckte sich über 
das 13. bis 14. Jahrhundert, mit der Übertragung ver-
schiedener Marktrechte.  

 

Um 1870 wurde Gaimersheim südlich der Ortsmitte 
am Kraiberg an die Bahnlinie München-Ingolstadt-
Nürnberg angebunden. Bis in die 1950er Jahre war 
der Markt Gaimersheim von dem Charakter einer ge-
werblich-landwirtschaftlichen Mischgemeinde ge-
prägt. Die Einwohnerzahl betrug im Jahre 1936 ledig-
lich 1850.  

 

Seit der Landkreisgebietsreform von 1972 ist die 
Marktgemeinde dem Landkreis Eichstätt zugehörig. 
Der wirtschaftliche Aufschwung und die voranschrei-
tende Industrialisierung ging mit Siedlungserweite-
rungen rund um die Ortsmitte sowie im südlichen Teil 
der Marktgemeinde Richtung Ingolstadt einher. Die-
ser Wachstum zieht sich auch die folgenden Jahr-
zehnte fort. Um die Ortsmitte wachsen jedes Jahr-
zehnt weitere Wohnsiedlungen im Westen, Norden 
und Osten dazu. Die Kraibergsiedlung dehnt sich 
nach Norden bis zum Retzgraben, nach Westen und 
nach Süden über die Bahnlinie hinaus aus. Es ent-
steht das Gewerbegebiet Kleine Heide Ost und in An-
knüpfung an Friedrichshofen Wohngebiete am südli-
chen Rand des Marktgemeindegebietes. Auch Lip-
pertshofen verzeichnet über die Jahrzehnte einen re-
gen Zuwachs um den historischen Dorfkern sowie 
östlich etwas abseits mit dem Siedlungsgebiet am 
Reisberg. 

 [vgl. S6] 

 
Historische Siedlungsstruktur Gaimersheim 1890 (©Bayer-
nAtlas) [S7] 

 
Historische Siedlungsentwicklung Gaimersheim 1938 
(©BayernAtlas) [S7] 
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Historische Siedlungsentwicklung Gaimersheim 
1985(©BayernAtlas) [S7] 

 
Aktuelle Siedlungsstruktur Markt Gaimersheim 2023(©Bay-
ernAtlas) [S7] 

Ortsgefüge und Ortsteile 

Die Gemeinde Markt Gaimersheim besteht aus den 
vier Gemeindeteilen Gabel, Gaimersheim, Lippertsh-
ofen und Rackertshofen. Diese teilen sich auf die bei-
den Gemarkungen Lippertshofen und Gaimersheim 
auf. 

Von seiner topographischen Lage ist die Flächenaus-
dehnung von Gaimersheim nicht eingeschränkt. In 
dem ebenen Gelände finden sich topographische Hö-
hepunkte am Kraiberg sowie im Norden der Ge-
meinde am bewaldeten Reisberg. Die Ortsteile sind 
eingebettet in eine intensiv genutzte Landwirtschaft. 
Strukturell gliedernd wirken die beiden Gräben Retz- 
und Augraben mit Grünanlagen sowie die Bahnlinie 
und Stromtrasse durch die Mittlere Heide. Im Süden 
ist die Gemeindegrenze zu Ingolstadt identisch mit 
der Siedlungsgrenze. Der fehlende Ortsrand macht 
sich insbesondere hier an einem fließenden Übergang 
und der fehlenden Verbindung zu Gaimersheim auch 
in der Identität der Bewohnenden bemerkbar. 

Insgesamt bildet sich dadurch ein charakteristisches 
Ortsgefüge in Form einer von Norden nach Süden ver-
laufenden Siedlungskette entlang der Staatsstraße St 
2335, welche durch wenige Grünstrukturen und über-
wiegend landwirtschaftliche Zäsuren mit konventio-
neller Nutzung zerteilt wird. 

 

Der Siedlungsrand ist wesentlich für die Außenwahr-
nehmung des Ortes Gaimersheim. Dadurch wird defi-
niert, wie die Ortsteile in den Landschaftsraum einge-
bettet sind. Es wird zwischen zwei Arten von Ortsrän-
dern unterschieden. Es existieren klar definierte Sied-
lungskanten in Form von natürlichen Gegebenheiten, 
wie Handkanten oder Waldrändern sowie künstlich 
geschaffenen, wie Bahnanlagen, Straßen, Sport- und 
Grünanlagen. 

Daneben gibt es auch ungefasste, offene Siedlungs-
ränder, die sich an keiner raumgebenden Struktur ori-
entiert. Diese ist besonders sensibel, da sie direkt an 
die Kulturlandschaft anschließt. 

 

Positiv zu bewertende Bereiche mit klarem Ortsrand 
finden sich rund um Lippertshofen, ausgenommen, 
den Süden um die Bereiche geplanter Siedlungser-
weiterung. Darüber hinaus grenzen auch der Stadt-
weg, die Kriegsstraße sowie in Teilen die Bürgermeis-
ter-Martin-Meier-Straße und der Bahndamm die be-
nachbarten Siedlungsbereiche klar ab. Besonders po-
sitiv hervorzuheben ist der Ortsrand südlich des Retz-
bachparks. Die Eingrünung des Freiraums schafft 
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eine markante Grenze und dient dem Schutz wertvol-
ler Grünzonen in diesem Bereich. 

 

Defizitäre Bereiche mit unklarem Ortsrand finden sich 
im Ortsteil Gaimersheim von verschiedenen Seiten, 
besonders kritisch im nördlichen und östlichen Be-
reich des Retzgrabens. Die bauliche Entwicklung, die 
in die Grünbereiche des Retzgrabens eingreifen ha-
ben hier zu einer Aufweichung des Ortsrandes und ei-
nem Konflikt mit den schützenswerten naturnahmen 
Freiraum geführt. Aber auch die zukünftigen Sied-
lungsbereiche im Außenbereich an-
grenzenden Quartiere im Norden des 
Ortsteils grenzen teilweise ohne Orts-
randeingrünung an die Kulturland-
schaft an. Weiterhin im Hinblick auf 
unklare Ortsränder herauszugreifen 
sind die äußeren Siedlungsbereiche 
nach Westen und Osten, welche von 

Süden an die Bahnlinie grenzen. Insbesondere das 
Gymnasium auf der grünen Wiese ist nicht in den Ort 
eingebunden. Der gravierendste fehlende Ortsrand 
findet sich zwischen der Mittleren Heide und In-
golstadt. Die Siedlungsbereiche gehen hier, nur durch 
die Friedrichshofener Straße getrennt, fließend inei-
nander über. Hier fehlt es an einer Signatur oder ei-
nem trennenden Freiraum. Das Fehlen eines Ortsran-
des kann dazu führen, dass die kulturellen und sozia-
len Identitäten der beiden Orte verschmelzen oder 
sich verwässern, was für die Bewohner*innen Identi-
tätsfragen aufwerfen kann. Daraus kann ein Verlust 
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des Lokalgefühls und der Gemeinschaftsbindung zu 
Gaimersheim folgen. 

Pufferzonen um gewerblich genutzte Gebiete können 
teilweise stärkere Auswirkungen auf ein positives 
städtebauliches Erscheinungsbild sowie die Lärm- 
und verkehrliche Belastung haben. Zwischen Kriegs-
straße und Bürgermeister-Martin-Meier-Straße sind 
die gewerblichen Bereiche nicht durch einen Ortsrand 
von der Kulturlandschaft abgetrennt. Der unklare 
Ortsrand lässt dadurch auch eine Erweiterung des 
Gewerbegebietes offen.  

 

Im Zuge der Bestandsaufnahme und Analyse wurden 
die Siedlungsbereiche auf Flächenpotenziale unter-
sucht. Dies bildet eine Grundlage für weitere Schritte 
hinsichtlich Innenentwicklung und Bereitstellung von 
Wohnraum. Großflächiges Potenzial im Siedlungszu-
sammenhang wurde südlich der Bahnlinie bis zur Bür-
germeister-Martin-Meier-Straße identifiziert. Dieses 
Quartier zeichnet sich durch eine ausgezeichnete ver-
kehrliche Anbindung genauso wie durch die Nähe zu 
Bildungseinrichtungen und der Nahversorgung aus.  

Als geeignet werden auch weitere Entwicklungen im 
Sinne einer Ortsabrundung gesehen, welche östlich 
der Kraibergstraße bereits im FNP ausgewiesen.  

 

Flächennutzung und zentrale Funktionen 

Die Flächennutzung der Marktgemeinde Gaimers-
heim wird überwiegend von Landwirtschaft geprägt. 
Im Südwesten sowie Norden auf der Albhochfläche 
bei Lippertshofen befinden sich naturnahe Wald- und 
Trockenstandorte (s. Kap. 3.1.6). Neben der histori-
schen Ortsmitte Gaimersheim ist auch der Ortskern 
Lippertshofen aus der landwirtschaftlich geprägten 
Dorfstruktur heraus als Mischgebiet gekennzeichnet. 
Lippertshofen fungiert dabei als eigenständiger Orts-
teil mit einzelnen zentralen Funktionen, wie einem 
Dorfladen, eigener Feuerwehr, Kirche, Kindergarten, 
Spielplatz, Gästehaus und vereinzelten Dienstleistun-
gen.  

Im Gegensatz zu dem eigenständig gebliebenen Lip-
pertshofen und sind die weiteren Siedlungsflächen zu 
einem Siedlungsband verschmolzen. Von der histori-
schen Ortsmitte in Gaimersheim, die als Mischgebiet 
gewidmet ist, verlaufen allgemeine Wohngebiete.  

Innerhalb als auch angrenzend an die Ortsmitte sind 
Flächen für verschiedene Gemeinbedarfe festgelegt. 
Im Süden grenzt die Ortsmitte an die landwirtschaft-
lichen und natur- sowie landschaftlichen Flächen des 

Retzgrabens. Nach Westen, Norden und Osten befin-
den sich angrenzend an die Ortsmitte allgemeine 
Wohngebiete. 

Zentrale Funktionen finden sich innerhalb des Sied-
lungsbandes vor allem entlang der Verkehrswege. In-
nerhalb der Ortsmitte finden sich kleinteilige Nutzun-
gen im Bereich Gastronomie, Einzelhandel, Dienst-
leistung sowie Gemeinbedarfs- sowie behördliche 
Einrichtungen, die den Ortskern auch als funktionale 
Mitte kennzeichnen. 

 

Schwerpunkte zentraler Funktionen 

 

Der Markt Gaimersheim zeichnet sich durch eine gute 
Bildungsinfrastruktur mit Grund-, Mittelschule und 
Gymnasium sowie ca. 10 Kinderbetreuungsstätten 
aus, die schwerpunktmäßig im Zentrum der Marktge-
meinde und am Kraiberg zu finden sind. Der Bedarf 
an Bildungsinstitutionen ist jedoch tendenziell weiter 
steigend. 

 

Flächen für Freizeit und Erholung finden sich vorwie-
gend in den Bereichen mit naturnahen Grünstruktu-
ren, wie am Reisberg, Kraiberg, bei Gabel im Südwes-
ten sowie den Grünzäsuren des Retz- und Augrabens. 
Darüber hinaus befindet sich am westlichen Rand des 
Kraiberg ein großes Sport- und Freizeitcenter mit 
Schwimmbad, Schützenverein, Ballsporthalle und 
Freiluftsportplätzen. 



 

31 
 

  

IS
EK

 +
 V

U
In

te
gr

ie
rte

s 
st

äd
te

ba
ul

ic
he

s 
En

tw
ic

kl
un

gs
ko

nz
ep

t 
fü

r d
en

 M
ar

kt
 G

ai
m

er
sh

ei
m

 e
in

sc
hl

ie
ßl

ic
h 

Vo
rb

er
ei

te
nd

e 
U

nt
er

su
ch

un
ge

n 
fü

r d
en

 O
rts

ke
rn

An
la

ge
 K

ap
ite

l 3
.1

.3

Be
st

an
ds

er
he

bu
ng

 u
nd

 B
ew

er
tu

ng
 

Fl
äc

he
nn

ut
zu

ng
& 

Ze
nt

ra
le

 F
un

kt
io

ne
n

´G
em

ei
nd

eg
re

nz
e 

/ I
SE

K-
Be

tra
ch

tu
ng

sg
eb

ie
t

VU
-V

er
tie

fu
ng

sb
er

ei
ch

D
ie

ns
tle

is
tu

ng

Ei
nz

el
ha

nd
el

G
as

tro
no

m
ie

, H
ot

el
er

ie

Bi
ld

un
gs

-, 
ge

su
nd

he
itl

ic
he

,
ki

rc
hl

ic
he

, s
oz

ia
le

Ei
nr

ic
ht

un
g

Ö
ffe

nt
lic

he
, b

eh
ör

dl
ic

he
Ei

nr
ic

ht
un

g

Fr
ei

ze
it,

 S
po

rt,
 S

pi
el

M
 1

 : 
30

.0
00

D
IN

 A
3

16
.0

2.
20

23

0
m

60
0

G
ew

er
be

M
is

ch
nu

tz
un

g

W
oh

ne
n

Tr
oc

ke
ns

ta
nd

or
t,

R
oh

bo
de

n

G
rü

nf
lä

ch
e

W
al

d

Ve
rs

or
gu

ng
si

nf
ra

st
ru

kt
ur

La
nd

w
irt

sc
ha

ft

St
ra

ße

Ba
hn

G
ew

äs
se

r



 

32 
 

3.1.4 Orts- und Be-
bauungsstruktur 
 

Die Ortskerne in Lippertshofen und Gaimersheim so-
wie unmittelbar angrenzende Siedlungsbereiche wei-
sen eine historische, landwirtschaftliche Dorfstruktur 
auf mit giebelseitig zur Straße orientierten Häusern 
auf. Die Bebauungsdichte liegt deutlich über den an-
grenzenden Einzelhaussiedlungen.  

 

Städtebauliche Dominanten bilden zum einen das 
denkmalgeschützte Rathaus Gaimersheims sowie die 
beiden weithin sichtbaren Gebäude der katholischen 
Kirche im gotischen Stil am südlichen Rand des Orts-
kerns und der Baywa-Turm am Bahnhof. Vor allem 
letztere sind von zahlreichen Standpunkten des Ortes 
aus sichtbar und ermöglichen dadurch auch eine 
schnelle Orientierung. 

 
BayWa-Turm am Bahnhof Gaimersheim 

 
Pfarrkirche Mariä Himmelfahrt mit 67m hohem Kirch-
turm  

Kleinteilige Einzelhausbebauungen nehmen den größ-
ten Teil der bebauten Fläche ein. 76 % der Wohnge-
bäude sind flächenintensive freistehende Häuser in 
offener, loser Bebauung.  

 
Mischung aus Ein- und Mehrfamlienhausbebauung 

Eine Analyse der Wohnquartiere zwischen dem Retz-
graben und der Bahnlinie hat beispielhaft ergeben, 
dass die Grundflächenzahl (GRZ) im Bereich zwischen 
0,16 – 0,35 liegt. Nahezu die Hälfte der Gebäude ver-
fügt über 1,5 Geschosse. (vgl. Raumsequenz 2023, 
Begründung zum Bebauungsplan Nr. 71) 

Mit deutlichem Abstand kommen Doppelhäuser vor, 
mit 15 % an allen Wohngebäuden. Nur knapp 9 % aller 
Wohngebäude sind Mehrfamilienhäuser.  

Wohneinheiten 
(vgl. Statistik kommunal 2022) 

3.659 Wohngebäude gesamt, darunter: 

2.785 Einfamilienhäuser 
561 Doppelhäuser 
312 Mehrfamilienhäuser 
111,2 m3 durchschnittliche Wohnfläche je Wohnein-
heit 

 

In vielen Wohnquartieren finden sich darüber hinaus 
unbebaute Grundstücke. Gehäuft tritt dies in den 
Wohnsiedlungen am Kraiberg sowie rund um den 
Ortskern Gaimersheim auf.  

Die Folge der monostrukturellen Einzelhaussiedlun-
gen gepaart mit dem nicht zu vernachlässigenden An-
teil an Baulücken, sind Wohnquartiere mit hoher Flä-
cheninanspruchnahme und weiten Wegen zur Nah-
versorgung, die überwiegend mit dem Kfz erledigt 
werden. Dies wiederrum führt zu einer höheren ver-
kehrlichen Belastung. 
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In der Mobilisierung der unbebauten Grundstücke 
aber auch in der Nachverdichtung von großflächigen 
Grundstücken verbirgt sich erhebliches Potenzial zur 
Begegnung der Wohnraumnachfrage. 

Vielerorts lassen die Wohnsiedlungen darüber hinaus 
eine eigene Identität vermissen. Förderlich für die 
Identifikation mit dem Quartier und einen nachbar-
schaftlichen Zusammenhalt der Bewohner*innen 
sind soziale Treffpunkte in der unmittelbaren Umge-
bung. Hierzu finden sich in einigen Quartieren Spiel-
flächen im Freiraum, die überwiegend Familien mit 
Kindern ansprechen. 

Für eine zukünftige Siedlungsentwicklung mit dem 
Schwerpunkt Wohnen sind im FNP umfangreiche Be-
reiche in den Außenlagen definiert:  

ú Östliche Ortsumrandung Lippertshofen 
ú Östlich des Kraibergs an der Gemeinde-

grenze 
ú Nördlich von Gaimersheim zentral sowie im 

Westen und Osten  

Neben der Außenentwicklung widmet sich die Markt-
gemeinde mit der Neuaufstellung von Bebauungsplä-
nen (siehe Kap. 2.3) zur Nutzung von Verdichtungs-
potentialen der Innenentwicklung bestehender Quar-
tiere. 

Im Marktgemeindegebiet finden sich vereinzelt auch 
dörfliche Streusiedlungen in Gabel, Rackertshofen 
und am Reisberg. 

 

Großmaßstäbliche, überwiegend heterogene Bebau-
ungsstrukturen für gewerbliche Nutzungen finden 
sich vor allem im Gewerbegebiet „Kleine Heide“ aber 
auch am westlichen Siedlungsrand entlang der Bahn-
linie.  

 

Im Gewerbegebiet befinden sich einige unbebaute 
Grundstücke, die größtenteils als Brachflächen ge-
nutzt werden. Im Zentrum des Gewerbegebiets wird 
eine Fläche von fast 10 Hektar für landwirtschaftliche 
Zwecke genutzt. Die Gesamtfläche an Baulücken 
birgt ein erhebliches Potenzial zur Erweiterung der ge-
werblichen Aktivitäten, ohne zusätzliche Flächen in 
der benachbarten Kulturlandschaft in Anspruch zu 
nehmen.  

 
Großmaßstäbliche, heterogene Bebauung und unter-
genutzte Flächen im Gewerbegebiet 

 
Baukultur und Versiegelung im Gewerbegebiet 



 

34 
 

ISEK + VU
Integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept 

für den Markt Gaimersheim einschließlich 
Vorbereitende Untersuchungen für den Ortskern

Anlage Kapitel 3.1.4

Bestandserhebung und Bewertung 
Orts- und Bebauungsstruktur

´

Gemeindegrenze / ISEK-Betrachtungsgebiet

VU-Vertiefungsbereich

Bebauungsstruktur

Ortskern

Kleinteilige Einzelhausbebauung

Großmaßstäbliche Baukörper

Landwirtschaftliche Dorfstruktur

Außenentwicklung nach FNP

Gebäude

Flurstücksgrenze

Verkehrsfläche

Gewässer

M 1 : 30.000
DIN A3
16.02.2023

0 m600
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3.1.5 Wirtschaft und 
Einzelhandel 
 

Wirtschaftsstandort 

Der Markt Gaimersheim liegt in der Region Ingolstadt 
und grenzt unmittelbar an das Regionalzentrum In-
golstadt. Über die BAB 9 (Anschlussstellen In-
golstadt-Nord und Lenting) ist Gaimersheim gut an 
das Bundesautobahnnetz angeschlossen. Die Bun-
desstraße 13 sowie die Staatsstraße 2335 stellen die 
regionale Anbindung sicher. Der zum weiteren Aus-
bau und zur Erhöhung der Taktfrequenzen vorgese-
hene Bahnhalt an der Strecke Ingolstadt-Treuchtlin-
gen ermöglicht eine attraktive Anbindung an das 
Schienennetz der Deutschen Bahn und eine enge Ver-
flechtung mit Ingolstadt und der Region im ÖPNV. Die 
verkehrliche Lagegunst sowie die unmittelbare Nähe 
zu Ingolstadt mit dem dortigen Hauptsitz des Auto-
bauers Audi sind wesentliche Gunstfaktoren für den 
Standort Gaimersheim. Die naturräumlich attraktive 
Lage sowie Freizeit- und Naherholungsangebote vor 
Ort sind positive weiche Standortfaktoren für den 
Wirtschaftsstandort aber auch den Wohnstandort 
Gaimersheim. Ein umfassendes Versorgungsangebot 
in Gaimersheim und Ingolstadt, insbesondere mit 
dem direkt benachbarten Einkaufszentrum 'West-
park' in Ingolstadt, tragen zur Qualität als Wohnstand-
ort erheblich bei.   
 
Besondere Stärke des Wirtschaftsstandortes Gai-
mersheim ist das Gewerbegebiet mit dessen Teilbe-
reichen. Die Gewerbegebiete in Gaimersheim sind im 
Süden der Gemeinde situiert, benachbart zu den gro-
ßen Gewerbegebieten im Westen Ingolstadts, dem 
Güterverkehrszentrum und dem 'Westpark' sowie In-
golstadt-Nord Audi AG. Die größten Gewerbegebiete 
1 und 2 des Marktes Gaimersheim umfassen ca. 48,9 
Hektar in rechtsverbindlichen Bebauungsplänen. 
EDEKA Südbayern ist der größte Arbeitgeber vor Ort, 
desweiteren sind in den Gewerbegebieten zahlreiche 
Automobilzulieferfirmen und -dienstleister situiert. Es 
handelt sich bei diesen um überwiegend mittelstän-
disch geprägte Betriebe. 
 
Die Verkehrsanbindung der Gewerbegebiete im Über-
blick (in Klammer ca.-Entfernung in Kilometer): 

§ BAB A 9, Ingolstadt-Nord (6,0) 
§ BAB A 9, Lenting (10,0) 
§ Bundesstraße 13 (1,0) 
§ Staatsstraße 2335 (1,0) 
§ Warenladungstarifbahnhof Ingolstadt(5,0) 
§ GVZ Ingolstadt und AUDI AG (1,0) 

Maßgeblicher lageabhängiger Standortfaktor ist, ne-
ben der guten Verkehrsanbindung, vor allem die un-
mittelbare Nähe zu Ingolstadt. Das im Süden liegende 
Gewerbegebiet liegt nahe am 'Westpark', dem Güter-
verteilzentrum Ingolstadt sowie der Audi AG und 
wurde aufgrund der hohen Nachfrage und des damit 
verbundenen Flächendrucks im Bereich Ingolstadts 
stetig erweitert. 
 
Ingolstadt als regionaler Wachstumsmotor der Wirt-
schafts- und Beschäftigtenentwicklung zeigt in den 
vergangenen Jahren, nicht zuletzt in Folge der Verän-
derungen im Automobilsektor mit deren Konsequen-
zen für Audi als den Hauptarbeitgeber in der Region, 
stagnative Tendenzen auf hohem Niveau. So nahm 
bspw. die Zahl der sozialversicherungspflichtig Be-
schäftigten (am Arbeitsort) in Ingolstadt zwischen 
2017 und 2022 um knapp 2 Prozent ab, die erhebli-
che Wachstumsdynamik früherer Jahre ist nicht mehr 
vorhanden, wenngleich Audi als wesentlicher Stand-
ortfaktor erhebliche Investitionen am Standort In-
golstadt tätigt und mit dem im Südosten Ingolstadts 
gelegenen Audi IN-Campus Technologie Park eine zu-
kunftsorientierte Konzentration der Forschungs- und 
Entwicklungstätigkeiten in Ingolstadt vorantreibt. Der 
Audi IN-Campus Technologie Park dürfte auch für die 
Gewerbegebiete Gaimersheims eine bedeutende 
Rolle einnehmen, da sowohl die Ansiedlung mit Audi 
verbundener Forschungs-, Ingenieurs- und Dienstleis-
tungsbetriebe im Audi IN-Campus durchaus zu Verla-
gerungen in Gaimersheim angesiedelter Unterneh-
men führen dürfte, zum anderen die enge räumliche 
Nähe zwischen Teilen von Audi und den mit und für 
Audi tätigen Betrieben in Gaimersheim so nicht mehr 
gegeben sein wird. Zudem stehen die hochattraktiven 
Rahmenbedingungen am Audi IN-Campus in deutli-
chem Gegensatz zum Charakter und den baulichen 
und umfeldprägenden Strukturen der über Jahrzehnte 
gewachsenen Gewerbegebiete Gaimersheims, wel-
che nicht umfassend zeitgemäß und auf hohem Ni-
veau sind.  
 
Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ist 
Gaimersheim dem Verdichtungsraum Ingolstadt zu-
geordnet und ist gemäß Regionalplan Ingolstadt als 
Unterzentrum eingestuft. Gemäß Landesentwick-
lungsprogramm Bayern (LEP) werden die "bestehen-
den Kleinzentren, Unterzentren und Siedlungsschwer-
punkte (…) bis zur Anpassung der Regionalpläne als 
Zentrale Orte der Grundversorgung einem Grundzent-
rum gleichgestellt. [W1] Hierzu heißt es im LEP: 
"Grundzentren sollen ein umfassendes Angebot an 
zentralörtlichen Einrichtungen der Grundversorgung 
für die Einwohner ihres Nahbereichs vorhalten." [W2] 
Der Nahbereich des Marktes Gaimersheim umfasst 
laut Regionalplan Ingolstadt das eigene Gemeindege-
biet sowie die Nachbargemeinden Böhmfeld, 
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Buxheim, Eitensheim und Hitzhofen. Aus landespla-
nerischer Sicht hat Gaimersheim somit mit rund 
23.700 Einwohnern im Nahbereich eine für ein 
Grundzentrum sehr ausgeprägte überörtliche Versor-
gungsfunktion für Güter des kurzfristigen Bedarfs zu 
erfüllen. Der einzelhandelsspezifische Verflechtungs-
bereich des Marktes Gaimersheim umfasst laut Anga-
ben der Landesplanung in Bayern 17.111 Einwohner 
und reicht damit auch für die Güter des mittel- und 
langfristigen Bedarfs deutlich über die Gemeinde hin-
aus.  
 
Wirtschaftsstrukturen 

 
Gaimersheim ist ein für seine Einwohnergröße über-
aus starker Wirtschafts- und Beschäftigungsstandort, 
der eine weit überörtlich ausstrahlende Beschäfti-
gungsfunkton aufweist. So waren 2020 im Markt Gai-
mersheim 2020 10.701 sozialversicherungspflichtig 
Beschäftigte tätig, hinzu kommen noch weitere Er-
werbspersonen wie Beamte und Selbständige. Die Ar-
beitsplatzbedeutung des Marktes Gaimersheim liegt 
mit dem vorliegenden Verhältnis von ca. 880 sozial-
versicherungspflichtig Beschäftigten pro 1.000 Ein-
wohnern weit über dem bayerischen Durchschnitt so-
wie über dem Landkreis Eichstätt und einem Ver-
gleich bayerischer Kommunen der Einwohnergrößen-
klasse Gaimersheims. [W3] Die Beschäftigtenzahlen 
in Gaimersheim wuchsen auf dem vorliegend hohen 
Niveau in den letzten Jahren, allerdings deutlich ge-
ringer als in den Vergleichsräumen.  
 
In Gaimersheim dominiert der Wirtschaftsbereich 

'Unternehmensbezogene, öffentliche und private 

Dienstleistungen' (52,6% der sozialversicherungs-
pflichtig Beschäftigen am Arbeitsort), Ausdruck der in 
Gaimersheim angesiedelten Forschungs-, Ingenieurs- 
und Dienstleistungsbetriebe in den Gewerbegebie-
ten.  
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Der Pendlersaldo bei den sozialversicherungspflichtig 
Beschäftigten in Gaimersheim, mit deutlich mehr Ein-
pendlern als Auspendlern – 2022 kommen bei den 
sozialversicherungspflichtig Beschäftigten rund 
4.900 Erwerbstätige mehr nach Gaimersheim als aus  
der Marktgemeinde auspendeln – zeigt, wie stark Gai-
mersheim Arbeitsplatzstandort aufgestellt ist.  
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Die Struktur der Arbeitsplätze vor Ort sowie die Gai-
mersheimer, die im wirtschaftsstarken Ingolstadt 
bzw. bei Audi beschäftigt sind, tragen zu einer deut-
lich überdurchschnittlichen Kaufkraft in Gaimersheim 
bei. So weist die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im 
Markt Gaimersheim bei der Kaufkraftkennziffer ein 
über dem bundesdeutschen Durchschnitt liegendes 
Kaufkraftniveau aus. Der einzelhandelsrelevante 
Kaufkraftindex, als Maß der für Einzelhandelsausga-
ben verfügbaren Kaufkraft je Einwohner, liegt im 
Markt Gaimersheim bei ca. 107 (Deutschland=100).   
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Einzelhandelsstandort Gaimersheim  

  

 
Zum Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Gai-
mersheim werden die Gemeinden gerechnet, aus de-
nen ein Anteil von mindestens 10 Prozent der dort 
vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in 
den Einzelhandelsbetrieben Gaimersheims gebunden 
wird. Weitere Umsätze (d.h. von Bewohnern außer-
halb des Marktgebietes liegender Gemeinden, von 
Pendlern, von Touristen / Besuchern und von Zufalls-
kunden) werden zusätzlich als Streuumsätze in Gai-
mersheim erzielt. Die erheblichen Einzelhandelsum-
sätze des Möbeleinzelhandels in Gaimersheim wer-
den weit über das Marktgebiet des sonstigen Einzel-
handels von Gaimersheim hinausreichend erzielt. 
Diese fundieren sortiments-/betriebsbezogene 
Marktgebiete, jedoch kein gesamtörtliches Marktge-
biet.  
 
 

 
 

 
Die Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhan-
delsstandortes Gaimersheim erfolgte auf folgender 
Grundlage:  
 
§ der vorhandenen Einzelhandelsausstattung in 

Gaimersheim 

§ der Einzelhandelsausstattung der umliegenden 

Wettbewerbsstandorte  

§ der Erfassung der Zeit- und Wegedistanzen zwi-

schen Gaimersheim und den Wohnorten der po-

tenziellen Verbraucher / Kunden  

§ den Pendlerverflechtungen im Untersuchungs-

raum 
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Das Marktgebiet Gaimersheims wird erheblich durch 
die umfassenden Einzelhandels- und Versorgungsan-
gebote im Regionalzentrum Ingolstadt und die Nähe 
zum 'Westpark' begrenzt. Zudem bestehen mit den 
umfangreichen Angeboten der Grundversorgung im 
Nahbereich des Grundzentrums Gaimersheim, ins-
bes. in Eitensheim, weitere konkurrierende Angebote, 
welche die in Gaimersheim bindungsfähige Kaufkraft 
beschränken. Innerhalb des Marktgebietes bestehen 
ausgeprägte Unterschiede in der Höhe der Kaufkraft-
bindung des Einzelhandels von Gaimersheim, wobei 
an erster Stelle die Kaufkraftbindungsquote aus Gai-
mersheim, an zweiter Stelle, die aus Böhmfeld steht.  
 
Das im Marktgebiet vorhandene einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftvolumen entspricht der Summe der 
einzelhandelsrelevanten Ausgaben der Einwohner 
des Marktgebietes. Diese ergibt sich aus der Bevöl-
kerungszahl im Marktgebiet multipliziert mit den sor-
timentsspezifischen Pro-Kopf-Ausgaben. [W4] Die 
Pro-Kopf-Ausgaben im Marktgebiet wurden auf Basis 
von durchschnittlichen Ausgabenbeträgen in der Bun-
desrepublik sowie unter Berücksichtigung der im 
Marktgebiet vorliegenden Abweichungen vom bun-
desdeutschen Kaufkraftdurchschnitt ermittelt.  
 

î Das Kaufkraftvolumen, das in Gaimersheim und 
seinem Marktgebiet (Zonen 1 - 3) den rund 
23.700 Einwohnern für Ausgaben im ladenrele-
vanten Einzelhandel zur Verfügung steht, beträgt 
ca. 166,0 Mio. €. 

î Auf den Nahrungs- und Genussmittelbereich ent-
fallen davon ca. 63,5 Mio. €, was rund 38% des 
gesamten Kaufkraftpotenzials entspricht. Der 
Nahrungs- und Genussmittelbereich nimmt den 
mit Abstand größten Einzelanteil in Bezug auf die 
verschiedenen Sortimente / Sortimentsbereiche 
ein.  
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Nahrungs- und Genussmittel

Apotheke/medizin. Artikel

Drogerie/Parfümerie

Heimtextilien/Bettwaren

Haushaltswaren/GPK

Bekleidung

Schuhe/Lederwaren/Taschen

Möbel/Einrichtungsgegenstände

Elektrowaren/Foto

Schreibwaren/Bürobedarf

Bücher/Zeitschriften

Blumen/Pflanzen

Zooartikel/Tierbedarf

Optik

Uhren/Schmuck

Spielwaren/Freizeitartikel

Sportartikel/Fahrräder

Heimwerken/Farben/Bodenbeläge

Kaufkraftvolumen im Marktgebiet nach 
Branchen

Quelle: eigene Berechnungen und 

in Mio. €
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Unter Erwartung der prognostizierten positiven Bevöl-
kerungsentwicklung kann mittelfristig von einer leich-
ten Zunahme der am Ort erreichbaren einzelhandels-
relevanten Kaufkraft ausgegangen werden, trotz der 
wirtschaftsentwicklungsbedingten Unsicherheiten 
zur Veränderung der real verfügbaren Pro-Kopf-Kauf-
kraft.  
 
Von ca. 89,4 Mio. € einzelhandelsrelevanter Kaufkraft 
der Bevölkerung in Gaimersheim werden ca. 48,8 
Mio. € vor Ort gebunden. Dies entspricht rund 55 Pro-
zent des in Gaimersheim vorhandenen Kaufkraftvolu-
mens, was für eine Gemeinde dieser Lage, Größen-
ordnung und Versorgungsfunktion und v.a. auch un-
ter Berücksichtigung der Stellung des Onlinehandels 
als günstiger Bindungswert einzustufen ist, allerdings 
auch zu einem erheblichen Teil aus der ausgeprägten 
Kaufkraftbindung bei Lebensmitteln und im Möbelein-
zelhandel resultiert.  
 
Aus den Gemeinden des überörtlichen Marktgebietes 
(Zonen 2 und 3) werden ca. 14,0 Mio. € bzw. ca. 
17,5% der dort vorhandenen Kaufkraft in Gaimers-
heim gebunden, angesichts der Lage, Größenordnung 
und Versorgungsfunktion ist dies als weitgehend an-
gemessen einzustufen.  
 
Von außerhalb des Marktgebiets (Zonen 1 bis 3) wer-
den durch Streuumsätze von Pendlern, Touristen und 
Zufallskunden, insbesondere Kunden im Möbeleinzel-
handel aus der Region, nochmals ca. 48,7 Mio. € bzw. 
ca. 43,7 Prozent der gesamten Einzelhandelsumsätze 
Gaimersheims generiert.  

Die überörtliche Bedeutung des Einzelhandels einer 
Kommune wird am Zentralitätswert [W5] ersichtlich. 
Dieser liegt in Gaimersheim, als direktes Verhältnis 
zwischen vorhandener und vor Ort gebundener Kauf-
kraft, in Gaimersheim über alle Sortimente bei 129. 
Dies bedeutet, es werden 29 Prozent mehr Umsätze 
im Einzelhandel der Marktgemeinde erzielt, als Kauf-
kraft in Gaimersheim für Ausgaben im Einzelhandel 
bereitsteht. Dies deutet auf eine ausgeprägte 
überörtliche Einzelhandelsbedeutung, resultierend 
aus einer hohen Kaufkraftbindung bei Nahrungs- und 
Genussmitteln sowie im weit überörtlich ausgerichte-
ten Möbeleinzelhandel, der außer dem Kernsortiment 
Möbel ein umfangreiches Randsortiment, z.B. bei 
Haushaltswaren und Heimtextilien, bereithält.  
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In Gaimersheim sind 39 Ladengeschäfte des Einzel-
handels ansässig, die Verkaufsfläche des Einzelhan-
dels beträgt ca. 61.400 m², ohne den Möbeleinzel-
handel beträgt die Verkaufsfläche lediglich ca. 
12.700 m². Von diesen 12.700 m² Verkaufsfläche 
entfallen rund 60 Prozent auf Lebensmittel. Eine 
Reihe von Sortimentsbereichen ist nicht, bzw. nur in 
relativ geringem Umfang, vertreten. Dies betrifft Be-
kleidung, Schuhe, Optik, Schmuck, Sportarti-
kel/Fahrräder und den Heimwerkerbedarf. Ein Droge-
riemarkt fehlt, bei Drogeriewaren ist dennoch in den 
Lebensmittelmärkten ein breites Angebot vorhanden. 
Die Wettbewerbssituation im Drogeriemarktsektor 
wird in Gaimersheim, nicht zuletzt durch das umfas-
sende Angebot im Westpark geprägt.  
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„ MARKT ISEK vu 'GtJ GAIMERSHEIM + 
Integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept 

für den Markt Gaimersheim einschließlich 
Vorbereitende Untersuchungen für den Ortskern 

Verkaufsfläche der Einzelhandelsbetriebe in m2 
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Knapp 30 Prozent aller Einzelhandelsbetriebe in Gai-
mersheim befinden sich im Ortskern, bei allerdings 
nur ca. 1,4% der Verkaufsfläche in Gaimersheim. Der 
Ortskern weist keinen Einzelhandelsbetrieb auf, der 
von seiner Größe her als 'Magnet-' oder 'Leitbetrieb' 
fungiert. Im gesamtörtlichen Kontext ist die Stellung 
des Standortes Ortskern in Gaimersheim für die Ein-
zelhandelsentwicklung nachrangig, die Anziehungs-
kraft als Einkaufsziel ist recht begrenzt. Der Ortskern 
kann jedoch mit dem dortigen Einzelhandelsbesatz 
im Einzelhandel eine Grundversorgung gewährleisten. 
Der Edeka-Markt Steinbruck, an den Ortskern gren-
zend, ergänzt das Angebot und die Einzelhandelsbe-
deutung des Standortbereiches Ortskern. 
 
Die Wohngebiets- und Streulagen weisen mit rund 36 
Prozent der Einzelhandelsbetriebe ca. 10,7% der ge-
samtgemeindlichen Verkaufsfläche auf. Dies geht in 
erster Linie auf die in Nahversorgungslagen situierten 
Lebensmittelmärkte zurück.  
 
Gewerbegebiets- und Randlagen nehmen mit rund 36 
Prozent der Einzelhandelsbetriebe ca. 87,9% der ge-
samtgemeindlichen Verkaufsfläche ein. Die weit 
überwiegende Stellung dieser gewerbegebietsorien-
tierten Standorte in Gaimersheim wird bedingt durch 
den flächenmäßig den Einzelhandel in Gaimersheim 
prägenden Möbeleinzelhandel. Ohne eine Berück-
sichtigung des Möbeleinzelhandels läge der Flächen-
anteil der Gewerbegebiets- und Randlagen bei ca. 
41,4%.  

 
In Gaimersheim bieten 20 Betriebe Nahrungs- und 
Genussmittel als Hauptsortiment an. Hierzu zählen in 
erster Linie die Lebensmittelmärkte sowie das Le-
bensmittelhandwerk.  
 
Die flächenhafte Nahversorgung wird durch mehrere 
Lebensmittelmärkte an wohnortnahen Standorten 
getragen. Die Lebensmittelausstattung Gaimers-
heims ist in der Gesamtbetrachtung als durchaus an-
gemessen einzustufen. Ein Mangel bzw. gar eine Un-
terversorgung sind gesamtgemeindlich nicht festzu-
stellen. Die Lebensmittelmärkte in Gewerbegebiets-
lage, die kleinflächigen Anbieter im Ortskern sowie 
der Dorfladen in Lippertshofen tragen zu einem funk-
tionierenden Grundversorgungsangebot bei. Bei der 
Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels sind die 
zentrale Versorgungsfunktion des Ortskerns sowie 
die Nahversorgungsfunktion der Betriebe in Wohnge-
bietslagen oder Wohngebietszuordnung besonders zu 
berücksichtigen, diese dürfen durch potenzielle Neu-
ansiedlungen bzw. Bestandserweiterungen nicht ge-
fährdet werden.  
 
 
 
 
 

!"#!

$#B

&D#E

$)#G

&D#E

"G#E

)H

$)H

!)H

&)H

B)H

D)H

,)H

G)H

")H

E)H

$))H

!"#$%&DE)"G+#$,#%-#")D./$0#1$2".3#)+4.0#)1$
".$54"E#%1+#"E

-./.01.O.13.QRS7
89W;<9O.

=>?WO.13.QRS7@AQ0.B<9O.

C0QRa.0W

$))@H@b@,$FB))@de$))@H@b@&E@I.Q03.1.

gB.<<.h
i3WM.<?9W;.<R.0?.1BWO@@k0F@l.3;.0#@AQ9W;h@)&F!)!!



 

45 
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Integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept 

für den Markt Gaimersheim einschließlich 
Vorbereitende Untersuchungen für den Ortskern 

Verkaufsfläche der Lebensmittelbetriebe in m2 

Anlage 3.1.5
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für den Markt Gaimersheim einschließlich 
Vorbereitende Untersuchungen für den Ortskern 

• Lebensmittelbetriebe 
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Die Entwicklungspotenziale des Einzelhandels in Gai-
mersheim werden zum einen durch das Standortum-
feld, geprägt durch das umfassende Einzelhandels- 
und Versorgungsangebot im Oberzentrum Ingolstadt 
und dem benachbart gelegenen 'Westpark', sowie die 
anhaltenden Umstrukturierungen im Einzelhandel, 
mit erheblichen Marktanteilen des Onlinehandels so-
wie zahlenmäßig rückläufigen Betriebszahlen bei 
schwindender Tragfähigkeit kleinerer mittelständi-
scher Betriebe, deutlich begrenzt.  
 
Die bestehende Einzelhandelsstruktur im Markt Gai-
mersheim umfasst ein weitgehend marktgerechtes, 
den gegebenen Standortrahmenbedingungen ent-
sprechendes Einzelhandelsangebot. Eine gute und 
angemessene Versorgung ist im kurzfristigen Be-
darfsbereich, speziell im Lebensmitteleinzelhandel, 
ist gegeben. Der mittel- und langfristige Bedarfsbe-
reich ist zwar in den meisten Sortimenten wenig um-
fänglich, entspricht aber durchaus einem Grundzent-
rum, zudem direkt neben einer Stadt wie Ingolstadt 
gelegen. Mit dem Möbelbereich besteht sogar ein 
weit über dem kommunalen Bedarf liegendes Ange-
bot, mit entsprechendem Bedeutungsgewinn als Ein-
kaufziel.  

 
Unter Berücksichtigung der Standort- und Wettbe-
werbsbedingungen und des potenziell weiter an Be-
deutung gewinnenden Onlinehandels, ist ein umfang-
reicherer quantitativer Ausbau des Einzelhandelsbe-
satzes wenig realistisch. 
 
Auch wenn keine größeren Ausbau- oder Ergänzungs-
potenziale für den Einzelhandelsstandort Gaimers-
heim festgestellt wurden, schließt dies nicht aus, 
dass es zu Ansiedlungswünschen und -anfragen 
kommt, da sich Betreiber- oder Investoren in der Re-
gel nicht an bestandsverträglichen Zielen orientieren. 
Gleichzeitig können besondere Geschäftsideen, die 
geeignet sind, Nischen zu besetzen und deutlich über 
das Marktgebiet Gaimersheims hinausreichen, auch 
Einzelbetriebe ermöglichen, die bei einer auf die vor-
liegend gesamtstrukturell zu beziehenden Gesamt-
schau nicht berücksichtigbar sind. Auch eine Etablie-
rung regionaler Produkte in einem Laden in Gaimers-
heim können einen Geschäftsansatz darstellen, deren 
Realisierbarkeit hängt jedoch in hohem Maße von Ein-
satz und Akzeptanz sowie der Organisierbarkeit eines 
derartigen Angebotes vor Ort ab. 
 
Eine Stagnation der Betriebs- und Flächenentwick-
lung, d.h. eine Beibehaltung des Status-Quo, stellt 
dennoch kein primär anzustrebendes Ziel dar, da da-
mit eine Modernisierung des Bestandes und eine An-
passung des Angebotes an sich ändernde Kundenan-
sprüche von Vornherein ausgeschlossen wären. Zur 

Festigung der Marktposition sind zusätzliche Ver-
kaufsflächen bzw. Anbieter – trotz begrenzter Markt-
potenziale – grundsätzlich möglich und sinnvoll. 
Diese kommen besonders dann in Betracht, wenn da-
mit aus städtebaulicher und versorgungsstruktureller 
Sicht zu fördernde Standortbereiche aufgewertet und 
städtebauliche Ziele (v.a. Stärkung des Ortskerns und 
Verbesserung der Nahversorgung) erreicht werden 
können. Wesentliches Instrument dies zu erreichen, 
ist eine Flächensteuerung der Einzelhandelsentwick-
lung basierend auf städtebaulichen Zielen. Diese 
städtebaulich begründeten Steuerungsmaßnahmen 
der Einzelhandelsentwicklung dürfen nicht aus Kon-
kurrenzschutz erfolgen, sondern um städtebaulich 
bedeutsame Standortbereiche (v.a. die Innenstadt) zu 
schützen und nachhaltige Versorgungsstrukturen zu 
gewährleisten. Ein städtebaulich verträgliches Vorge-
hen soll gewährleisten, 'wo' und 'nach welchen Krite-
rien' eine Weiterentwicklung des Einzelhandels statt-
findet, darüber hinaus aber keinen Wettbewerb ver-
hindern. 
 
Die zukünftige Flächenentwicklung im Einzelhandel 
sollte sich primär auf eine Sicherung des Bestandes 
inklusive einer marktgerechten Modernisierung be-
stehender Anbieter und Standorte konzentrieren. Das 
Erfordernis weitere Einzelhandelsstandorte im Markt 
zu entwickeln, lässt sich, nicht feststellen. Ergeben 
sich Ansiedlungsmöglichkeiten für Anbieter aus dem 
Einzelhandels- oder einzelhandelsergänzenden 
Dienstleistungs- / Komplementärbereich, so sollten 
diese insbesondere zur Stärkung des Ortskerns als 
zentralen Versorgungsstandort bzw. bei Nahversor-
gungsanbietern zur Verbesserung der flächendecken-
den Nahversorgung genutzt werden.  
 
Standortmarketing Gaimersheim 

Standortmarketing, je nach Anforderungen der ein-
zelnen Kommune als Stadt- oder Innenstadt- / Orts-
mittenmarketing, ist ein geeignetes Instrument, um 
die eigene Kommune in der Konkurrenz zwischen 
Standorten in der Region und darüber hinaus sowie 
zwischen analogem Einzelhandel vor Ort und digitaler 
Welt zu profilieren und Vorteile zu verschaffen.  
 
Standortmarketing in Gaimersheim hat zwei wesent-
liche Schwerpunktthemen. Einerseits hat dieses ein 
auf Strukturen, Angebote und Besucher bezogenes 
Ortsmittenmarketing für den Einkaufs- und Versor-
gungsstandort mit dem Schwerpunkt Ortskern zur 
Aufgabe, andererseits ein auf den Gewerbestandort 
Gaimersheim bezogenes Standortmarketing mit dem 
Schwerpunkt einer auf das Gewerbegebiet bezoge-
nen Angebotsgestaltung und Vermarktung im Hin-
blick auf die Ansprüche von Gewerbebetrieben.  
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Beiden Schwerpunkten gemeinsam ist, dass 
Standortmarketing mehr ist als die Vermarktung von 
Angeboten, sondern einen langfristig ausgerichteten 
Entwicklungs- und Stärkungsprozess umfasst, der 
von image- und marketingbezogenen Inhalten ge-
stützt wird.  
 
Es bestehen mit dem ansprechenden, informativen 
und übersichtlich gestaltetem Internetauftritt des 
Marktes Gaimersheim sowie der Gaimersheim-App 
bereits gute digitale Kommunikationsinstrumente, 
welche sowohl unter Marketing- als auch Kundenbin-
dungsaspekten positiv für den Standort Gaimersheim 
wirken. Eine ergänzende marketingorientierte Her-
ausstellung der Qualitäten und Angebote von Einzel-
handel, Dienstleistungsbetrieben und des Ortskerns 
könnten hier das Angebot noch ergänzen.  
 
Das Standortmarketing für den Gewerbestandort Gai-
mersheim erfordert eine zukunftsfähige Ausrichtung 
des Gewerbegebietes. Der für dieses zunehmend zu 
erwartende Veränderungsdruck und zu erwartende 
Betriebsnachfolgebedarfe, nicht zuletzt aufgrund der 
Entwicklungen bei Audi, treffen auf eine Gewerbege-
bietssituation, welche weder eine klare Marktpositio-
nierung mit herausgehobenen Stärken aufweist noch 
die Gestaltung oder das Ambiente eines modernen 
Gewerbegebietes vermittelt. Um die besondere Be-
deutung des Gewerbegebietes für den Markt Gai-
mersheim zu erhalten, sind Maßnahmen zu dessen 
Zukunft unverzichtbar. Dies umfasst die Herausbil-
dung eines zugkräftigen Profils als herausragender 
regionaler Gewerbestandort, wozu städtebauliche 
Aufwertungen ebenso wie die Vermarktung und ziel-
gerichtete Entwicklung der Nutzerstrukturen als Auf-
gaben einer "klassischen" Wirtschaftsförderung zäh-
len.  
 
Sowohl ein Ortsmittenmarketing als auch ein 
Standortmarketing mit umfangreichen Aufgaben der 
Standortentwicklung und Wirtschaftsförderung erfor-
dern geeignete Kapazitäten. Die für eine Forcierung 
des Standortmarketings in Gaimersheim erforderli-
chen Organisations- und Umsetzungsstrukturen sind 
noch nicht vorhanden.  
  



 

48 
 

3.1.6 Landschafts- und 
Naturräume 
 
Der Landkreis Eichstätt wird nach Meynen & Schmid-
thüsen (1959) und nach Modifikationen des Landes-
amtes für Umweltschutz in die naturräumliche Haupt-
einheiten Donaumoos (063) und Südliche Frankenalb 
(082) eingeteilt.  Entsprechend dieser Einteilung ge-
hört die Gemeinde Gaimersheim naturräumlich in ei-
nem geringen Anteil zu den Donauauen (063-C) und 
im Wesentlichen zum Naturraum Südlichen Franken-
alb (082-A)[L1]. 

 

Naturräumliche Gliederung des Landkreises Eichstätt ABSP 
Bayern 

 

Die Hochfläche der Südlichen Frankenalb ist die mit 
Abstand größte naturräumliche Untereinheit im Land-
kreis und nimmt fast 80 % des Gesamtlandkreises ein 
Die Albhochfläche wird in weiten Teilen von Kalken 
und Dolomiten des Weißjura gebildet, die großflächig 
von schluffreichen Deckschichten überlagert sind. 
Vorherrschende Bodentypen sind Braunerden und 
Parabraunerden. Die Albhochfläche bietet damit über 
weite Strecken gute landwirtschaftliche Erzeugungs-
bedingungen und wird überwiegend ackerbaulich ge-
nutzt. Der Ackerbau stellt mit einem Flächenanteil 
von 56 % der Landkreisfläche die dominante Nutzung 
dar, der Grünlandanteil liegt bei 12,5 % [L2, 4.2]].  
 
Im Bereich der Donauauen finden sich bei stauen-
dem Untergrund die Bodenarten Gley und kalkhalti-
ger Gley [L2 4.2] (z.B. Bereich Retz- und Augraben). 
Natürliche Gley-Böden können große Wassermengen 
speichern. Der natürliche Wasserrückhalt wird durch 
die verzögerte Wasserrückgabe erhöht. Sie leisten ei-
nen großen Beitrag zur Grundwasserneubildung, da 

das Wasser in der Landschaft gehalten wird [L3]. 
Gley-Böden haben eine hohe naturschutzfachliche 
Bedeutung, da sie Lebensraum für zahlreiche gefähr-
dete Tier- und Pflanzenarten bieten.  
 

 
Gley und kalkhaltiger Gley im Bereich des Retz- und Augra-
ben 

 

Durch grundlegende Umgestaltung der hydrologi-
schen Verhältnisse weist der Naturraum jedoch er-
hebliche Beeinträchtigungen auf (Begradigung und 
Regulierung Fließgewässer, Grundwasser-absenkun-
gen, Trockenlegung Moorstandorte und Feuchtwie-
sen).  

ISEK + VU
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Still- und Fließgewässer finden sich aus naturräum-
lichen Gründen selten im Landkreis, auf den durch-
lässigen Juraschichten versickert das Wasser schnell 
im Untergrund (Verkarstung).  Die im Landkreis vor-
handenen Stillgewässer gehen zumeist auf mensch-
liche Nutzung zurück (z.B. Steinbrüche, Kiesabbau, 
Fischteiche, und Lehmgruben). Beeinträchtigungen 
gehen zumeist auf naturferne Gestaltung, zu intensive 
Bewirtschaftung und Verfüllung oder Verlandung zu-
rück. Vorhandene Strukturen im Gemeindegebiet 
[L4]:  
 

• Teich mit Erlenbruch bei Gabel 
• Teich im alten Steinbruch  
• Kiesweiher an der B16 mit Randgehölzen  
• kleiner Weiher westlich Friedrichshofen 
• Wassergraben am Zwischenwerk Friedrichs-

hofen 
 

Unverbaute Fließgewässer finden sich keine im Ge-
meindegebiet von Gaimersheim, jedoch einige begra-
digte Bäche und Gräben. Gräben dienen in der Regel 
zur Entwässerung von Feuchtlebensräumen und sind 
damit naturschutzfachlich als Beeinträchtigungen zu 
sehen. Sie können im Einzelfall aber auch wertvolle 
Ersatzlebensräume für natürliche Gewässer- und 
Feuchtlebensräume sein, oder zum Verbund von 
Feuchtbiotopen beitragen [L2, 3.1. 
 
Der Retzgraben entspringt im Westen von Gaimers-
heim und bahnt sich seinen zum Teil begradigten Weg 
durch das Gemeindegebiet in den Südosten. Der 
Breitwiesengraben entspringt an den Sportplätzen in 
Buxheim. Der Lohgraben hat seine Quelle am Buxhei-
mer Feldberg (402,9 m). In Richtung Gaimersheim 
münden die beiden Gräben zum Augraben zusam-
men, welcher dann die Gemeinde durchquert. Die 
Gräben sind allenfalls in kleinen Abschnitten natur-
nah ausgeprägt und weisen nur wenige Artenvorkom-
men auf. Beeinträchtigungen ergeben sich durch Gra-
benräumungen und Nährstoffeinträge der umgeben-
den Acker- und Grünflächen. Gleichzeitig bieten sie 
aber bei Erhalt bestehender naturnaher Bereiche und 
Entwicklung und Optimierung der Uferzonen ein gro-
ßes Potential für den Biotopverbund und Arten- und 
Biodiversität. 
 

Bei den Bürgerbeteiligungen wurde der Retzgraben 
als wichtiges und identitätsstiftendes Naherholungs-
ziel genannt und dessen teilweise Renaturierung und 
die Gestaltung des Retzbachparks besonders positiv 
bewertet. Eine weitere Renaturierung des Retz- und 
Augrabens wurde durch die Bürger*innen als wün-
schenswertes Ziel benannt.  

Still- und Fließgewässer im Gemeindegebiet 

Feuchtlebensräume wie Flachmoore, Feucht- und 
Nasswiesen, feuchte Hochstaudenflure, Röhrichte 
oder Feuchtgebüsche finden sich im Gemeindegebiet 
auf Grund der standörtlichen Gegebenheiten selten, 
außerdem wurden die Bestände durch die Entwässe-
rung und intensive landwirtschaftliche Nutzung zu-
sätzlich stark dezimiert. Entlang dem Au- und Retz-
graben finden sich vereinzelt Röhricht, Großseggen-
ried, feuchte Hochstaudenfluren und Feuchtgebü-
sche, die von lokaler Bedeutung sind. Aber auch im 
Bereich der landwirtschaftlich genutzten Flächen gibt 
es Feucht- und Nasswiesen [L4] 

• Gabel Feuchtwald, Feuchtwiesenbrache, 
Röhricht, Großseggen 

• Feuchtwald westlich von Gaimersheim 
(Hochholz) 

• Hochstaudenfluren entlang Retzgraben 
• Anmoorige Talaue östlich Gaimersheim 
• Niedermoorreste / Feucht-gebüsche im Be-

reich Kleingärten Etting 
• Feuchtbrache, Nasswiesenstreifen und 

Nasswiesen östlich Gaimersheim Richtung 
Etting 

ISEK + VU
Integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept

für den Markt Gaimersheim einschließlich
Vorbereitende Untersuchungen für den Ortskern
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Feuchtlebensräume im Gemeindegebiet 

Bei den Bürgerbeteiligungen war besonders der 
Schutz der verbliebenen Niedermoorflächen an der 
Grenze zu Etting und der Erhalt bzw. die Wieder-
vernässung der Flächen entlang dem  Retz- und 
Augraben ein wichtiges Thema. 

Trockenlebensräume gehören – neben den Donau-
auen- zu den wertvollsten Lebensräumen im Land-
kreis. Von besonderer Bedeutung sind die Stein-
bruchgebiete, da sie Lebensraum hochspezialisierter 
und gefährdeter Arten sind. Im Gemeindegebiet fin-
den sich überregional bedeutsame Magerrasenstand-
orte auf der Albhochfläche bei Lippertshofen, in den 
Hangflächen und den alten Hutungen. [L4] 

• Kalksteinbrüche am Reisberg 
• aufgelassener Hutungsbereich bei Lipperts-

hofen 
• Steinbruch östlich von Lippertshofen 
• Kieferngehölze und Halbtrockenrasen bei 

Lippertshofen 
• Halbtrockenrasen östlich Rackertshofen 
• Altgrasflur am östlichen Ortsrand von Gai-

mersheim 
• Altgrasflur bei Fort Tann 

Trockenlebensräume im Gemeindegebiet 

Verluste bei den Trockenstandorten entstanden 
durch wegfallende oder unzureichend Nutzung (Weg-
fall der Beweidung) und dadurch entstehende Verbu-
schung, Nährstoffeintrag aus benachbarten landwirt-
schaftlichen Nutzflächen, intensive Nutzung dieser 
Flächen als Holzlagerplätze oder durch Aufforstung. 
 
Speziell der Hutungsbereich bei Lippertshofen wurde 
bei den Bürgerbeteiligungen als wichtiger identitäts-
stiftender Naherholungsraum benannt, an dessen Er-
halt und Entwicklung  
auch seitens der Bürger*innen großes Interesse be-
steht.  
 
Gehölzstrukturen wie Baumgruppen, Baumreihen, 
Alleen, naturnahe Hecken und Feldgehölze mit Saum-
bereich oder Streuobstbestände sind im Gemeinde-
gebiet selten zu finden. Die waldfreien Gebiete der 
Hochfläche und des südlichen Albanstiegs sind über-
wiegend landwirtschaftlich genutzt, Gehölzstrukturen 
finden sich hier nur isoliert und kleinflächig. Sie sind 
seltene Strukturelemente in der ausgeräumten Agrar-
landschaft. Streuobstbestände sind keine erfasst. Im 
Bereich des Straßenbegleitgrüns und in der Ortsrand-
eingrünung fehlen Bäume, aber auch in den intensiv 
genutzten landwirtschaftlichen Bereichen könnten 
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Hecken und Gehölze mit vorgelagerten Saumberei-
chen einen wichtigen Beitrag zum Biotopverbund leis-
ten. 
Einzelhecken und Feldgehölze findet man (vereinzelt): 

• Zwischenwerk Friedrichshofen 
• Kriegerstraße 
• Hans-Stuck-Straße 
• Hundeübungsplatz Gaimersheim 
• Bereich Alte Ziegelei 
• Kraibergstraße 
• westlich Gaimersheim 
• Gaimersheimer Weg 
• Böhmfelderstraße, Bereich Rackertshofen 

 

Gehölzstrukturen im Gemeindegebiet 

Fehlende Grünstrukturen in den landwirtschaftlichen 
Flächen und die ausgeräumte Agrarlandschaft wur-
den auch bei den Bürgerbeteiligungen negativ gewer-
tet, hier besteht ein Wunsch besonders zur ökologi-
schen Aufwertung. 
 
Schutzgüter und Biotope  

Das Gemeindegebiet oberhalb von Gaimersheim ge-
hört zum Naturpark Altmühltal. Der Reisberg und Gal-
genberg sind Landschaftsschutzgebiete. Am östli-
chen Ortsausgang Richtung Etting befinden sich die 
Reste eines Niedermoors. An der Gemeindegrenze zu 
Etting befindet sich ein Grundwasserschutzgebiet.  

Über das Gemeindegebiet verteilt findet sich 32 kar-
tierte Biotope, im Bereich der Alb hauptsächlich Tro-

ckenbiotope und im Bereich der Donauaue Feuchtbi-
otope und Gewässer. Über das Gemeindegebiet ver-
teilt gibt es einige wenige Hecken- und Gehölzbio-
tope. [L4) 

Der Schwerpunkt der Ziele und Maßnahmen des Ar-
ten- und Biotopschutzprogramms Bayern (ABSP) 
liegt daher, entsprechen den vorhandenen Biotopen 
und naturräumlichen Gegebenheiten, auf dem Erhalt 
und der Optimierung der Biotope und der Entwicklung 
eines Biotopverbundes innerhalb des Gemeindege-
bietes und der gesamten Region. 

Grundsätzlich wurde der Erhalt der bestehenden Bio-
topflächen, deren Vernetzung und eine Erhöhung von 
Flächen mit Wirksamkeit für die Artenvielfalt als wich-
tiges Ziel auch bei den Bürgerbeteiligungen benannt.  
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Schutzgüter und Biotope   
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3.1.7. Grünräume im Siedlungs-
zusammenhang 
 

Durch das starke Siedlungswachstum des Ortes in 
den letzten Jahrzehnten ist es zu einer wesentlichen 
Veränderung in dem bis dahin weitgehend land- und 
forstwirtschaftlich geprägten Gemeindegebiet ge-
kommen.  Die bis in die 1980iger Jahre nur locker be-
siedelten oder nur landwirtschaftlich genutzten Flä-
chen außerhalb der Ortsteile Gaimersheim und Lip-
pertshofen sind heute durch flächenintensive Einfa-
milienhäuser-Siedlungen und ein großes Gewerbege-
biet geprägt. Dadurch wurden ökologisch wertvolle, 
mosaikartige Kleinstrukturen verdrängt, wertvoller 
Ackerboden abgeschoben und große Flächen versie-
gelt. Auch wurde der Siedlungsraum bis an die sen-
siblen Bereiche des Au- und Retzgrabens ausgedehnt. 
In den entstandenen Siedlungsbereichen dominieren 
strukturarme, „pflegeleichte“ Privatgärten mit nicht-
heimischen Pflanzen (besonders Heckenpflanzen) 
oder auch Steingärten. Große Bereiche der privaten 
Grundstücke sind weit über das nötige Maß hinaus 
versiegelt. Auffallend ist auch das Fehlen von großen 
Bäumen in den Gärten. Die Einfriedungen der Grund-
stücke sind uneinheitlich in Höhe und Art (Sichtschut-
zelemente, Gabionen, Mauern etc.) und zum großen 
Teil undurchlässig für Kleintiere.  Hierdurch wird zum 
einen die ökologische Funktion der Gärten als Le-
bensräume vermindert als auch das Straßenbild ins-
gesamt empfindlich gestört. Allgemein ist der Versie-
gelungsgrad im Straßenraum überdurchschnittlich 
und es fehlt an Straßenbegleitgrün und Straßenbäu-
men. Auch an den Ortsrändern und an den großen 
ortsteilverbindenden Straßen fehlen größtenteils 
Bäume oder Grünstrukturen zur Einbindung in die 
Landschaft und zur ökologischen Vernetzung. 

 
Hohe Versiegelung öffentlich und privat 

 
Steingarten 

 

Einfriedung wirkt durch Höhe und Ausführung negativ auf 
den Straßenraum  
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Hohe Versiegelung und fehlende Kommunikation öffentli-
cher und privater Raum durch Mauern und blickdichte He-
cken 

Besonders auffallend ist der Mangel an grünen Struk-
turen auch im Gewerbegebiet, das noch dazu ein 
Höchstmaß an Versiegelung im Bereich der Grundstü-
cke aufweist. In den Straßenräumen fehlen Grün-
strukturen, besonders straßenbegleitende Bäume. 

 

 

 

 

Hohe Versiegelung und fehlende Strukturen im Gewerbege-
biet 

 

 

Fehlende Einbindung in Umgebung Gewerbegebiet 

Die Einbindung des Gewerbegebietes in die Umge-
bung ist ebenso unzureichend. 
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Der Wegfall ehemals ortsbildprägender Strukturen, 
wie z.B. die Pappelalleen an Ortseingängen, die 
Schwemme, Nutzgärten im Ortsbereich oder Streu-
obstwiesen werden auch bei den Bürgerbeteiligungen 
als Verlust bewertet. Eine ökologische Gestaltung der 
Gärten mit mehr Vielfalt und die Einhaltung der Vor-
gaben von Bebauungsplänen zur Gestaltung der Gär-
ten, Baumpflanzungen, Maß der Versiegelung und zu 
den Einfriedungen wird seitens der Bürger*innen ge-
wünscht.  Auch werden weitere Vorgaben der Ge-
meinde zur Gestaltung von Gärten und Außenflächen, 
z.B. in Form einer Gestaltungssatzung von den Bür-
ger*innen positiv bewertet. Ebenso der Ersatz verlo-
rengegangener Strukturen wie z.B. Obstwiesen, mehr 
Bäume und Alleen oder Wasser im Siedlungsgebiet.  

Die Versorgung mit Spielflächen in den einzelnen 
Ortsteilen ist gut. Für die Naherholung bietet die Kul-
turlandschaft verschiedene Angebote, besonders 
sind hier der ehemalige Hutungsbereich bei Lipperts-
hofen, die verbliebenen Wälder, Wege am Au- und 
Retzbach und der Retzbachpark zu nennen. Unge-
wöhnliche  Bestandteile des Siedlungsgebietes sind 
die Ruine von Fort Tann am Kraiberg und die Ruine 
des Zwischenwerk Friedrichshofen, die sowohl wert-
volle Landschaftsbestandteile / Biotope  enthalten 
als auch von der Bevölkerung genutzt werden kön-
nen.  
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3.1.8 Energie- und Wär-
meversorgung 
 

Energieverbrauch Gaimersheim  

Als Grundlage für die Bewertung der energetischen 
Bedarfe sowie Potentiale dient die Betrachtung des 
aktuellen Verbrauchs (siehe Tab.). Nicht zu vernach-
lässigen ist dabei der hohe Stromverbrauch des Ge-
werbegebiets (78%).  

 

Energieversorgung Gaimersheim Erneuerbare 
Energien 

20% der Stromeinspeisung erfolgt im Markt Gaimers-
heim bereits über erneuerbare Energieträger. [E1] 

Die größte Erzeugeranlage ist dabei die Biogas-An-
lage im Westen der Ortsmitte im Kapellenweg, wel-
che Reststoffe aus der Landwirtschaft verwertet 
(4.600 MWh/a).  

Mehr als doppelt so viel (9.380 MWh/a) erzeugen die 
Photovoltaik-Dachanlagen. Diese finden sich über-
wiegend im Gewerbegebiet sowie auf den Dächern 
von kommunalen Gebäuden (>100 kWp). Freiflächen-
Photovoltaik existiert bislang nicht.  

Für den weiteren Ausbau regenerativer Energieträger 
gibt es kein ausreichendes Potential. So ist die Markt-
gemeindefläche mit kleinen Ausnahmen beispiels-
weise nicht windhöfig genug. An den wenigen, mögli-
chen Stellen bestehen Einschränkungen bezüglich 
der Höhe (Bundeswehrstandort Manching), wodurch 
eine lohnende Ausbeute nicht möglich ist. Weiterhin 
schließt ist eine bestehende seismologische Einrich-
tung einen weiteren möglichen Standort aus. 

 

 

Wärmeversorgung Gaimersheim  

Für die Ortsmitte in Gaimersheim existiert ein priva-
tes Wärmenetz. 

Oberflächennahe Geothermie ist nur bedingt mög-
lich, im Norden des Gemeindegebietes ist es auf-
grund der geologischen Gegebenheiten nicht geeig-
net. Auch liegt das Marktgemeindegebiet nicht in 
Arealen, die über günstige geologische Verhältnisse 
die Nutzung von tiefer Geothermie über hydrother-
male Wärmegewinnung oder Stromerzeugung verfü-
gen. [E2] 

Erdwärmesonden existieren vor allem in den nordöst-
lichen Quartieren, in Kraiberg sowie vereinzelt in wei-
teren Siedlungsbereichen. 

 

Energieversorgungspotenziale 

Ungenutzte Energiepotenziale finden sich hauptsäch-
lich für Solarenergie in den zahlreichen großflächigen 
Dächern des Gewerbegebietes, den Nahversorgern 
sowie dem Sport- und Schulzentrum entlang der Mar-
tin-Ludwig-Straße sowie auf Privatgebäuden zur 
Selbstversorgung. 

Angrenzend an den Ortskern sind neben den öffentli-
chen Einrichtungen auch private Betriebe mit größe-
ren Dachflächen, wie die Gärtnerei Graf sowie der 
EDEKA Steinbruck als Photovoltaik-Potenzial zu nen-
nen. 

Darüber hinaus gibt es eine Abwärmequelle im Wes-
ten des Ortskerns, die Biogasanlage Bergmeister bei 
der unterschiedliche Anlagen vorhanden sind und 
konventionelle Energie über gasförmige Wärmeträger 
produziert wird. Nach Prüfung könnte diese Anlage in 
ein Wärmenetz eingebunden werden. Bei einem inter-
kommunalen Zusammenschluss stellen auch das Zie-
gelwerk Eitensheim oder das AUDI-Werk Abwärme-
potenziale in geeigneter Nähe zu Gaimersheim dar. 
[E2]  

 Private Haus-
halte 

Kommunale Lie-
genschaften 

Wirtschaft Gesamt 

Strombezug nach 
Sektoren 

14.406 MWh/a 1.749 MWh/a 56.144 MWh/a 72.298 MWh/a 

 20% 2% 78%  

Wärmeverbrauch 
nach Sektoren 

80.687 MWh/a 4.383 MWh/a 60.593 MWh/a 145.662 MWh/a 

 55% 3% 42%  
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3.1.9 Klimawandel und Klimaan-
passung 
 

Klima 

Mit Klima meint man das mittlere Wetter- und Witte-
rungsgeschehen an einem Ort über einen Zeitraum 
von vielen Jahren bis Jahrhunderten. Das Klima an ei-
nem Ort ist somit die statistische Beschreibung lang-
jähriger Wetter- und Witterungsbedingungen und de-
ren charakteristische Verteilung in Form von Häufig-
keiten, Mittel- und Extremwerten. „Wetter spürt man, 
Klima ist Statistik“. Dass auf der Erde eine ange-
nehme, mittlere Oberflächentemperatur von 15 °C 
herrscht, hängt mit dem natürlichen Treibhauseffekt 
zusammen. Durch die Verbrennung fossiler Energie-
träger, die Ausweitung von Industrieanlagen und die 
Veränderung von Landnutzungsstrukturen setzen wir 
Treibhausgase frei, die den natürlichen Treibhausef-
fekt verstärken. Durch menschliche Aktivitäten ist die 
globale Konzentration von Kohlendioxid in der Atmo-
sphäre von stabilen 280 ppm (parts per million) in der 
vorindustriellen Zeit auf einen heutigen Wert von 400 
ppm gestiegen. Dieser globale Anstieg der Treibhaus-
konzentrationen und der damit einhergehende, über-
durchschnittliche Erwärmungstrend der bodennahen 
Lufttemperatur der letzten Jahrzehnte wird als anth-
ropogener Treibhauseffekt bezeichnet. [L5] 

 

Veränderung des Klimas bis heute 

Das Klima in Bayern verändert sich. Der langjährige 
Trend der Temperatur von 1951-2019 liegt im Frei-
staat Bayern bei +1,9 °C. Ohne ausreichenden Klima-
schutz kann sich dieser Trend bis Ende des Jahrhun-
derts im Mittel auf +3,8°C verstärken. Dagegen be-
trägt die Zunahme mit Klimaschutz nur 1,1 °C (bei 
Begrenzung der globalen Erwärmung auf 2°C). [L6] 
Die regionale Ausprägung von Temperatur- und Nie-
derschlagsveränderung ist jedoch unterschiedlich 
und wird besonders von der Höhenlage bestimmt. 
Um die regionalen Unterschiede besser abzubilden, 
wurde Bayern in 7 Klimaregionen unterteilt. Die Ein-
teilung ermöglicht einen Einblick in die spezifischen 
klimatischen Gegebenheiten vor Ort und zeigt, wie 
sich der Klimawandel regional auswirkt. [L7] 

Klimaregion Donau 

 

Karte Klimaregion Donau 

In der schon immer warmen und trockenen Donaure-
gion war die Erwärmung innerhalb Bayerns bislang 
überdurchschnittlich. Neben der Hitze ist die Region 
von Flusshochwasser und mehr Starkregentagen bei 
gleichzeitig zunehmender Sommertrockenheit betrof-
fen. 

In den Jahren von 1951 bis 2019 sind für diese Re-
gion: 

§ eine steigende Jahresmitteltemperatur von 2,1 
°C 

§ ein + von 10 Tagen im Jahr über 30 °C 

§ ein – von 16 Tagen im Winter unter 0°C 

§ eine Abnahme von Niederschlag im Sommer 
von -14% 

§ ein + von 0,4 Tagen mit mind. 30mm Nieder-
schlag verzeichnet worden. 

 

Veränderung des Klimas in der Zukunft 

Auf Grundlage von Emissionsszenarien, die von ei-
nem unterschiedlich hohen Treibgasausstoß ausge-
hen, werden verschiedene Klimamodelle betrachtet: 

“ohne Klimaschutz“ RCP 8.5  
= uneingeschränkter Treibhausgasausstoß 

„mit Klimaschutz“ RCP 6.5 
= gebremster Treibhausgasausstoß, 2 Obergrenze 
wird eingehalten 

(RCP = Representiv Concentration pathways) 

Ohne Klimaschutz werden in der Zukunft steigende 
Jahresmitteltemperaturen, heißere Sommer und mil-
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dere Winter erwartet. Intensive Niederschläge wer-
den häufiger auftreten, dabei werden sich die Nieder-
schläge bis zum Jahr 2100 im Sommer verringern und 
im Winter erhöhen, wobei im Winter davon weniger 
als Schnee fällt. [L8] 

 

Klimagefahr Hitze 

Die zunehmende Hitzebelastung hat Auswirkungen 
auf eine Vielzahl von Handlungsfeldern: 

Wasserwirtschaft: 
§ Rückgang der Gletscherflächen, dadurch 

Veränderungen im Wasserhaushalt in den 
Alpen und im Alpenvorland 

§ Beeinträchtigung der Gewässerökologie 
durch erhöhte Wassertemperatur, erhöhte 
Verdunstung und veränderte Sauerstoffver-
hältnisse 

§ Erhöhter Trinkwasserbedarf 

Menschliche Gesundheit: 
§ Direkte Auswirkungen: Erkrankungen des 

Herz-Kreislaufsystems, Stoffwechselstörun-
gen, Erkrankungen der Nieren und Atem-
wege 

§ Sinkende Badewasserqualität durch erhöhte 
Wassertemperaturen 

Tourismus: 
§ Minderung der Aufenthaltsqualität urbaner 

Destinationen durch Hitzestress 
§ Einschränkung der Erholungsfunktion von 

Kurorten in Mittelgebirgen, Voralpen und Al-
pen durch zunehmende Hitzebelastung 

§ Erhöhte Wassertemperaturen bedingen eine 
Zunahme von Algenblüten, eine Abnahme 
der Gewässerqualität und damit Einschrän-
kungen des Badebetriebs 

Landwirtschaft: 
§ Beeinträchtigung pflanzenempfindlicher 

Wachstumsphasen 
§ Strahlungsschäden an Blättern, Früchten 

und Weinreben bei Freilandkulturen im Obst- 
und Gemüsebau 

§ Hitzestress bei Rindern 
§ Beeinträchtigung der Milch-, Wachstums- 

und Reproduktionsleistung von Nutztieren 

Forstwirtschaft: 

§ Direkte Hitzeschäden an Bäumen 

§ Extreme Hitze- und Trockenperioden belas-
ten die Wälder in warm-trockenen Gebieten, 
wie in Mittelfranken und im Tertiärhügelland 

§ Hitzestress und Dürre gefährden Waldkiefer 
und Europäische Lärche 

§ Erhöhte Anfälligkeit gegenüber bestehenden 
oder neuen Schädlingen und Krankheiten 
durch klimabedingte Vorschwächen 

Städtebau und Bauleitplanung: 
§ Verstärkter Wärmeinseleffekt in Städten 
§ Steigender Bedarf an Trink- und Brauchwas-

ser sowie Beschattung von Freiflächen und 
Straßenzügen 

Bauwesen: 
§ Beeinträchtigtes Innenraumklima, mit nega-

tiven Auswirkungen auf die Leistungsfähig-
keit und das Wohlbefinden der Menschen  

§ Gesteigerter Kühlbedarf von Gebäuden ver-
bunden mit erhöhten Kosten [L9] 

 

Klimagefahr Trockenheit 

Wasserwirtschaft: 
§ Geringere Grundwasserneubildung und da-

mit verbundene Zunahme der Stoffkonzent-
ration (z.B. Nitrat) 

§ Erschwerter Wasser-/Verdunstungsaus-
gleich mit häufigen Nutzungskonflikten zwi-
schen Gewässerökologie, Trinkwasserver-
sorgung, Bewässerung und sonstiger 
Brauchwassernutzung (z.B. Kühlwassernut-
zung) 

§ Geringere Wasserverfügbarkeit aus Oberflä-
chengewässern 

§ Kanalablagerungen, Geruchsentwicklung 
und Korrosion im Kanalnetz 

§ Abnahme von Gewässergüte und –qualität 
aufgrund geringerer Verdünnung bei gleich-
bleibender Abwassermenge -> erhöhte Kos-
ten für die Wasseraufbereitung 

§ Strömungsverlust bis zum Trockenfallen von 
kleineren Fließgewässern mit starken ökolo-
gischen Beeinträchtigungen 

§ Starke Belastung der Teichwirtschaft (wirt-
schaftliche Verluste) 

Tourismus: 
§ Ggf. Konflikte um die Ressource Wasser zwi-

schen Kommunen, Freizeitanbietern und 
Landwirtschaft 
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§ Attraktivität von Badeseen könnte (tempo-
rär) bei niedrigen Wasserständen und verrin-
gerter Gewässerqualität abnehmen 

Landwirtschaft: 
§ Abnahme Bodenwasser:  
§ Beeinträchtigung pflanzenempfindlicher 

Wachstumsphasen  
§ Erhöhter Bewässerungsbedarf von landwirt-

schaftlichen Flächen und ggf. Zunahme von 
Konflikten um Wasserreserven 

§ Gefahr von Feldfruchtverlusten durch Feuer 
§ Von Trockenperioden besonders betroffen 

sind Feldgemüse, Kartoffeln, Mais und Zu-
ckerrüben 

§ Durch die erhöhte Verdunstung infolge stei-
gender Temperaturen trocknen Böden in 
den tendenziell trockenen Regionen  

Forstwirtschaft: 
§ Abnahme Bodenwasser:  
§ Trockenschäden und zunehmende Anfällig-

keit gegenüber Schädlingen und Krankhei-
ten (z.B. Borkenkäfer) 

§ Zunehmende Waldbrandgefahr 
§ Besonders die Fichte ist sehr anfällig gegen-

über Trockenstress, Borkenkäferkalamitä-
ten und Stürmen 

§ Hitzestress und Dürre gefährden Waldkiefer 
und Europäische Lärche 

Städtebau und Bauleitplanung: 
§ Erhöhter Bewässerungsbedarf von Grünflä-

chen 
§ Ersatzpflanzungen infolge von Trockenheits-

schäden 
§ Destabilisierung des städtischen Bodenwas-

serhaushaltes und teilweise niedrigere 
Grundwasserstände im Siedlungsbereich 
[L10] 

 

Klimagefahr Starkregen und Hochwasser 

Wasserwirtschaft: 
§ Schäden an Bebauung sowie Versorgungs-

infrastruktur (Wasserleitungen, Kanalnetz) 
und damit verbundene Kosten zur Wieder-
herstellung 

§ Sinkendes Schutzniveau bestehender Hoch-
wasserschutzanlagen, wenn das bisherige 
Bemessungshochwasser (aufgrund klimati-
scher Veränderungen) nicht mehr repräsen-
tativ ist und häufiger überschritten wird 

§ Beeinträchtigung der Gewässersohle und 
deren Kieslückensystem als Laich- und Nah-
rungshabitate durch verstärkte Einträge von 
Schadstoffen und Sedimenten 

§ Hydraulische Überlastung von kleineren 
Fließgewässern mit morphologischen, d.h. 
die Gewässerstruktur betreffenden Folgen 
(z.B. Sohlerosion) 

§ Eintrag von Sediment, Nähr- und Schadstof-
fen in die Gewässer (Eutrophierung) 

§ Notwendigkeit zur Vergrößerung des Hoch-
wasser-Schutzraumes zu Lasten anderer 
und in Teilen konkurrierender Nutzungen 
(z.B. Freizeit/Naherholung) 

§ Ein besonderes Schadenspotenzial durch 
Hochwasser besteht zudem an Gewässern, 
deren Auen bereits jetzt zu einem hohen Flä-
chenanteil für Wohnbebauung, Industrie und 
Gewerbe genutzt werden. 

Menschliche Gesundheit: 
§ Gefahr für Leib und Leben 
§ Bakteriologische Verunreinigung des Trink-

wassers 
§ Längere oder schwierigere Anfahrtswege für 

Rettungsfahrzeuge durch blockierte Ver-
kehrswege 

§ Angststörungen, depressive Erkrankungen 
und posttraumatische Stresserkrankungen 
in Folge eines erlebten Extremereignisses 
wie Hochwasser, Sturzfluten, Sturm oder 
Gewitter 

§ Gefährdung kritischer Infrastruktur (z.B. 
Krankenhäuser, Pflegeheime) 

Tourismus: 
§ Erschwerte Erreichbarkeit von Urlaubsdesti-

nation 
§ Höhere Preise von Versicherungspolicen 

Landwirtschaft: 

§ Vernässung von Ackerflächen in Folge von 
langanhaltendem Hochwasser -> Aussaat 
kann verfaulen und Winterungen und Dauer-
kulturen beeinträchtigt werden 

§ Verstärktes Auswaschen von Nitrat und an-
deren Stoffen 

§ Schäden im Ackerbau sowie an Grünland 
und Sonderkulturen des Garten-, Obst- und 
Weinbaus 

§ Schäden durch Erosionsprozesse -> Nähr-
stoffverlagerung, Verlust des Oberbodens, 
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Abnahme der Bodenfruchtbarkeit, Humus-
verlagerung, Gewässereutrophierung und 
Schäden an der Infrastruktur 

§ Erhöhter Krankheitsdruck auf Pflanzen, ins-
besondere durch Pilzbefall 

§ Verschlämmung von Grünland mit Schäden 
an der Grasnarbe 

Forstwirtschaft: 
§ Gefährdung der Schutzfunktion von Wäldern 

(z.B. Verringerung von Bodenabtrag durch 
Wasser und Wind sowie von Erdrutschen, 
Bindung von CO2, Luftreinigung) 

Städtebau und Bauleitplanung: 
§ Gefährdung von Siedlungsgebieten 
§ Schäden an Verkehrsinfrastruktur, Gebäu-

den und Versorgungssystemen -> Gefähr-
dung von Menschen, hohe Kosten zur Wie-
derherstellung und soziale Notlagen 

§ Überlastung von Gebäude- und siedlungsbe-
zogenen Regenentwässerungs- sowie Ab-
wasserentsorgungssystemen 

§ Steigendes Risiko für urbane Sturzfluten in 
stark versiegelten Bereichen 

§ Ggf. Zunahme von Raumnutzungskonflikten 
(Raumbedarf für Hochwasserschutz vs. 
Räumliche Entwicklungsmöglichkeiten/Im-
mobilienwirtschaft) 

Bauwesen: 
§ Schäden an unterirdischen Gebäudeteilen, 

wie Kellern oder Parkhäusern durch rücks-
tauendes Grundwasser 

§ Schäden an Gebäuden und Bausubstanz 
[L11 + L12] 
 

Klimaanpassungsmaßnahmen 

Die Anpassung an die Folgen des Klimawandels ist 
ebenso notwendig wie der Klimaschutz selbst. Wäh-
rend Bemühungen um den Klimaschutz langfristig 
wirken, bieten Anpassungsmaßnahmen eine kurzfris-
tige Vorsorge und Risikominderung gegenüber den 
Folgen des Klimawandels. Das zentrale Ziel der Klima-
anpassung ist es, die Verwundbarkeit natürlicher, ge-
sellschaftlicher und ökonomischer Systeme zu min-
dern bzw. deren Anpassungsfähigkeit an die unver-
meidbaren Folgen des Klimawandels zu erhöhen und 
damit Gemeinde zukunftsfähig zu gestalten sowie kli-
masicher zu machen. Maßnahmen zur Anpassung an 
die Folgen des Klimawandels müssen meist auf die 

lokalen oder regionalen Gegebenheiten zugeschnit-
ten werden. 

Klimaanpassungsstrategien Hitze 
§ Erhalt und Entwicklung von Kaltluftaus-

tauschbahnen 
§ Steuerung flächensparender Siedlungs-

strukturen 
§ Dach- und Fassadenbegrünungen 
§ Klimagerechtes Bauen und Sanieren 
§ Erhalt und Schaffung klimatisch bedeutsa-

mer Grün- und Freiflächen 
§ Klimawandelangepasste Begrünung der Ver-

kehrsinfrastruktur 
§ Schaffung eines lokalen Hitzewarnsystems 
§ Hitzeschutz an Arbeitsstätten 
§ Anpassung des Tourismus an Temperaturer-

höhungen 
§ Anpassung der Verkehrsinfrastruktur an Hit-

zeextreme 
§ Vorbeugung und Abwehr von Spätfrostschä-

den in der Landwirtschaft  

Klimaanpassungsstrategien Trockenheit und 
Dürre 

§ Entwicklung klimaangepasster Wasserver-
sorgungskonzepte  

§ Nachhaltige Grundwasserbewirtschaftung  
§ Maßnahmen zur Förderung der Grundwas-

serneubildung  
§ Flächendeckendes Wasserdargebotsma-

nagement  
§ Änderungen der Landnutzung und -bewirt-

schaftung  
§ Sicherung der Trinkwasserqualität im Lei-

tungsnetz  
§ Regenwassernutzung in Privathaushalten, 

Unternehmen, öffentlichen Einrichtungen 
und Industrie  

§ Reduzierung des Wasserbedarfs durch Opti-
mierung von Wassernutzungen, Minimie-
rung von Transportverlusten sowie Nutzung 
von alternativen Brauchwasserquellen  

§ Anpassung der Wasserversorgungsinfra-
struktur durch Schaffung größerer Speicher-
kapazitäten und Sicherstellung weiterer Ent-
nahmeoptionen  

§ Errichtung redundanter Wassergewinnungs-
systeme  

§ Klimaspezifische Auswertung und Anpas-
sung des Grundwassermonitorings  

§ Anpassungen im landwirtschaftlichen Anbau  
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§ Effizienz der landwirtschaftlichen Bewässe-
rung erhöhen  

§ Substitution von Grundwasser bei der land-
wirtschaftlichen Bewässerung  

§ Organisatorische Anpassungen in der Land-
wirtschaft wie ressortübergreifende Wasser-
bewirtschaftungspläne und Einrichtung von 
Beregnungsverbänden  

§ Verbesserte agrarmeteorologische Vorher-
sage und Überprüfung bestehender land-
wirtschaftlicher Monitoringsysteme  

§ Erhalt und Steigerung der Wasserspeicher-
fähigkeit der Böden sowie Aufbau einer 
nachhaltigen Humusversorgung 

 

Klimaanpassungsstrategien Hochwasser 

§ Sicherung vorhandener und Rückgewinnung 
natürlicher Überschwemmungsbereiche als 
Retentionsraum, Verbesserung des Wasser-
rückhalts in der Fläche der Einzugsgebiete 

§ Vermeidung der Neuausweisung von hoch-
wassergefährdeten Flächen und Über-
schwemmungsbereichen für Baugebiete 

§ Ermittlung und Darstellung von vernäs-
sungsgefährdeten Flächen (Grundwasser) 

§ Vorhandene bauliche Nutzungen an das 
Hochwasserrisiko anpassen oder bauliche 
Vorkehrungen treffen 

§ Kooperationen zwischen Kommunen, Fach-
verwaltungen und Institutionen innerhalb ei-
nes Einzugsgebiets zur Stärkung des Hoch-
wassergefahrenbewusstseins und zur Wei-
tergabe von Erfahrungen in der Vorsorge 

§ Verhaltensvorsorge, Informationsvorsorge: 
Fortbildungen, Ausbildung von und Übungen 
mit Rettungskräften, Informationsveranstal-
tungen und -kampagnen, Informations- und 
Warndienste 

§ Private Risikovorsorge durch eine private 
Versicherung und Rücklagenbildung 

Klimaanpassungsstrategien Starkregen 

§ Sicherung vorhandener und Rückgewinnung 
natürlicher Überschwemmungsbereiche als 
Retentionsraum, Verbesserung des Wasser-
rückhalts in der Fläche der Einzugsgebiete 

§ Vermeidung der Neuausweisung von hoch-
wassergefährdeten Flächen und Über-
schwemmungsbereichen für Baugebiete 

§ Ermittlung und Darstellung von vernäs-
sungsgefährdeten Flächen (Grundwasser) 

§ Planung und Bau von technischen Hochwas-
serrückhaltemaßnahmen 

§ Vorhandene bauliche Nutzungen an das 
Hochwasserrisiko anpassen oder bauliche 
Vorkehrungen treffen 

§ Kooperationen zwischen Kommunen, Fach-
verwaltungen und Institutionen innerhalb ei-
nes Einzugsgebiets zur Stärkung des Hoch-
wassergefahrenbewusstseins und zur Wei-
tergabe von Erfahrungen in der Vorsorge 

§ Private Risikovorsorge durch eine private 
Versicherung und Rücklagenbildung [L13] 

 

Defizite Klimaanpassung im ISEK-Bereich  

Hitze, Trockenheit und Dürre 

Der Bereich der von Kalken und Dolomiten geprägten 
Albhochfläche wird überwiegend ackerbaulich ge-
nutzt. Auf Grund der zunehmenden Hitzetage in der 
Region mit gleichzeitiger Abnahme von Niederschlag 
im Sommer wird die Landwirtschaft jedoch als stark 
verwundbar eingestuft. Wie bereits zuvor beschrie-
ben besitzt die ausgeräumte Agrarlandschaft, vor al-
lem wegen fehlender Gehölzstrukturen, wenig Poten-
zial für den Ausgleich von zunehmenden Hitzetagen 
oder Trockenheitsperioden und Dürre. Zusätzlich sind 
keine besonderen Maßnahmen zur Anpassung der 
Landnutzung, des landwirtschaftlichen Anbaus oder 
der Wasserbewirtschaftung in der Landwirtschaft be-
kannt. Ebenso gibt es bisher keine Maßnahmen zur 
Klimaanpassung für die Bewirtschaftung der privaten 
und gemeindlichen Waldflächen.   

Die fehlende Begrünung im Straßenbereich wirkt sich 
zusätzlich negativ auf die Hitzeentwicklung über die-
sen Flächen aus. 
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Darstellung der Grünstrukturen im Gemeindegebiet - 
fehlende Durchgrünung im Bereich der Agrarflächen 
und im Straßenbereich 

 

Hochwasser 

Im Gemeindegebiet besteht im Bereich des Retzgra-
bens Hochwassergefahr.  

 

Hochwassergefahrenflächen HQ häufig, Karte Bayer-
natlas: Naturgefahren  

 

 

 

Hochwassergefahrenflächen HQ 100, Karte Bayernat-
las: Naturgefahren  
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Hochwassergefahrenflächen HQ extrem, Karte Bayer-
natlas: Naturgefahren  

In weiten Bereichen bietet der Retzbach ausrei-
chende Überschwemmungsgebiete, durch verein-
zelte Renaturierungsmaßnahmen im Bachverlauf und 
an der Quelle wurden in den letzten Jahren Über-
schwemmungsflächen aktiviert, diese Renaturierun-
gen werden in der Zukunft fortgeführt.  Die Über-
schwemmungsflächen sind größtenteils von Bebau-
ung freigehalten, die Bebauung im Bereich Kapellen-
weg (Feuerwehr), Steinbruck (Edeka und Wohnbe-
bauung) und nördlich der Martin-Ludwig-Straße 
(Wohnbebauung) stellen jedoch eine Fehlentwicklung 
dar.  

Auch die geplante Renaturierung des Augrabens 
stellt, neben der Verbesserung für den Natur- und Ar-
tenschutz , eine  Verbesserung der Klimaanpassung 
für die Bereiche Hochwasser, Grundwasserneubil-
dung, und Erhalt und Entwicklung von Kaltluftaus-
tauschbahnen dar.  

Die intensive landwirtschaftlich Nutzung der Flächen 
am Retz- und Augraben inklusive deren Entwässerung 
und die Nutzung der verbliebenen Niedermoorflächen 
als Waldfläche und Kleingartensiedlung an der 
Grenze zur Gemeinde Etting sind aus Sicht der Klima-
anpassung und des Klimaschutzes negativ zu bewer-
ten. 

Von einer weiteren Überbauung der kalkhaltigen 
Gleye sowohl am Retzbach wie auch am Augraben 
(siehe Karten Kapitel 3.1.6) ist abzusehen.    

Starkregen 

Die fehlenden Strukturen in der ausgeräumten Agrar-
landschaft begünstigen Erosionsprozesse oder Zer-
störung von landwirtschaftlichen Flächen durch 
Starkregen, d.h. auch hier ist die Landwirtschaft ver-
wundbar. Bisher gibt es keine Konzepte zur Klimaan-
passung. 

Im Bereich Lippertshofen wurden an 3 Stellen Reten-
sionsflächen mit Dämmen angelegt, um Schäden 
durch Hangwasser nördlich der Hofstettener Straße, 
der St.-Leonhard-Straße und der Kesselwiese zu ver-
ringern. Das Hangwasser wird dann in den Mantering-
raben geleitet, wodurch der Feuchtlebensraum über 
dem grundwasserbeeinflußten, kalkhaltige Gley in 
diesem Bereich gestärkt wird (siehe Karte Kapitel 
3.1.6) 

 

Defizite Klimaanpassung im Siedlungszusam-
menhang 

Hitze, Trockenheit und Dürre 

Der hohe Grad an Versiegelung und die fehlenden 
Grünstrukturen (besonders große Bäume) im privaten 
und öffentlichen Raum machen den Siedlungsbereich 
anfällig für Überhitzung. Dies gilt sowohl für die 
Wohngebiete als auch für das Gewerbegebiet und 
den Straßenraum. Durch die flächenintensive Bebau-
ung mit Einfamilienhäusern wurden ehemalige Grün-
flächen im Siedlungsgebiet versiegelt, Frischluft-
schneisen geschlossen und Gräben überbaut. Der An-
teil an begrünten Dächern oder Fassaden ist gering. 
Ein Konzept zur Erhaltung der verbliebenen Frischluft-
schneisen und der bestehenden Grünstrukturen und 
deren Ausbau und Vernetzung, besonders im Rahmen 
der Bauleitplanung, liegt nicht vor. 

 

Es gibt seitens der Marktgemeinde bisher keine Pro-
gramme zur Brauchwassernutzung, Entwicklung kli-
maangepasster Wasserversorgungskonzepte, nach-
haltige Grundwasserbewirtschaftung oder Maßnah-
men zur Förderung der Grundwasserneubildung.  

Im Zuge des Umbaus Bauhof sollte eine Regenwas-
serrückhaltung als Speicher für Bewässerung der 
Bäume im Ort vorgesehen werden.  
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Bestandserhebung Grünstrukturen und Versiegelung im VU-
Gebiet: mangelnde Durchgrünung und Übermaß Versiege-
lung 

Starkregen 

Im Bereich des Siedlungsgebietes wurden vereinzelt 
Retentionsflächen für das Abfangen von Starkregen-
ereignissen angelegt, ein Gesamtkonzept für Regen-
wassermanagement gibt es bisher noch nicht. 
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3.1.10 Verkehr und Mobilität 
 

Übergeordnete Erreichbarkeit von Gaimersheim 
mit dem Kfz und dem ÖV 

Kfz-Verkehr: Als nächste übergeordnete klassifi-
zierte Fernstraße im näheren Umfeld von Gaimers-
heim ist die B13 (Würzburg -Sylvensteinspeicher) zu 
nennen, die auf dem Abschnitt Ingolstadt - Eichstätt 
den Süden der Gemeinde durchquert. Nach kurzer 
Fahrzeit entlang der St 2335 kann außerdem in 
Lenting die A9 (München -Nürnberg - Berlin) erreicht 
werden. Die Anschlussstelle liegt etwa sieben Kilo-
meter vom Gaimersheimer Marktplatz entfernt. Wei-
tere maßgebliche Bundesstraßen im Umfeld Gaimers-
heims sind die B16 (a), die die B299 und die B300. 
Die übergeordnete Erreichbarkeit Gaimersheims mit 
dem Kfz wird somit als sehr gut beurteilt. 

 
Maßgebliche Bundesstraßen und Autobahnen im Umfeld 
von Gaimersheim; Quelle Hintergrund: TopPlusOpen (© 
BKG) [M1] 

ÖPNV: Eine wesentliche Qualität des Öffentlichen 
Nahverkehrs in Gaimersheim ist der direkte An-
schluss an das Bahnnetz. So sind über den Bahnhof 
Gaimersheim aktuell die Bahnlinien RB 16 (München 
-Ingolstadt - Treuchtlingen - Nürnberg) und zeitweise 
auch die RB 14 (Ingolstadt -Eichstätt) zu erreichen. 
Mit einem zukünftig geplanten Ausbau des Gaimers-
heimer Bahnhofs soll auch die RB 17 Regensburg - 
Ingolstadt, bis Gaimersheim verlängert werden, was 
die direkt erreichbaren Orte weiter erhöhen und zwi-
schen Gaimersheim und Ingolstadt einen 30-Min-Takt 
herstellen würde. Am HBF Ingolstadt besteht zudem 
Anschluss an den Fernverkehr der DB (Bahnstrecke 

München - Nürnberg). Die Erreichbarkeit Gaimers-
heims mit dem ÖPNV wird somit als gut beurteilt. Er-
gänzt wird der SPNV durch einige Buslinien, die Gai-
mersheim mit Ingolstadt und weiteren Nachbarkom-
munen verbinden. Negativ wurde im Rahmen der Bür-
gerbeteiligung gesehen, dass die Buslinie 50 auf den 
meisten Fahrten anstelle des Westparks das Ingol-
städter Klinikum bedient. 

 
Maßgeblichen Schienenwege im Umfeld von Gaimersheim; 
Quelle Hintergrund: TopPlusOpen (© BKG) [M1] 

Lokale Erreichbarkeit von maßgeblichen Funkti-
onsorten 

Nahversorgung: Größere Supermärkte & Discounter 
sind eher auf den südlichen Bereich des Hauptortes 
beziehungsweise den Gemeindeteil südlich der Bahn-
strecke konzentriert, was deren Erreichbarkeit aus 
dem Norden einschränkt. Eine Ausnahme hiervon ist 
der Vollsortimenter am südlichen Rand des Orts-
kerns, der zum Erhebungszeitpunkt modernisiert und 
auch erweitert werden soll. Lippertshofen besitzt le-
diglich einen Dorfladen, der eine Basis-Versorgung 
mit Gütern des täglichen Bedarfs sicherstellt. 

Weiteres Gewerbe: Ein Schwerpunkt im Hinblick auf 
kleinflächige Einzelhandels- & Dienstleistungsbe-
triebe ist der Ortskern, wo sich neben vereinzelten 
Lebensmittel- und Bekleidungsgeschäften auch Fach-
händler und Apotheken finden. Das deutlich stärker 
ausgeprägte Dienstleistungsangebot in der Ortsmitte 
umfasst unter anderem mehrere Banken, Gesund-
heitsdienstleistungen (wie z.B. Ärzte, Physiothera-
peuten, Logopäden, etc.) und Fahrschulen. Ein weite-
rer räumlicher Schwerpunkt von gewerblichen Nut-
zungen ist das große Gewerbegebiet im Süden der 
Gemeinde, wo sich unter anderem auch großflächiger 
Einzelhandel (zum Beispiel Möbelhäuser) findet. 
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Bildungseinrichtungen: Öffentliche und private Ein-
richtungen zur Kinderbetreuung verteilen sich über 
die gesamte Gemeinde und sind damit in der Regel 
gut zu erreichen. Auch die Grund- & Mittelschule (in-
klusive M-Zug zur Mittleren Reife) liegt vergleichs-
weise zentral in der Gemeinde, vor allem aus den 
nördlichen und südlichen Teilen Gaimersheims erge-
ben sich jedoch bereits sehr lange Wegstrecken. 
Nochmals schlechter ist die fußläufige Erreichbarkeit 
des Gymnasiums am südlichen Ortsrand des 
Hauptorts, das damit sowohl aus dem Zentrum als 
auch aus den beiden Ortsteilen Lippertshofen bzw. 
Gaimersheim Süd eher schlecht zu erreichen ist. Die 
ungünstige Erschließung des Bahnhofs (ausschließ-
lich von Norden) führt trotz der geringen Luftlinie 
auch zu langen Wegen zwischen dem Bahnhof und 
dem Gymnasium. 

Freizeit und Naherholung: Ähnlich wie die Kinder-
betreuungseinrichtungen sind auch öffentliche Spiel-
plätze über das gesamte Gemeindegebiet verteilt und 
somit eher gut erreichbar. Wesentliche Grünräume 
zur Naherholung sind der Retzbachpark, der Kraiberg 
und der Reisberg, die vor allem aus dem südlichen 
Teil des Kernorts sowie aus Lippertshofen gut zu er-
reichen sind. Insbesondere im nördlichen Bereich des 
Kernortes sind die Wegelängen zu den größeren Park-
flächen eher weit. Das maßgebliche Zentrum für 
Sportnutzungen befindet sich im Südwesten des 
Hauptorts und bündelt verschiedene Sportflächen, 
ein Freizeitbad und mehrere Sport- & Freizeit-Hallen. 
Als weiteres Freizeitangebot ist im Ortskern Gastro-
nomie vorhanden, die sich jedoch im Verlaus des I-
SEK durch die Schließung des italienischen Restau-
rants sowie der kleinen Eisdiele südlich des Markt-
platzes deutlich reduziert hat. 

Fazit: In Summe liegen in der Gemeinde Gaimers-
heim mit einzelnen Ausreißern gute Erreichbarkeiten 
von Funktionen des täglichen Bedarfs vor. Selbst 
Funktionsorte mit eher schlechteren Erreichbarkei-
ten sind aus den meisten Bereichen der Gemeinde 
noch gut mit dem Rad zu erreichen. 

 
Maßgebliche: Funktionsorte in Gaimersheim; Quelle Hinter-
grund: TopPlusOpen (© BKG) [M1] 

Radverkehr 

Vernetzung zwischen den Ortsteilen sowie mit 
den Nachbarkommunen: Das Radverkehrsnetz zur 
Verbindung zwischen den Ortsteilen und mit Nach-
barkommunen ist überwiegend gut ausgebaut. Zwi-
schen Gaimersheim und Lippertshofen besteht ein 
Radweg mit höhenfreier Querung der EI 51, der über 
die Mozartstraße weitergeführt wird, in Richtung Et-
ting besteht ein Radweg entlang der St 2335, der am 
Ortseingang von Gaimersheim beginnt. Der Ingol-
städter Stadtteil Friedrichshofen kann ausgehend 
vom Gaimersheimer Gymnasium über den Gerolfin-
ger Weg erreicht werden. Über den Stadtweg besteht 
eine Verbindung in Richtung GVZ und Westpark, sie 
ist jedoch durch die abschnittsweise Führung im 
Zweirichtungsverkehr an unsignalisierten Einmün-
dungen mit einigen Gefahrenstellen versehen. Ein 
nordseitiger Radweg endet an der Einmündung Lilien-
thalstraße, wo ein Queren der Fahrbahn erforderlich 
ist. Die Nachbarkommune Eitensheim ist aufgrund 
von fehlender Radinfrastruktur entlang der EI 5 v.a. 
aus dem nördlichen Bereich des Gemeindegebietes 
nicht über eine direkte Radverbindung zu erreichen. 
Sie ist als einzige größere Verbindungsstraße ohne 
begleitenden Geh- und Radweg und weist daher die 
größten Defizite im Radverkehrsnetz auf.  
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Hauptstraßennetz: Das stärkste Manko im Hinblick 
auf die Radverkehrsführung in Gaimersheim besteht 
darin, dass dieser in weiten Teilen des Hauptstraßen-
netzes auch bei einer zul. Höchstgeschwindigkeit von 
50 km/h und erhöhter Verkehrsmenge im Mischver-
kehr auf der Fahrbahn geführt wird und die begrenz-
ten Platzverhältnisse die Errichtung von Radinfra-
struktur in vielen Abschnitten auch kaum als machbar 
erscheinen lassen. Hochwertige regionale Radverbin-
dungen enden somit in vielen Fällen an nicht attraktiv 
zu befahrenen Ortsstraßen, was ihre Attraktivität re-
duziert. Auch die Attraktivität zur Nutzung des Rads 
auf Wegen innerhalb der Gemeinde wird somit herab-
gesetzt. Einzige Verbindung mit nennenswerter Rad-
infrastruktur innerhalb des Ortes ist die Achse Ziege-
leistraße - Bgm.-Martin-Meier-Straße. Auch sie ist je-
doch durch häufig wechselnde Führungen des Rad-
verkehr und Netzlücken geprägt, was ihre Attraktivi-
tät herabsetzt.  

Verkehrsberuhigtes Nebennetz: Durch die unat-
traktive Führung des Radverkehrs im Hauptstraßen-
netz kommt dem Netz aus Nebenstraßen eine beson-
dere Bedeutung zu, da v.a. sicherheitsbedürftige 
Gruppen auf dieses ausweichen müssen. Auch im Ne-
bennetz wird der Radverkehr gänzlich im Mischver-
kehr geführt, was jedoch hier die richtlinienkonforme 
Regellösung darstellt. Spezifische Vorrangrouten für 
Radfahrende (im Sinne von Fahrradstraßen) existie-
ren nicht, sodass immer wieder die Vorfahrt-Rege-
lung rechts-vor-links zu beachten ist. Problematisch 
im Nebennetz ist v.a. die fehlende Durchlässigkeit, 
die gegenüber dem Hauptstraßennetz zu erheblichen 
Umwegen führt oder den Radverkehr ohne Alterna-
tive ins Hauptverkehrsnetz zwingt. So enden ab-
schnittsweise durchlässige Routen, wie z.B. die Mo-
zartstraße, ohne eine adäquate Weiterführung an ei-
ner stärker befahrenen Hauptstraße. Anderen Verbin-
dungen fehlen die Querungshilfen über die stärker 
befahrenen Straßen (z.B. an der Brucknerstraße - 
Schwalbenstraße) oder sie enden an Gebäudezeilen 
(z.B. an der Achse Beethovenstraße - Dohlenstraße - 
Promilleweg - Birkenstraße). Wichtige Ziele, wie der 
Ortskern und der Bahnhof sind in der Folge kaum 
über ausschließlich verkehrsberuhigte Routen zu er-
reichen. 

 

Radverkehrsführungen in Gaimersheim; Quelle Hintergrund: 
TopPlusOpen (© BKG) [M1] 

Fahrradabstellplätze im öffentlichen Raum: Fahr-
radabstellplätze im öffentlichen Raum sind in Gai-
mersheim nur sehr spärlich vorhanden. Sie beschrän-
ken sich weitgehend auf den umgestalteten Bereich 
des Ortskerns und den Bahnhof. Ein Defizit an Fahr-
radabstellplätzen wird vor allem in der Achse Obere 
Marktstraße - Ettinger Straße gesehen (s- Kap. 3.2.4). 
In der Tiefgarage unter dem Rathaus existiert eine 
Radabstellanlage jedoch wird diesem dem oberirdi-
schen Bedarf nicht gerecht. Auch öffentliche Spiel-
plätze, Parkanlagen oder Bushaltestellen (z. B. am 
Feuerwehrhaus) weisen teils keine Fahrradabstell-
plätze oder Abstellplätze mit geringer Qualität auf.  

Fahrradabstellplätze auf Privatgrund: Im Hinblick 
auf die Abstellmöglichkeiten für Fahrräder im priva-
ten Raum ist positiv hervorzuheben, dass Gaimers-
heim eine Fahrradabstellplatzsatzung besitzt. Diese 
fordert für Wohngebäude ab fünf Wohneinheiten je 
Wohnung bis 40 qm einen Fahrradabstellplatz und je 
Wohnung über 40 qm zwei Fahrradabstellplätze [M2]. 
Ein Vergleich mit dem Fahrradbesitz im LK Eichstätt 
gemäß der Mobilitätsbefragung MiD 2017 zeigt aller-
dings, dass der pauschale Schlüssel für Wohnungen 
mit mehr als 40 qm gerade bei größeren Haushalts-
größen zu gering ist. So weisen beispielsweise 3-Per-
sonen-Haushalte im Mittel ca. 2,7 Fahrräder und 4-
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Personen-Haushalte im Mittel rund 4,5 Fahrräder auf 
[M3]. Auch Stellplätze für Lastenräder oder größere 
Gespanne mit Anhängern werden in der Fahrradab-
stellplatzsatzung derzeit nicht berücksichtigt [M2]. 

 

Öffentlicher Nahverkehr 

Werktägliches Angebot: Im Hinblick auf die Er-
schließung Gaimersheims durch den ÖPNV zeigt sich, 
dass die Gemeinde an Werktagen von einigen Busli-
nien durch-bzw. angefahren wird. Neben der dicht ge-
takteten und damit maßgeblichen Nord-Süd-Linie 50 
Ingolstadt - Lippertshofen umfasst das Angebot im 
Wesentlichen die beiden Audi-Linien S4 und S9 sowie 
die Linien 55, 60, 88 und 9230. Zudem bestehen ver-
einzelte Fahrten der Linien 9223, 9226 und 9235. 
Spät abends verkehrt die Nachtlinie N2 auf dem Li-
nienverlauf der Buslinie 50. Strukturell erstreckt sich 
das ÖPNV-Angebot vor allem entlang einer Nord-Süd-
Achse, die von Gaimersheim Süd über den Ortskern 
bis Lippertshofen führt. Innerhalb des Hauptorts ver-
kehren ca. 50 bis 60 Fahrtenpaare entlang dieser 
Verbindung, von denen 30 Fahrtenpaare bis in den 
Gemeindeteil Lippertshofen verkehren. Die Haltestel-
len abseits der zentralen Nord-Süd-Achse werden nur 
selten angefahren, was die Erschließungs-Qualität in 
den östlichen und westlichen Randlagen beeinträch-
tigt. 

 
ÖV-Netz in Gaimersheim an Werktagen; Quelle Hintergrund: 
TopPlusOpen (© BKG) [M1] 

Angebot am Wochenende: Samstags und Sonntags 
wird Gaimersheim mit der Linie 50 nur von einer Bus-
linie angefahren, die Ingolstadt, Gaimersheim und 
Lippertshofen miteinander verbindet. Auch die An-
zahl der angefahrenen Haltestellen reduziert sich 
deutlich. Sie ziehen sich nur noch in Nord-Süd-Rich-
tung durch das Gemeindegebiet. Die werktags selten 
bedienten Haltestellen entfallen. Teile des Gemeinde-
gebietes (vor allem am östlichen & westlichen Orts-
rand) liegen am Wochenende außerhalb des 500m-
Radius einer Haltestelle. Dies betrifft auch wichtige 
Freizeitziele, wie z.B. das Sportzentrum und den Kra-
iberg. 

Haltestellenqualität: Im Hinblick auf die Qualität 
und Barrierefreiheit der ÖPNV-Haltestellen zeigt sich, 
dass viele der häufig angefahrenen Bushaltestellen 
im Ortskern zwar ein Hochbord aufweisen, jedoch 
nicht barrierefrei ausgebaut sind. Besonders die Hal-
testelle Feuerwehrhaus, die in beiden Richtungen ein 
Tiefbord aufweist, fällt im Hinblick auf die Barriere-
freiheit negativ auf. Am Bahnhof Gaimersheim ist 
zwar die Bushaltestelle barrierefrei ausgebaut, der 
Bahnhof selbst ist jedoch nicht barrierefrei. Dies 
drückt sich unter anderem in einem großen Höhenun-
terschied zwischen Zug und Bahnsteig aus. Ein weite-
res Defizit im Hinblick auf den Bahnhof ist die Tatsa-
che, dass dieser nur von Norden her zugänglich ist, 
was in Verbindung mit der umwegigen Wegeführung 
nach Westen besonders die Erreichbarkeit des Gym-
nasiums reduziert. Zudem führt die Situation dazu, 
dass die Gebiete direkt südlich das Bahnhofs große 
Umwege zum Erreichen des Bahnhofs auf sich neh-
men müssen, obwohl sie nur eine geringe Luftlinien-
distanz aufweisen. 

Neue Mobilität, Information, Kommunikation und 
Mobilitätsmanagement 

Elektro-Kfz: Gaimersheim ist im Hinblick auf Ladein-
frastruktur für E-Kfz mit 33 (teil-) öffentlichen 
Ladpunkten (Stand 2022) außerordentlich gut ausge-
stattet. Die Standorte liegen an großen innerörtlichen 
Parkplätzen, an den Vereinsanlagen, vor allem aber 
auch im Gewerbegebiet. Gemäß dem Kraftfahrtbun-
desamt waren am 01.01.2022 im LK Eichstätt 1.009 
Elektro-Pkw und 676 Plug-In-Hybride zugelassen 
(1,95% der 86.201 zugelassenen Pkw) [M4]. Übertra-
gen auf die 8.130 (in 2022) in Gaimersheim zugelas-
senen Pkw [M5], lässt sich eine Zahl von 159 elektri-
schen und plug-in-hybriden Pkw schätzen. Es ergibt 
sich somit aktuell ein Schlüssel von ca. 5-E-Pkw/ La-
depunkt, was deutlich über gängigen Richtwerten 
liegt. 
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Carsharing: Das Carsharing-Angebot in Gaimers-
heim umfasste zum Zeitpunkt der Erhebung vier 
Standorte. Im Süden sowie am Bahnhof und am Rat-
haus der Gemeinde bestehen Standorte des Betrei-
bers e-Ingolstadt. In Lippertshofen war zum Zeitpunkt 
der Erhebung ein Fahrzeug vorhanden, das nach dem 
Peer-to-Peer-Modell über die Plattform Snapcar 
durch eine Privatperson bereitgestellt wird.  

E-Scooter-Sharing: Bemerkenswert ist die Tatsache, 
dass der Hauptort Gaimersheim Teil der Geschäftsge-
biete mehrerer E-Scooter-Sharing-Anbieter ist. Das 
Angebot wird im Free-Floating-System betrieben, was 
für ein attraktives Angebot sorgt, zeitgleich jedoch 
Probleme im Hinblick auf die Behinderung anderer 
Verkehrsarten mit sich bringt (vor allem des Fußver-
kehrs). 

Mobilitätsmanagement: Im Hinblick auf das Mobili-
tätsmanagement ist positiv hervorzuheben, dass sich 
Gaimersheim an Mobilitätsaktionen, wie STADTRA-
DELN, beteiligt. Zudem setzt sich Gaimersheim in der 
Initiative Lebenswerte Städte und Gemeinden für 
mehr Gestaltungsspielraum bei der Anordnung von 
Tempo 30 ein. Negativ wird vor allem die Auffindbar-
keit von Informationen zu den Themen Mobilität und 
Verkehr beurteilt. Sowohl auf der Gemeinde-Web-
seite als auch in der (Neu) Bürgerinformationsbro-
schüre sind kaum Informationen zu diesem Thema zu 
finden, was sich u.a. negativ auf die Bekanntheit in-
novativer Mobilitätsangebote auswirkt.  

Kfz-Verkehr 

Klassifiziertes Straßennetz: Beinahe alle größeren 
Straßen, die durch Gaimersheim hindurchführen sind 
als Staatsstraßen oder Kreisstraßen klassifiziert. Die 
einzige Ausnahme hiervon ist die Verbindung über die 
Bgm.-Martin-Meier-Straße und die Ziegeleistraße, 
welche parallel zur St 2335 läuft. Die Klassifizierung 
als Staats- oder Kreisstraße bringt limitierte Spiel-
räume im Hinblick auf eine Verkehrsberuhigung mit 
sich und erfordert bei allen Maßnahmen an den Stra-
ßen eine Abstimmung mit den jeweiligen Straßenbau-
lastträgern. 

In der Folge sind die maßgeblichen Straßen Gaimers-
heims zu großen Teilen mit einer zulässigen Höchst-
geschwindigkeit von 50 km/ h versehen. Ausgenom-
men davon sind lediglich der Abschnitt der St 2335 
im Bereich des Altenheims sowie die Ziegeleistraße, 
bei der es sich um eine kommunale Straße handelt. 
Das Netz aus Erschließungsstraßen ist großflächig als 
Tempo-30 Zone ausgewiesen. Bei den Knotenpunk-
ten handelt es sich vor allem um Vorfahrtknoten und 

Kreisverkehre. Es existieren jedoch eine LSA und fünf 
FSA (davon eine außer Betrieb). 

Umfahrungsstraße: Ein Kennzeichen von Gaimers-
heim ist die Tatsache, dass eine inoffizielle Südwest-
Umfahrung besteht, die rege genutzt wird und bereits 
einen Teil des Kfz-Verkehrs aus dem Ortskern verla-
gert. Die verkehrliche Wirkung durch einen weiteren 
Ausbau der Südwest-Umfahrung ist daher gemäß ei-
ner Untersuchung aus dem Jahr 2011 begrenzt (ca. 
900 Kfz/ 24h) [M6]. Eine weitere Verkehrsberuhi-
gung im Zentrum (z.B. mit Tempo 20) könnte die Ent-
lastung ggfs. erhöhen. Hierzu müsste jedoch die Orts-
durchfahrt zunächst zu einer Gemeindestraße abge-
stuft werden. Kritisch an der aktuellen Regelung der 
„informellen“ Umfahrung ist der Knotenpunkt mit der 
Ziegeleistraße, der sehr unübersichtlich ist. 

 
Zulässige Höchstgeschwindigkeiten und Knotenpunktfor-
men im Kernort; Quelle Hintergrund: TopPlusOpen (© BKG) 
[M1] 

Ruhender Kfz-Verkehr im Ortskern: Im Ortskern 
von Gaimersheim existiert eine Parkverbotszone mit 
Freigabe des Parkens in ausgewiesenen Bereichen 
für eine maximale Parkdauer von einer Stunde (Park-
scheibenregelung), wodurch die Kfz-Stellplätze im 
Straßenraum Personen mit kurzen Erledigungen vor-
behalten werden. Rund um das Ortszentrum existiert 
zudem eine Reihe von größeren Tiefgaragen und 



 

71 
 

Parkplätzen (z. T. öffentlich und z. T. für Kund*innen 
und Beschäftigte des dazu gehörigen Gewerbes). Im 
Nord-Abschnitt der Oberen Marktstraße ist der ru-
hende Kfz-Verkehr prägend für den Straßenraum. So 
finden sich auf der Südseite der Straße Senkrechtpar-
ker, die durch Längsparker auf der Nordseite ergänzt 
werden und einen hohen Platzbedarf aufweisen. Hier-
durch werden die verfügbaren Flächen für andere 
Verkehrsarten eingeschränkt. Auffällig sind zudem 
überbreite Parkflächen im Nord-Abschnitt der oberen 
Marktstraße, die einen großen Teil des Straßenraums 
in Anspruch nehmen. Auch der Marktplatz wird stark 
durch den ruhenden Kfz-Verkehr geprägt. 

Ruhender Kfz-Verkehr in Wohngebieten: Analog 
zur Situation im Ortskern wurde auch in den Wohnge-
bieten eine sehr starke Inanspruchnahme des öffent-
lichen Raums zur Abstellung von Kfz festgestellt, was 
zu einer Dominanz des ruhenden Verkehrs in den 
Straßenräumen führt und die Flächen für die anderen 
Verkehrsarten oder für gestalterische Maßnahmen li-
mitiert. Ein positiver Effekt der dichten Beparkung ist 
jedoch ihr Beitrag zur Beruhigung des fließenden Kfz-

Verkehrs die sich durch die entstehenden Engstellen 
ergibt. 

Kfz-Stellplätze auf Privatgrund: Die Kfz-Stellplatz-
satzung als das maßgebliche Instrument für die Her-
stellung von Kfz-Stellplätzen auf Privatgrund fordert 
in Gaimersheim einen Stellplatz je Wohnung < 40 qm 
und 2 Stellplätze je Wohnung > 40 qm. Für Einfami-
lien-, Reihenhäuser und Doppelhaushälften werden 
pauschal zwei Stellplätze eingefordert [M7]. Ein Ab-
gleich mit dem Kfz-Besitz gemäß der Zulassungssta-
tistik ergibt für Gaimersheim rund 1,5 private Pkw je 
Gaimersheimer Haushalt und 1,8 private und gewerb-
liche Pkw je Haushalt [M5]. Einer überschlägigen 
Test-Berechnung unter Berücksichtigung der Haus-
haltsstruktur in Gaimersheim zufolge ergeben sich 
diese Werte, wenn Einpersonenhaushalte einen Pkw 
und alle anderen Haushalte ca. 2 Pkw besitzen. Der 
aktuelle Stellplatzschlüssel erscheint damit dem Mo-
bilitätsverhalten angemessen, ist jedoch vergleichs-
weise hoch. Vor diesem Hintergrund erscheint die 
starke Beparkung der Wohnstraßen und Wohnwege 
(auch in den neuen Siedlungs-bereichen) eher der Be-
quemlichkeit und der Zweckentfremdung privater 
Kfz-Stellplätze geschuldet als einem Stellplatzdefizit.  
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ISEK + VU
Integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept 

für den Markt Gaimersheim einschließlich 
Vorbereitende Untersuchungen für den Ortskern

Anlage Kapitel 3.1.11
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3.1.11 Zusammenfassung der Stärken-Schwächen-Chancen-Risiken 
 

Folgendes Kapitel beinhaltet die Ergebnisse der Bestandsaufnahme und -bewertung zusammengefasst nach The-
mengebieten und Handlungsfeldern. Die Anwendung des strategischen Instruments, der Stärken-Schwächen-Chan-
cen-Risiken-Analyse, auch bekannt als SWOT-Analyse, ermöglicht durch die Bewertung der internen Stärken und 
Schwächen sowie externe Chancen und Risiken der Marktgemeinde Gaimersheim, sowohl eine Übersicht als auch 
die Ergebnisse miteinander in Beziehung zu setzen. Dies unterstützt die Marktgemeinde darin, Strategien zu entwi-
ckeln, die die Stärken nutzen, die Schwächen angehen, Chancen nutzen und Risiken mindern. 

 

Nachfolgende Pläne fassen die Qualitäten und Potenziale sowie die Defizite und Konflikte visuell zusammen und 
verorten diese.  
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Siedlungsstruktur und Entwicklung 

Handlungs-
feld 

Stärken Schwächen Chancen Risiken 

Gemein-
schaft & 
Verant-
wortung 

Gesellschaftliches Mit-
einander, Vereinsle-
ben, Feste, Kultur, In-
klusion 

Lebenswerte, mensch-
liche, familienfreundli-
che Gemeinde 

Ländl. Charak-
ter/Struktur 

Mangel an Begeg-
nungsstätten (Bür-
ger*innenzentrum)  

Mangel an konsumfreien 
Aufenthaltsräumen & 
Sitzgelegenheiten im öf-
fentlichen Raum 

Fehlender Einbezug aller 
Generationen, insbeson-
dere der Jugend 

Zugereiste 
besser integ-
rieren  

Begegnungsstätten 
und –flächen 

Einbindung der Bevölke-
rung in den Entwick-
lungsprozess der Markt-
gemeinde 

Fehlende soziale Integra-
tion und fehlendes Mitei-
nander (!) 

Baukultur 

& Bau-
substanz 

Baukultur und histori-
sche Substanz im Zent-
rum (Ensemble) 

Individuelle Ortsmitte 

Identitätsstiftende Ge-
bäude und Natur z.B. 
Retzbachgraben 

BayWa Turm einschl. 
Sichtachse zum Kirch-
turm 

Historische Baukultur 

Teilweise mangelhafte 
Baukultur (!) 

Innerörtliche Dominanz 
von versiegelten Flä-
chen, Parkflächen, feh-
lendem Grün, (Steingär-
ten) 

Wenig markante Einzel-
gebäude 

Visitenkarte / südl. Orts-
eingang durch Gewerbe 
dominiert 

Mischung dörflicher und 
städtischer Struktu-
ren/besonderer Charak-
ter 

Erhalt der Einzigartig-
keit des Ortskerns, At-
traktivierung 

Mehr Qualität im öffentli-
chen Raum 

 

Kultur & 
Identität 

Backhaus 

Kleeblatt Ortskern (Wo-
chenmarkt, Metzgerei, 
Bäckereihandwerk, Eis-
diele etc.) 

Fehlende Lebendigkeit 
des Ortskerns 

Mangel an gastronomi-
schem Angebot 

Dorf-/Volksfestplatz un-
ausgeschöpftes Potential 
als soz. & kult. Zentrum 

Gute Kulturinfrastruk-
tur und vielfältiges –
angebot 

Stadtnähe, Synergie Ef-
fekte mit Ingolstadt 
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Handlungs-
feld 

Stärken Schwächen Chancen Risiken 

Siedlungs- 
und Be-
bauungs-
struktur 

Kompakter, kleinteili-
ger Siedlungskörper 

klar strukturiert 

Gut gegliedert durch 
Freiräume 

überwiegend homogene 
Baustruktur 

teils gute abgeschlos-
sene Siedlungsränder 

Vier Siedlungsteile ohne 
Zusammenhang 

Geringe Dichte – hoher 
Flächenverbrauch à 
starker Baustruktur-
sprung im Gewerbege-
biet  

teilweise ungefasste 
Ortsränder – gestörtes 
Landschaftsbild 

Baulücken 

Zentrale Funktionen 
städtebaulich nicht ab-
lesbar 

Monotone Wohngebiete 

Lockere Baustruktur bie-
tet Potentialflächen für 
Verdichtung 

"kurze Wege" im Ver-
gleich zu Ingolstadt 

Hoher Anteil Nebenge-
bäude im Zentrum 

Trennung durch Bahnli-
nie 

Zu umfassende Flächen-
inanspruchnahme 

Zersiedelung 

Nachverdichtung 

Ortsbild & 
öffentli-
cher 
Raum 

Gute Gestaltung des öff. 
Raums in der Ortsmitte 

Retzbach als tragendes 
Element 

Starke Retzbach- und 
Ortssilhouette 

Kirche definiert inneren 
Ortseingang 

Wenig markante Einzel-
gebäude 

kaum charakter-/ identi-
tätsbildende Bestand-
teile 

Insgesamt verkehrslas-
tige Gestaltung des öf-
fentlichen  Raums 

gesichtsloser öffentlicher 
Raum außerhalb des 
Zentrums 

Zentrale Funktionen 
städtebaulich nicht ab-
lesbar  

Mehrere unklare und un-
definierte Ortseingänge 
insb. von Süden 

Keine räuml. Trennung zu 
Ingolstadt 

Potentialräume für Auf-
wertung vorhanden 

ungeregeltes Wachstum 

Neubau Edeka manifes-
tiert schwachen Ortsein-
gang 

 

 

Handlungs-
feld 

Stärken Schwächen Chancen Risiken 
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Nutzung Kaum Nutzungskonflikte 

Disperse Nutzungsstruk-
tur ohne klare Zentrenbil-
dung 

Deutliche Funktions-
schwäche Ortsmitte, Un-
terausstattung  

auch durch hohe Ver-
kehrsbelastung ge-
schwächt; zu viel Kfz, zu 
wenig Rad 

Leerstand Ortsmitte 

Fehlentwicklung: Einrich-
tung von Parkplätzen auf 
Potentialflächen der 
Ortsmitte 

fehlender attraktiver Ein-
zelhandel, fehlende Gast-
ronomie 

Fehlende soziale Infra-
struktur (v. a. für die Ju-
gend) 

Leerstand altes Feuer-
wehrhaus, Ledl Gasthaus 

Hoher Anteil ungenutz-
ter/ untergenutzter 
Flächen u.a. im Zent-
rum: Großes Potential 
zur Steuerung der Ge-
meindeentwicklung, An-
teil Grund im Marktge-
meindebesitz Bodenvor-
ratspolitik  
(z. B. Bauernhöfe, Rupp-
wiese)  

Bündelung zentraler 
Funktionen 

Mangelnde Tragfähigkeit 
zentraler Funktionen 

Sterben der Ortsmitte 

Wohnen Belebter Wohnstandort 
Ungedeckte Nachfrage 
an bezahlbarem Wohn-
raum 

Neue Wohnraumkon-
zepte 

Grundstücks- und Miet-
preise 

Verstärkter Druck auf 
Wohnflächen durch star-
ken Zuzug 
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Mobilität 

Handlungs-
feld 

Stärken Schwächen Chancen Risiken 

Rad 

Grundsätzlich gute Fuß- und 
Rad-Erreichbarkeiten vor al-
lem im zentralen Teil des 
Marktes 

Radwegenetzlücken 
u.a. im KFZ-Haupt-
netz 

fehlende Radwege 

Wegstrecke Lip-
pertshofen-Gaimers-
heim vergleichs-
weise lang u. topo-
graphisch eher un-
bequem 

Konflikt Rad – Kfz  

Bedarf an Fahrrad-
stellplätzen nicht ge-
deckt 

Fahrradfreundlichkeit er-
höhen 

Bislang unverbaute Poten-
tialflächen für neue Fuß- 
und Radwegeverbindun-
gen abseits der Hauptver-
kehrsstraßen könnten die 
Erreichbarkeit des Zent-
rums verbessern 

Eigentumsrechte & blo-
ckierte Achsen, enge 
Straßenräume (klassifi-
zierte Straßen) behin-
dern die Realisierung 
neuer Wegeverbindun-
gen und die Umvertei-
lung von Verkehrsflä-
chen 

Fuß  
Wenig fußgänger-
freundlich 

Fußgängerfreundlichkeit 
erhöhen: z. B. breitere be-
grünte Gehwege, Fußgän-
gerüberweg (z. B. Bgm-
Martin-Meier-Str.)  

 

ÖPNV 

Vergleichsweise gutes 
ÖPNV-Angebot (Bahn, 
Bus) im Hinblick auf Er-
schließung und Taktung 
(Bahnhof!) 

ÖPNV innerorts 
nicht etabliert 

ÖPNV attraktiveren - als 
echte Alternative zum Kfz 

Umbau des Bahnhofs  

Erhöhung der Zugtakt-
ung Ingolst. – Gaimersh. 

Potentialflächen für Sied-
lungsentwicklung mit sehr 
guter Erreichbarkeit  

49-Euro-Ticket attraktiv 
=> Preisersparnis  

 

Innovative 
Mobilität 

(Sharing) 

Free-Floating-Sharing-Sys-
tems für E-Scooter & meh-
rere Carsharing-Fahrzeuge 
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Handlungs-
feld 

Stärken Schwächen Chancen Risiken 

KFZ-Ver-
kehr 

(MIV) 

Westumfahrung „light“ 
über Riedweg u. „Am 
südl. Bahndamm“ entlas-
tet das Zentrum 

Stellplätze im Zentrum 
sichern dessen Erreich-
barkeit und tragen zum 
Erhalt des Lebens bei 

Priorisierung, Identität 
u. Dominanz Kfz-Ver-
kehr v.a. im Ortskern 

Durchgangsverkehr (mit 
zu hohem Tempo) und an 
Schulen, Nord-Süd Ver-
bindung über Markplatz  

Konflikte mit schwä-
cheren Verkehrsteil-
nehmenden 

reduzierte Aufenthalts-
qualität in Ortsmitte 

Übermäßig hoher Anteil 
an Parkflächen im Orts-
kern 

Verlangsamung des in-
nerörtlichen Verkehrs 

Ausbau Südwestum-
fahrung mit einer Verla-
gerung der Staatsstraße 
aus dem Zentrum à 
Spielräume Verkehrsbe-
ruhigung Ortskern 

Staatsstraße und Ge-
währleistung der Leich-
tigkeit des Verkehrs 

Nachverdichtung und 
ggfs. auch die Siedlungs-
entwicklung führen zu 
mehr Verkehr 

Spielräume für Verkehrs-
beruhigung einge-
schränkt (Widmung 
Staats- od. Kreisstraßen) 

Elektro-
mobilität 

Aktuell gutes Angebot an 
öff. Ladeinfrastruktur 
(Stellen mit besonderem 
Bedarf: Marktzentrum, 
Gewerbegebiet) 

  

Elektromobilitäts-Wende 
führt zu steigender An-
zahl an Elektro-Kfz à ak-
tuelle Ladeinfrastruktur 
zukünftig evtl. nicht 
mehr ausreichend 

Barriere-
freiheit  

Bahnhof u. einige Bushal-
testellen entsprechen 
nicht den Anforderungen 
einer attraktiven und bar-
rierefreien Gestaltung 

  

Informa-
tion/ Kom-
muni-ka-
tion 

 
Mangelnde Information zu 
Mobilitätsangeboten über 
die städtischen Kanäle 

  

 

 

 

Landschaft, Naherholung und Begrünung 
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Handlungs- 

feld 
Stärken Schwächen Chancen Risiken 

Landwirt-
schaft 

fruchtbare Böden für die 
Landwirtschaft 

ausgeräumte Landschaft 
mit intensiver landwirt-
schaftlicher Nutzung, 
keine Biobewirtschaf-
tung 

Erosion durch fehlenden 
Windschutz (Feldge-
hölze, Hecken) 

Optimierung der Böden 
für die Landwirtschaft 

Umstellung auf biolo-
gische Landwirtschaft 

negative Umweltfolgen 
durch intensive Land-
wirtschaft (Stoffeintrag 
Düngemittel, Pestizide), 
Verlust Bodenfruchtbar-
keit 

Land-
schaft – 
Natur-
raum – Bio-
tope – Ar-
tenvielfalt  

grundwasserbeeinflusste 
Böden im Bereich Natur-
raum Donauaue (Bereich 
Retz- und Augraben) 

seltene Trockenbiotope 
(Reisberg) 

geringe Anzahl Biotope, 
geringe Biodiversität 
und Artenvielfalt 

Trockenlegung von 
Feuchtlebensräumen 

Renaturierung Retz-
graben und Augraben, 
Wiedervernässung der 
umgebenden Wiesen 

Pflege- und Entwicklung 
bestehender Biotope  

Entstehung eines Bio-
topverbundes durch 
Wiedervernässung oder 
Nutzungsaufgabe / Nut-
zungsumstellung in wei-
teren Flächen 

weiterer Verlust von Bio-
topen bei Trocken- und 
Feuchtlebensräumen, 
Verlust Artenvielfalt und 
Biodiversität -> Verlust 
Ökosystemleistung 

Klima- und 
Umwelt-
schutz 

bestehendes Natur- und 
Umweltprogramm der 
Gemeinde mit Projekten 
zum Natur- und Klima-
schutz 

Durchsetzung von Um-
weltschutzmaßnahmen, 
fehlende Maßnahmen 
zur Anpassung an den 
Klimawandel 

Erhöhung der Artenviel-
falt und Biodiversität, Er-
halt und Verbesserung 
der Leistungsfähigkeit 
des Ökosystems, Erhö-
hung der Resilienz ge-
gen Folgen des Klima-
wandels 

Gefahren durch Hitze, 
Trockenheit, Dürre und 
Starkregen, Verlust Öko-
systemleistung, Erho-
lungsfunktion und Teil-
habe sensibler Gesell-
schaftsgruppen 
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Handlungs-
feld Stärken Schwächen Chancen Risiken 

Siedlungs-
gebiet, 

Klima, Be-
grünung  

Vorhandene Grünflä-
chen und Bäume im 
Siedlungsgebiet 

Versorgung mit Spielflä-
chen / Erholungsflächen 

Natur- und Umweltpro-
gramm mit Projekten 
zum Naturschutz im 
Siedlungsraum 

Bewusstsein und Enga-
gement für ökologische 
Themen 

fehlende Gesamt-
Durchgrünung 

Überbauung Fließgewäs-
ser  

wenige Großbäume im 
Straßenraum, öffentli-
chen und privaten Raum 

Gestaltung der priva-
ten Gärten (Pflege, 
Pflanzung, Einfriedung, 
Maß d. Versiegelung, 
baumlose Gärten) 

wenig Dachbegrünung  

fehlende Auflagen in 
den Bebauungsplänen 
und Kontrolle der Um-
setzung 

unterbrochene / feh-
lende  Grünzäsuren 

Gebietsfremde Pflanzen 

durchgrünte Sied-
lungsfläche mit Dach-
begrünungen, „Cool 
City“, Hitzekompensa-
tion  

mehr Artenvielfalt und 
Biodiversität durch öko-
logische Bewirtschaf-
tung im öffentlichen und 
privaten Bereich 

Regenwasser-manage-
ment 

Frischluftschneisen 
durch Vernetzung des 
Siedlungsgebietes mit 
Umgebung 

Verbesserung Ortsbild: 
Baumpflanzungen (u. a. 
am Marktplatz), 
Baumalleen  

Hitzestau im Sommer, 
fehlende Durchlüftung, 
fehlende Kühlung durch 
Feuchtlebensräume oder 
beschattende Groß-
bäume 

Verlust Artenvielfalt und 
Biodiversität 

Verschwendung Res-
source Regenwasser 
durch Versiegelung 

Verlust Ökosys-
temdienstleistungen 

Land-
schafts-
bild, Kul-
turland-
schaft 

 

gestörtes Landschafts-
bild durch fehlende 
Strukturen (Bäume, He-
cken, Feldgehölze) 

Bereicherung der Kultur-
landschaft durch Feldge-
hölze, Hecken, Säume, 
extensives Grünland 

 

Naherho-
lung 

Naherholung (entlang 
Retzbach, Retzbach-
park, am Reisberg), allg. 
in der Kulturlandschaft 

 

Landschaftsraum der 
Umgebung: Nähe Alt-
mühltal, regionale Anzie-
hung 

Verlust Wert der Land-
schaft für Naherholung  
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Energie 

Handlungs-
feld 

Stärken Schwächen Chancen Risiken 

Energie-
versor-
gung An-
teil Erneu-
erbarer 
Energien 

Erneuerbare Energien Bi-
ogas, PV, Geothermie 
vorhanden 

Anteil erneuerbare Ener-
gien am Stromverbrauch 
bisher gering (8,5 %) 

geringer Anteil PV auf 
Dächern oder Fläche 

Starke Einschränkungen 
für Verwendung von 
Windkraft und Erdsonden 

Nutzung Energiemix 
aus erneuerbaren Ener-
gien 

Große Potentialflächen 
auf Dächern im Gewer-
begebiet 

Festhalten an fossiler 
Wärmeenergie und zu 
langsame Entwicklung 
der regenerativen Ener-
gieversorgung 

Einschränkungen über-
schreiten Möglichkeiten 

Energie-
bedarf 

Gewerbe 
und Pri-
vate 
Haushalte 

 
hoher Energiebedarf Ge-
werbegebiet 

Energiespar-Potential im 
privaten und öffentlichen 
Bereich ermitteln und 
nutzen 

Weitere Abhängigkeit 
von fossilen Energieträ-
gern 

teure Energie macht Ge-
werbegebiet unattraktiv 

keine Reduktion beim 
CO2-Ausstoß möglich 

Förder-
pro-
gramme 

Natur- und Umweltpro-
gramm mit Ausarbeitung 
eines Klimakonzeptes (in 
Arbeit) 

Förderprogramme der 
Gemeinde für Privathaus-
halte  

Solarprogramm für öf-
fentliche Gebäude 

Bekanntheit Klima-
schutzkonzept bei Bür-
ger*innen 

  

Rolle und 
Engage-
ment der 
Gemeinde 

vielfältige kleinere Maß-
nahmen von der Ge-
meinde schon umgesetzt 

 

Zusammenschluss mit 
Nachbargemeinden für 
interkommunales Ener-
giekonzept 

Vorbildfunktion der Ge-
meinde nutzen 

 

 

 

Wirtschaft und Digitalisierung 
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Handlungs-
feld 

Stärken Schwächen Chancen Risiken 

Einzel-
handel / 
Grund-
ver-sor-
gung 

Umfassendes Angebot an 
Einrichtungen der Grund-
versorgung, Wochenmarkt 

Großer Nahbereich für ein 
Grundzentrum 

Leistungsfähige Nahversor-
gung - Lebensmittelmärkte 
+ Lebensmittelhandwerk 

Möbeleinzelhandel mit re-
gionaler Bedeutung  

Überdurchschnittliche Ein-
zelhandelsausstattung/-
zentralität/Verkaufsfläche 
(inkl. Möbeleinzelhandel) 

Begrenztes Einzelhan-
delsangebot (ohne Mö-
belanbieter)  

Wenig diversifiziertes 
Sortiment/ Einzelhan-
delsangebot 

Wahrnehmung und 
Image als Einkaufort 
durch überregional be-
kanntes Möbelangebot  
à Chance für zusätzli-
che Besucherzahlen 
Ortskern 

Wachsende Bedeutung des 
Grundversorgungsangebotes 
im Nahbereich außerhalb 
Gaimersheims 

Anfällige Einzelhandelsstruk-
tur im Ortskern durch Klein-
strukturierung und geringe 
Betriebszahl 

Kaufkraft 

Positive Bevölkerungsent-
wicklung mit weiterhin 
prognostiziertem Bevölke-
rungswachstum, entspre-
chend positive Basis der 
Kaufkraftentwicklung 

Überdurchschnittlich hohe 
Kaufkraft 

Deutlich positiver Saldo 
der Beschäftigtenpendler 
à zusätzliche Kaufkraft für 
Gaimersheim 

Überwiegende Zahl der 
Beschäftigten im Ge-
werbegebiet ohne 
räumlich-funktionalem 
Bezug zum Ortskern à 
eingeschränkte Nutz-
barkeit der dort vorlie-
genden Kaufkraftpoten-
tiale 

Wenig Kopplungsef-
fekte zwischen überört-
lich ausstrahlenden 
Möbelbetrieben im Ge-
werbegebiet und dem 
Ortskern 

Großes Kaufkraftvolu-
men im Marktgebiet  

Kaufkraftzuflüsse von 
außerhalb des Marktge-
bietes in die ansässigen 
Möbelanbieter stellen 
erhebliche Umsatzpo-
tentiale am Standort 
dar 

Umfassende Einzelhandels- 
und Versorgungsangebote 
im Regionalzentrum In-
golstadt und Nähe zum 
Westpark reduzieren die bin-
dungsfähige Kaufkraft in 
Gaimersheim 

Bedeutungszuwachs Online-
Handel 

Lage 

Lage im starken Wirt-
schaftsraum Ingolstadt 

Günstige Situierung der 
Gewerbegebiete 

Erhebliche Standort-
konkurrenz im Wirt-
schaftsraum 

Stärkungsmaßnahmen 
unter den günstigen Vo-
raussetzungen des 
Wirtschaftsraumes er-
folgversprechend 

Große Abhängigkeit vom Au-
tomobil-Wirtschaftscluster 
und Audi 

 

Handlungs-
feld 

Stärken Schwächen Chancen Risiken 
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Wirt-
schafts- 
und Ar-
beits-
platz-
standort 
und Wett-
bewerb  

Bedeutsamer Wirt-
schafts- und Arbeits-
platzstandort mit über-
durchschnittlicher Be-
schäftigungsdichte 

Dominierende Dienst-
leistungssektors mit 
hochwertigen Arbeits-
plätzen 

Herausragende Bedeu-
tung als Gewerbe- und 
Arbeitsplatzstandort im 
Gemeindegebiet 

Automotiv-Cluster, Nähe 
zu Audi 

Eher stagnative Beschäf-
tigten-entwicklung der 
letzten Jahre, aber auf 
hohem Niveau 

Gewerbegebiet Gaimers-
heim ohne besondere 
Qualitäten – Aufwer-
tungsbedarf, um nach-
haltige Sicherung der At-
traktivität für Unterneh-
men zu gewährleisten 

Dynamische Wirtschafts-
region mit anhaltend gu-
ten Entwicklungschan-
cen mit anhaltend ho-
hem Gewerbebedarf 

Entwicklung Standortpro-
fil bietet Positionierungs-
vorteile 

Clusterrisiko Gewerbege-
biet 

Audi IN-Campus 

Technologie-Park mit 
möglicher Relevanz für 
Betriebe in Gaimersheim 
à möglicher Verlage-
rungsdruck für Betriebe 
im Gewerbegebiet Gai-
mersheim 

Ortskern 

Ca. ein Drittel der Einzel-
handelsbetriebe im Orts-
kern 

Hohes Identifikations-
potential und Grundver-
sorgungs-kompetenz, 
täglicher Bedarf, Wo-
chenmarkt, Marktplatz 

Edeka Steinbruck als 
leistungsfähiger Magnet-
betrieb in Ortskernnähe 

Keine ausgeprägte Leer-
standproblematik im 
Hauptgeschäftsbereich 

Deutlich begrenzte Be-
deutung und Anzie-
hungskraft des Orts-
kerns als Einzelhandels-
standort  

Einzelhandelsangebot 
wesentlich durch Gewer-
begebietslagen und Mö-
belsortiment geprägt 

Fußläufige Verbindung 
zwischen Edeka und 
Ortskern wenig attraktiv 

Groß-Leerstand Ostseite 
Marktplatz schwächt 
Funktionsfähigkeit  

Hochattraktive Voraus-
setzungen für Erhalt und 
Entwicklung der Funkti-
onsfähigkeit und Attrakti-
vität des Ortskerns 

Anziehungskraft stärken 
durch Potential Regional- 
und Bioprodukte 

Austauschbeziehungen 
Edeka Steinbruck – Orts-
kern 

Kleinbetriebe mit Wett-
bewerbsnachteilen 

Beeinträchtigungs-risiko 
bei Wegfall einzelner An-
bieter 

Ausbau/ 
Entwick-
lung 

Positive Bevölkerungs-
entwicklung sichert hohe 
Kaufkraft vor Ort 

Geringes Ausbau-/Er-
gänzungspotential im 
Einzelhandel 

Gute Voraussetzung und 
Innenentwicklungs-po-
tential für Nutzungen aus 
dem Dienstleistungs-, 
Gesundheits-, Sozial- und 
Kulturbereich 

Finanzielle und perso-
nelle Kapazitäten für 
Stärkungs- und Entwick-
lungs-maßnahmen erfor-
derlich 

 

 

Handlungs-
feld 

Stärken Schwächen Chancen Risiken 
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Marketing 
und Digi-
talisie-
rung 

Ansprechender und in-
formativer Internetauf-
tritt Marktgemeinde-
homepage 

Kommunikations-platt-
formen / fortgeschrit-
tene Digitalisierung: Gai-
mersheim-App, Aktuali-
sierung der Marktge-
meinde-homepage 

Stadtmarketing 

Aktionen zur Belebung 
des Ortskerns 

Digitalisierung und digi-
tale Einbindung der Ein-
zelhandels- und Dienst-
leistungsbetriebe 

Ausbau Standortmarke-
ting mit Schwerpunkten 
Ortskern und Gewerbe-
gebiets-entwicklung 

Aufbau geeignete Organi-
sationsstrukturen und 
Umsetzungskapazitäten 

Bildung  

Gute Bildungsinfrastruk-
tur mit Grund-, Mittel-
schule und Gymnasium, 
9-10 Kinderbetreuungs-
stätten ohne Wartelisten 

 
Steigender Bedarf an Bil-
dungsinstitutionen 

Steigender Bedarf an Bil-
dungsinstitutionen 
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3.2 VU – Vertiefungsbereich 
Ortsmitte Gaimersheim 
 

In einer vertiefenden Analyse wird eine Vorbereitende 
Untersuchung (VU) im Ortskern Gaimersheims durch-
geführt. Als formelles Instrument ist es eine Voraus-
setzung für die Festlegung eines Sanierungsgebiets. 
Im Zuge der VU wird geprüft, ob im Ortskern städte-
bauliche Missstände vorliegen.  

Grundsätzlich lassen sich die städtebaulichen Miss-
stände in Struktur- und Funktionsschwächen auftei-
len. Strukturschwächen liegen vor, wenn die Beschaf-
fenheit des Raums, wie die Bebauung oder Verkehrs-
wege, nicht den allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse oder grundle-
genden Sicherheitsansprüchen genauso wie Belan-
gen des Klimaschutzes oder der Klimaanpassung ent-
spricht. Funktionsschwächen liegen vor, wenn die 
Aufgaben des jeweiligen Gebietes nicht erfüllt wer-
den können. Die Aufgaben und Funktionen von Orts-
kernen weisen komplexe Funktionsanforderungen 
auf, die durch die Kommune erfüllt werden müssen. 
Wesentlich für die Funktionsfähigkeit eines Areals 
sind neben den vorhandenen Nutzungen auch Ver-
kehr und Mobilität, die wirtschaftliche Situation ge-
nauso wie Grün- und Freiräume, Anlagen des Gemein-
bedarfs, kulturelle und soziale Infrastruktur. (vgl. 
§136 Abs. 1 BauGB) 
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3.2.1 Gebäude- bzw. 
grundstücksbezogene 
Nutzung 
 

Zentrale Funktionen 

Die Hauptachsen der Ettinger Straße sowie der Obe-
ren und Unteren Marktstraße repräsentieren nicht 
nur räumlich, sondern auch funktional die Ortsmitte 
des Marktes Gaimersheim. 

Überwiegend im Erdgeschoss treten hier entlang der 
Durchfahrtsstraßen vielfältige Nutzungen auf. Rund 
um den Marktplatz finden sich verschiedene kleinere, 
oftmals inhaberbetriebene Einzelhandelsgeschäfte. 
In der Arbeitsgruppe zur Ortsmitte und zentralen 
Funktionen wird das „Kleeblatt“ aus Obst- und Gemü-
segeschäft, Bäckereien, Metzgerei und Apotheke als 
die tragenden Säulen der Versorgung des täglichen 
Bedarfs im Ortskern genannt. Sie sind gegenseitige 
Frequenzbringer und damit abhängig voneinander. 
Ein größerer Betrieb des Einzelhandels findet sich zu-
dem am südlichen Eingang zur Ortsmitte am Stein-
bruck in Form des EDEKA Vollsortimenters. Für eine 

Konzentration der Nutzungen innerhalb des Orts-
kerns kann dies sowohl als Frequenzbringer als auch 
als Konflikt zum direkten Zentrum gesehen werden.  

Am und um dem Bereich der Kreuzung Ettinger 
Straße und Obere Hauptstraße konzentrieren sich 
überwiegend Dienstleistungsanbieter. 

Gastronomische Angebote finden sich unmittelbar 
am Marktplatz mit einem griechischen Restaurant 
und einem Schellimbiss sowie zwei Bäckereien mit 
Café. Übernachtungsmöglichkeiten sowie traditio-
nelle Wirthauskultur sind zusammen mit dem Ledl-
Gasthof verloren gegangen. 

Mit der Kirche, dem Pfarrheim und dem Diözesanver-
band genauso wie dem Kindergarten am Obertorweg 
finden sich einige sozial ausgerichtete Einrichtungen 
im Ortskern. Aus funktionaler Sicht auf die soziale Ge-
meinschaft Gaimersheims sind jedoch Defizite bei 
den Angeboten für Kinder und Jugendliche feststell-
bar.  

 

 

 

ISEK + VU
Integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept 

für den Markt Gaimersheim einschließlich 
Vorbereitende Untersuchungen für den Ortskern

Anlage 3.2.1

VU-Vertiefungsbereich
Gebäudenutzung Erdgeschoss

M 1 : 3.000
DIN A3
26.05.2023

VU-Vertiefungsbereich

Augenscheinlich Leerstand

Nutzung Hauptgebäude

Gewerbe und Landwirtschaft

Einzelhandel

Dienstleistung

Gastronomie, Hotelerie

Bildungs-, gesundheitliche, kirchliche, soziale Einrichtung

Öffentliche, behördliche Einrichtung

Wohnen

Nebengebäude

Flurstück

Verkehrsfläche

0 50 m
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Öffentliche und behördliche aber auch kulturell aus-
gerichtete Nutzungen finden sich im Rathaus mit der 
Verwaltung und Gemeindebibliothek, dem Backhaus 
als Veranstaltungsort sowie dem Marktgemeindemu-
seum.  

Die Wohnfunktion ist vor allem abseits der zentralen 
Lagen und in den Randbereichen der Ortsmitte be-
sonders ausgeprägt. Im zentralen Bereich der Orts-
mitte ist die Wohnnutzung auf die Obergeschosse be-
schränkt. 

 

Leerstände sind in moderatem Umfang vorhanden. 
Mit dem kürzlichen Wegfall des familiengeführten ita-
lienischen Restaurants sowie dem seit einiger Zeit 
leerstehenden Ledl-Gasthof fehlt es der Ortsmitte in 
besonderem Maße an gastronomischen Angebot und 
einem sozialen Treffpunkt. Einen weiteren wesentli-
chen Leerstand stellt das Anwesen der Unteren 
Marktstraße 24 dar, welches sich negativ auf die Ein-
gangssituation zur Ortsmitte auswirkt und einen feh-
lenden funktionalen Trittstein zwischen Marktplatz 
und EDEKA Steinbruck darstellt.  

 

 

In den rückwärtigen Lagen befinden sich landwirt-
schaftliche Betriebe auf mehrere Haupt- und Neben-
gebäude verteilt. 

 

 
Privater Freibereich eines zentralen Hofs 

Abseits der Gebäudenutzung finden sich in dem rück-
wärtigen Bereichen des Ortskerns untergenutzte Be-
reiche, welche Potenzial zur Erhöhung der Nutzungs-
menge und -diversität beinhalten. Oftmals sind diese 

ISEK + VU
Integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept 

für den Markt Gaimersheim einschließlich 
Vorbereitende Untersuchungen für den Ortskern

Anlage 3.2.1

VU-Vertiefungsbereich
Gebäudenutzung Obergeschoss

M 1 : 3.000
DIN A3
26.05.2023

VU-Vertiefungsbereich

Augenscheinlich Leerstand

Nutzung Hauptgebäude

Gewerbe und Landwirtschaft

Einzelhandel

Dienstleistung

Gastronomie, Hotelerie

Bildungs-, gesundheitliche, kirchliche, soziale Einrichtung

Öffentliche, behördliche Einrichtung

Wohnen

Nebengebäude

Flurstück

Verkehrsfläche

0 50 m



 

88 
 

Bereiche auch strukturell ungeordnet, sodass eine 
Neuausrichtung auch mit einer baulichen Neuord-
nung zusammenhängen würde. 

 

 
Ungeordneter rückseitiger Bereich der Huberbräug-
asse 

 
Bereiche für Freizeit und Naherholung finden sich in 
der Ortsmitte nur bedingt. Jedoch können verschie-
dene kleine Freiraumbereiche für Freizeitaufenthalt, 
wie entlang des Wallgrabens, an der Marienapelle, 
hinter dem Backhaus oder am Marktmuseum genutzt 
werden. Hier bilden die privaten Obstwiesen ein un-
genutztes Potenzial für die Naherholung.  

 

 
Versiegelte Aufenthaltsfläche hinter dem Backhaus 

 
Feldweg durch private Obstwiese zwischen Wallgraben 
und Marktplatz 
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Wirtschaft und Einzelhandel 

Im Ortskern Gaimersheim sind 11 Einzelhandelsbe-
triebe (28,2% der Einzelhandelsbetriebe Gaimers-
heims) mit ca. 890 m² Verkaufsfläche (ca. 1,4% der 
Verkaufsfläche Gaimersheims, bzw. 7,0% der Ver-
kaufsfläche Gaimersheims ohne den Möbeleinzelhan-
del) situiert. Der Einzelhandel konzentriert sich im 
Hauptgeschäftsbereich entlang der Achse Obere 
Marktstraße / Marktplatz / Untere Markstraße. 

 

Der Hauptgeschäftsbereich ist langgezogen, mit 
überwiegend linearer Aneinanderreihung der Nutzun-
gen. Der Marktplatz und die dort angrenzenden Lagen 
stellen einen Schwerpunktbereich des Einzelhandels 
dar. Die Einzelhandelsnutzungen des kurzfristigen Be-
darfes mit Lebensmitteln und Apotheken bilden das 
überwiegende Einzelhandelsangebot und sind we-
sentliche Frequenzbringer für den Hauptgeschäftsbe-
reich. Ergänzt wird der Einzelhandel im Ortskern 
durch ein kleines Angebot im mittel- und längerfristi-
gen Bedarf, so u.a. einen Textildiscountmarkt und ei-
nen Optiker. Der Einzelhandel im Ortskern ist über-
wiegend auf die Nahversorgung ausgerichtet, das Ein-
zelhandelsangebot erfüllt keine größeren Ansprüche 

an ein umfassendes Einzelhandelsangebot bzw. die 
Voraussetzungen für einen Einkaufsbummel oder ein 
Einkaufserlebnis. Dem Nahversorgungsangebot 
kommt, aufgrund seiner Betriebszahl und dem von 
diesen gewährleisteten Angebotsspektrum, sowie 
der kundenzuführenden Wirkung in den Ortskern, 
eine tragende Rolle für die Funktionsfähigkeit des 
Ortskerns zu. Die Nahversorgungskompetenz des 
Ortskerns kann angebotsbezogen durch regionale 
und / oder Bio-Produkte weiter gestärkt werden. 
Hierfür bietet der Wochenmarkt eine gute Grundlage, 
ein ergänzender Einzelhandelsbetrieb wäre vorteil-
haft, hier besteht jedoch der Vorbehalt, dass die wirt-
schaftliche Tragfähigkeit voraussichtlich eine über-
aus günstige Kostenstruktur erfordern würde, die un-
ter Marktbedingungen schwierig zu erreichen sein 
dürfte.  

 

Die im Ortskern ansässigen Einzelhandelsbetriebe 
verfügen, trotz ihrer Zahl, nur über einen marginalen 
gesamtörtlichen Verkaufsflächenanteil. Dies ist zwar 
vor allem durch die großflächigen Betriebe außerhalb 
des Ortskerns – insbesondere das flächenintensive 
Möbelangebot – bedingt, jedoch auch Resultat der 
kleinteilig strukturierten Einzelhandelsbetriebe im 
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Ortskern. Die durchschnittliche Verkaufsfläche im 
Ortskern beträgt rund 80 m², Ausdruck einer kleintei-
ligen, weitgehend inhabergeführten Einzelhandels-
struktur.  

 

Die kleinteilige Betriebsstruktur der Einzelhandelsbe-
triebe im Ortskern – Kleinbetriebe haben im Durch-
schnitt ungünstige Kostenstrukturen und Wettbe-
werbsnachteile – stellen in Kombination mit den all-
gemeinen Struktur- und Marktveränderungen im Ein-
zelhandel (Onlinehandel, Trend zu größeren Betrie-
ben) ein Risiko für den langfristigen Erhalt der vorhan-
denen Einzelhandelsstruktur dar. Bei der relativ nied-
rigen Zahl der Einzelhandelsbetriebe im Ortskern, so-
wie insbesondere bei den Nahversorgungsbetrieben 
mit sich ergänzenden Sortimenten, würde der Verlust 
auch nur eines einzigen weiteren Einzelhandelsbetrie-
bes den Verlust eines wesentlichen Angebotsbe-
standteiles bedeuten. Der Angebotsmix im Ortskern 
würde damit weiter geschwächt und die Attraktivität 
als Einzelhandelsstandort abnehmen. 

 

Keiner der im Ortskern ansässigen Einzelhandelsbe-
triebe weist aufgrund seines Warenangebotes und 
seiner Flächengröße die Funktion eines starken Leit-
betriebes auf. Die Bedeutung eines zugkräftigen, 
überörtlich wirksamen 'Magnetbetriebes' ist bei den 
vorliegenden Größen auch kaum zu erreichen. Die ge-
samtgemeindlichen Potenziale im Einzelhandel deu-
ten auf keine größeren Ergänzungsmöglichkeiten, die 
für den Ortskern genutzt werden können. Ob-wohl die 
gesamtörtliche Einzelhandelsausstattung die Ange-
botslücke eines Drogeriemarktes aufweist, begrenzt 
das Warenangebot im Drogeriewarensortiment in den 
Lebensmittelmärkten in Gaimersheim sowie das um-
fassende Angebot im benachbarten Westpark in In-
golstadt, die Tragfähigkeit für einen Drogeriemarkt in 
Gaimersheim insgesamt. Der Ortskern weist hierbei 
zudem die Einschränkung auf, dass aus Betreiber-
sicht für einen Drogeriemarkt Standortkombinatio-
nen mit hochfrequentierten Einzelhandelsmärkten 
bevorzugt werden, ein Drogeriemarkt als alleiniger 
'Magnetbetrieb' eher geringe Realisierungschancen 
aufweist. Ein Drogeriemarkt im Ortskern wäre als 
Leitbetrieb geeignet und auch wünschenswert, des-
sen Realisierbarkeit ist jedoch als sehr schwierig ein-
zuschätzen.  

 

Bei Ladenlokalen und gewerblich genutzten Immobi-
lien besteht keine ausgeprägte Leerstandsproblema-

tik im Hauptgeschäftsbereich des Ortskerns, aller-
dings schwächt der Groß-Leerstand auf Ostseite des 
Marktplatzes ('Ledl-Areal') die Attraktivität und Funk-
tionsfähigkeit des Hauptgeschäftsbereiches in zent-
raler Lage.  

 
Leerstehender Ledl-Gasthof 

Die Weitläufigkeit des Hauptgeschäftsbereiches – die 
Nord-Süd-Ausstreckung beträgt rund 400 Meter – be-
dingt, bei der Zahl der vorhandenen Nutzungen, einen 
lockeren, teils durch Funktionslücken gekennzeich-
neten Besatz, womit aus Kundensicht der Eindruck ei-
nes umfassenden Angebotes tendenziell weniger 
wahrgenommen wird. Südlich des Ortskerns befindet 
sich ein Edeka-Supermarkt, welcher auf sich deutlich 
mehr Verkaufsfläche vereint als alle Einzelhandelsbe-
triebe im Haupteinkaufsbereich zusammen. Der 
Edeka-Markt weist lage- und entfernungsbedingt die 
Voraussetzung auf, als Frequenzbringer für den 
Hauptgeschäftsbereich zu fungieren, allerdings wird 
die funktionale Verknüpfung des Edeka-Marktes mit 
dessen Betrieben durch fehlende Nutzungen im Sü-
den des Hauptgeschäftsbereiches eingeschränkt. 

 

Das relativ hohe Verkehrsaufkommen im Hauptge-
schäftsbereich beeinträchtigt die Aufenthaltsqualität 
und führt zu einer gewissen Trennwirkung zwischen 
den Nutzungen und Betrieben beiderseits der Straße. 
Andererseits stellt die Kfz-Frequenz, kombiniert mit 
vorliegend problemloser Erreichbarkeit und Parkmög-
lichkeiten, insbesondere für die im Ortskern ansässi-
gen Nahversorgungsbetriebe eine wichtige Kunden-
basis dar. Bei verkehrslenkenden oder städtebaulich-
gestalterischen Aufwertungsmaßnahmen des Stra-
ßen-raumes, ebenso wie bei Nachnutzungen park-
platzgenutzter Flächen im Ortskern, sind im Interesse 
der Sicherung der ansässigen Betriebe kundenge-
rechte Lösungen wichtig, welche die bisherige gute 
Erreichbarkeit nicht beeinträchtigen.  
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Die einzelhandelsergänzenden, frequenzfördernden 
Komplementärnutzungen des Dienstleistungsbe-
reichs – insbes. einzelhandelsnahe Dienstleistungen 
(z.B. Friseur), Gastronomiebetriebe, medizinische / 
gesundheitsorientierte Nutzungen, Kreditinstitute, 
Rechts- und Steuerkanzleien - sowie frequentierte so-
ziale, öffentliche und kulturelle Einrichtungen sind ein 
überaus wichtiger Bestandteil des Hauptgeschäftsbe-
reiches. Bereits bisher sind diese Komplementäran-
gebote zahlreicher im Hauptgeschäftsbereich vertre-
ten als der Einzelhandel. Diese Komplementärange-
bote führen zu einer deutlichen Verbreiterung und At-
traktivierung des Funktionsmixes und verstärken die 
Funktionalität und die Attraktivität des Ortskerns. Be-
sonders wichtig ist deren frequenzsteigernde Wir-
kung. Die Sicherung und der möglichst zu errei-
chende Ausbau dieser Angebote / Nutzungen besit-
zen daher vorrangige Bedeutung für den Ortskern.  

 

Mit bestehenden Innenentwicklungspotenzialen in 
räumlicher Nähe zu Marktplatz und Haupt-geschäfts-
bereich bestehen zudem geeignete räumliche Vo-
raussetzungen ergänzende Nutzungen des Dienst-
leistungs-, Gesundheits-, Sozial- und Kulturbereiches 
zur Frequenzsteigerung und Funktionserweiterung im 
Ortskern zu etablieren, welcher, angesichts des der-
zeitigen Bestandes bei Einzelhandel und Dienstleis-
tungen und der daraus resultierenden Stellung des 
Ortskerns im gesamtörtlichen und überörtlichen Kon-
kurrenzgefüge, durchaus Stärkungsbedarf aufweist. 
Die Aktivierung der Innenentwicklungspotenziale ist 
ein wesentlicher Ansatz einer anzustrebenden Funk-
tionsstärkung der Ortsmitte. Dies erfordert zielge-
richtete und die Gesamtstrukturen und Entwicklungs-
potenziale berücksichtigende Projektentwicklungen 
sowie ein auf die Stärkung und Standortaktivierung 
abzielendes Ortsmittenmanagement, beides verbun-
den mit geeigneten finanziellen und personellen Ka-
pazitäten. 

 

Kundenbindung und Imagestärkung werden in der 
Standortkonkurrenz sowie zwischen analogem Ein-
kauf und digitaler Welt immer wichtiger. Eine aktive 
Imagebildung, Kommunikation und Vermarktung der 
Stärken und Attraktivitäten einer Kommune und sei-
ner Innenstadt / Ortsmitte stellen hierbei die zentra-
len Inhalte dar.  

 

Der Markt Gaimersheim bietet mit der Homepage 
www.gaimersheim.de, die als zentrale Informations-

quelle und wichtiges Präsentationsmedium freund-
lich und übersichtlich gestaltet ist und über die Kern-
inhalte einer kommunalen Homepage hinaus, ein 
durchaus positives Bild der Marktgemeinde vermit-
telt, sowie mit der 'Gaimersheim-App' ein fundiertes 
digitales Informationsangebot. Wenig Raum nimmt 
eine ansprechende, Interesse oder Lust auf einen Be-
such weckende marketing-, einzelhandels- und orts-
kernorientierte Präsentation des Standortes ein, 
auch die Vorzüge des Ortskerns als Versorgungsziel 
werden nicht wesentlich kommuniziert. Neben der 
Möglichkeit Einzelhandel und Ortskern stärker prä-
sent zu machen, könnten unter der Rubrik 'Wirtschaft 
& Gewerbe' die Einzelhandelsbetriebe und Dienstleis-
tungsbetriebe werbewirksam präsentiert, ebenso wie 
der Wochenmarkt als besonderes Angebot im Orts-
kern herausgestellt werden.  

 

Der analoge 'Marktgutschein' ist als traditionell be-
währtes Kundenbindungsinstrument über das Bürger-
büro verfügbar und wird von einer großen Zahl ansäs-
siger Betriebe akzeptiert. Im Hinblick auf eine grö-
ßere Verbreitung und einfache Verfügbarkeit könnte 
hier eine zusätzliche digitale Version, über Homepage 
und App verfügbar, ein ergänzendes Kundenbin-
dungsinstrument auch für den Ortskern darstellen. 
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3.2.2 Ortsbild und -gestalt 
 

Die räumliche Struktur des Vertiefungsbereichs im 
Ortskern wird geprägt durch die Durchgangsstraßen 
Ettinger Straße, Obere und Untere Marktstraße. Das 
Zentrum bildet der Marktplatz. Entlang der zentralen, 
überwiegend verkehrlich genutzten Freiräume ist die 
Bebauungsdichte am höchsten. Von den Verkehrswe-
gen abgewandt lockert sich die Bebauung auf. Von 
Westen her wird der Ortskern durch den Wallgraben 
und die erhaltene frühneuzeitliche Befestigungs-
mauer abgegrenzt. In den äußeren Bereichen des 
Ortskerns, wie am Steinbruck, Obertorweg oder Ka-
pellenweg befinden sich großzügige privat oder land-
wirtschaftlich genutzte Flächen.  

Die strukturelle Abgrenzung des Ortskerns im Süden 
erfolgt eindeutig durch die beiden Straßen Kapellen-
weg und Steinbruck, die direkt an die Grünflächen 
entlang des Retzbachs angrenzen. Aus städtebauli-
cher Perspektive hat mit sämtlichen Gebäuden, die 
diese Grenze überschreiten, eine Fehlentwicklung 
stattgefunden. Hierdurch wurde zum einen der Orts-
rand aufgeweicht. Zum anderen stehen diese bauli-
chen Entwicklungen im starken Konflikt zum schüt-
zenswerten Grünraum des Retzgrabens. Von allen 
weiteren Entwicklungen in diesem Bereich, trotz der 
Festlegung mittels eines Bebauungsplans ist nicht zu 
empfehlen. Im Falle einer baulichen Weiterentwick-
lung muss auf diesen sensiblen Bereich eingegangen 
werden. 

Die Grünzäsur um den Retzbach zwischen den Orts-
teilen ist auf dem Weg in das Ortszentrum kaum 
wahrnehmbar. Aufgrund einer fehlenden Signatur, die 
den Beginn des Ortszentrums verdeutlicht, entstand 
ein undefinierter Ortseingang.  

 

Die historischen Strukturen tragen zur Charakteristik 
des Ortes bei und sind wichtige Identifikations-
punkte. Der Marktplatz und die Untere Marktstraße 
einschließlich aller angrenzenden Grundstücke bilden 
ein denkmalgeschütztes Ensemble. Es gibt 13 Bau-
denkmäler, die sich insbesondere im Bereich des En-
sembles konzentrieren. [vgl. S7] Neben den unter 
Denkmalschutz stehenden Gebäuden wurden über 
20 weitere Gebäude als ortsbildprägend eingestuft.  

Fast ausnahmslos sind die Gebäude mit Satteldä-
chern ausgestattet, welche giebelseitig zur Straße 
ausgerichtet sind. Diese Ausrichtung trägt zur visuel-
len Ästhetik der Straßenfront bei und kann das Er-

scheinungsbild einer Nachbarschaft oder eines Stadt-
teils gestalten. Vereinzelt finden sich Zelt-, Flach- 
oder Walmdächer. 

 

 
Historisches Rathaus am Marktplatz mit Uhrenturm, 
Staffelgiebelbau und reicher Bemalung 

 

 
Ortsdurchfahrt mit bürgerlichen Giebelhäusern und 
Hochpunkt mit kath. Pfarrkirche 
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Ortsbildprägendes Wohngebäude neben der Kirche 
mit denkmalgeschützter Wappentafell 

 

 
Straßenfront in der Unteren Marktstraße mit Maibaum 

 

Dem Gestaltungsanspruch des Ortskerns, stehen ein-
zelne Gebäude, welche eine hochwertige Gestal-
tungsqualität vermissen lassen oder sich nicht in das 
Ortsbild einfügen, entgegen. Die Gebäude und Frei-
flächen, welche in der Eingangssituation zur Orts-
mitte lokalisiert sind, trifft eine besondere Gestal-
tungsverantwortung. Der derzeitige EDEKA mit sei-
nen ausufernden und wenig begrünten Parkplatzflä-
chen sowie der unmaßstäblichen Architektur und aty-
pischen Dachform wird dieser nicht gerecht. Unver-
träglich mit der üblichen Gestaltungsqualität sind 

auch provisorisch-anmutende temporäre Wohnge-
bäude mit Flachdächern im Bereich der Ortsmitte. 
Auch das Gebäude der Kleintierzuchtvereins in unmit-
telbarer Nähe zur Ortsmitte und dem Ledl-Areal steht 
mit seiner Hochparterre-Ladefläche (Lkw-Rampe) 
und dem asymmetrischen Satteldach im Wieder-
spruch zum Ortsbild. 

 
Gebäude des Kleintierzuchtvereins 

 
Hinweise darauf, dass die Marktgemeinde auf einem 
historischen Erbe aufbaut, geben die Bodendenkmä-
ler, welche zusammen nahezu den gesamten Bereich 
des Vertiefungsbereichs einnehmen. Hier wurden 
mittelalterliche und frühneuzeitliche Befunde, unter 
anderem die Marktbefestigung entdeckt. [S7] 
 
Als typisches Merkmal der historisch ländlich gepräg-
ten Raumes finden sich eine Vielzahl an Dreiseithö-
fen. Dreiseithöfe sind landwirtschaftliche Anwesen, 
die in einer spezifischen Struktur gebaut sind: Sie be-
stehen aus einem Wohnhaus und angrenzenden Wirt-
schaftsgebäuden, die gemeinsam einen Hof um-
schließen. Diese Höfe bilden eine charakteristische 
dreiseitige (oder U-förmige) Anordnung um einen 
zentralen Innenhof. Unter anderem dadurch hervor-
gerufen, finden sich eine hohe Anzahl an Nebenge-
bäuden, überwiegend für landwirtschaftliche oder an-
derweitige gewerbliche Nutzung in der Ortsmitte. 
Die dichte, natürlich gewachsene und dadurch auch 
unregelmäßige Bebauung mit der hohen Anzahl an 
Nebengebäuden hat ungeordnete Bereiche hervorge-
bracht. Dies hat wiederum zur Folge, dass der Orts-
kern sich durch fehlende Freibereiche sowie man-
gelnden Platz für Fußwegeverbindungen auszeichnet. 
Folge davon sind trotz kurzer Luftlinien weite Distan-
zen, welche hinderlich für eine Förderung des Fuß- 
und Radverkehrs sind. Die Behebung dieser Miss-
stände erfordert eine sorgfältige städtebauliche Pla-
nung, die darauf abzielt, ausreichend Freiräume zu 
schaffen, das Stadtbild zu ordnen, die Mobilität zu 
verbessern und die Lebensqualität für die Bewoh-
ner*innen zu erhöhen. 
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Typischer Dreiseithof mit Wohn- und Nebengebäuden 

 

 
Ungeordneter rückseitiger Bereich mit hoher Anzahl Neben-
gebäuden 

 

Auch die Gebäudehöhe bzw. die Anzahl der Ge-
schosse hat Auswirkungen auf die Raumstruktur in 
der Ortsmitte. Den Hochpunkt bildet die katholische 
Kirche im Süden des Ortskerns. Selten finden sich 
vier- oder fünfgeschossige Gebäude. Vereinzelt fin-
den sich einstöckige Gebäude, wie beispielsweise 
das Backhaus. Der Großteil der Gebäude im Ortskern 
verfügt über zwei oder drei Stockwerke, wobei sich 
die dreistöckigen Gebäude überwiegend an den zent-
ralen Verkehrsachsen befinden.  

 

Eine Bewertung des Gebäudezustands im Rahmen 
der vertiefenden Untersuchungen der Städtebauför-
derung tragen dazu bei, gezielte Maßnahmen zur Ver-
besserung der städtischen Infrastruktur, der Wohn-
verhältnisse und der Lebensqualität der Bewoh-
ner*innen zu treffen. Auf der Grundlage der Untersu-
chungsergebnisse können gezielte Sanierungskon-

zepte entwickelt werden. Im Rahmen der Bestands-
aufnahme wurden die Gebäude einzeln von außen in 
Augenschein genommen. 

Grundsätzlich ist der Gebäudezustand im Vertie-
fungsbereich als gut zu bewerten. Es konnten fast 
keine baufälligen Gebäude identifiziert werden. Ein 
geringer Anteil an Häusern, oftmals (ehemals) land-
wirtschaftliche genutzte Höfe weisen einen Sanie-
rungsbedarf auf. Vielerorts handelt es sich jedoch nur 
um kleine Mängel, wie sogenannte Salzränder in der 
Sockelzone. Einzelne Häuser weisen einen von außen 
sichtbaren Instandhaltungsbedarf auf, um weiteren 
Verfall zu stoppen.  

 
Historischer Hof in schlechtem Zustand 

 

 
Sanierungsbedürftiges Pfarrgebäude  
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Eine umfassende Bewertung des Gebäudezustands 
dient als Grundlage für langfristige Stadtentwick-
lungspläne. Sie ermöglicht eine gezielte und nachhal-
tige Entwicklung, um die Wohnqualität zu steigern 
und das Stadtbild insgesamt zu verbessern. 

Für eine umfassende Bewertung des Gebäudezu-
stands ist oft die Expertise von Architekten, Bauinge-
nieuren oder Gutachtern erforderlich. Die Bewertung 
des Gebäudezustands kann auch den Fokus auf As-
pekte der Energieeffizienz und Nachhaltigkeit lenken. 

Sie bietet Einblicke in Verbesserungspotenziale, um 
den Energieverbrauch zu reduzieren und die Umwelt-
verträglichkeit zu erhöhen. 

 

 

 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                            

ISEK + VU
Integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept 

für den Markt Gaimersheim einschließlich 
Vorbereitende Untersuchungen für den Ortskern

Anlage 3.2.2

VU-Vertiefungsbereich
Ortsbild- und gestalt

M 1 : 3.000
DIN A3
16.02.2023

Geschossanzahl
Hauptgebäude

I

II

III

IV

V

> V

0 50 m

VU-Vertiefungsbereich

Ensemble

Bodendenkmal

Baudenkmal

Ortsbildprägendes
Gebäude

Dachfirst

Gebäude in schlechtem
Zustand

Nebengebäude

Verkehrsfläche

Gewässer
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3.2.3 Öffentlicher Raum und 
private Grünräume 
 

Die zunehmende Nachverdichtung im Ortskern und 
die damit einhergehende Versiegelung hat zu Verän-
derung im öffentlichen und privaten Grün- und Frei-
raum im VU-Gebiet geführt. Noch bis Mitte der 
1950er Jahre gingen im Süden, Südwesten und Süd-
osten offene Flächen allmählich in Bebauung über, im 
Westen und Nordwesten wurde der Ortskern durch 
Wallgräben gefasst. Auch innerhalb dieser Wälle be-
fanden sich Grünflächen.  

 

Doch immer mehr dieser im Kerngebiet ursprünglich 
vorhandenen, meist als Nutzgärten genutzte Freiflä-
chen, sind überbaut und zusätzlich die nicht überbau-
ten Grundstücks- und Hofflächen versiegelt worden. 
Heute finden sich nur noch wenige Baum- und 
Strauchgruppen oder unversiegelte Flächen inner-
halb des Ortskerns. 
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Am Kapellenweg, am Wallgraben und Hotterweg, am 
Steinbruck und am Kellerbug sind noch Reste der al-
ten dörflichen Strukturen erhalten. Auch das Natur-
denkmal aus mehreren alten Laubbäumen an der 
Wallfahrtskapelle St. Maria ist als wertvolle Grün-
struktur zu nennen.  
 

 
Marienkapelle 

 

  
Wallgraben 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 
Dörfliche Strukturen zwischen Wallgraben und Marktstraße  
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Der Freiraum vor dem Marktmuseum, der auch für 
Veranstaltungen genutzt wird, und der Spielplatz hin-
ter dem Rathaus sind wertvolle Elemente in der Orts-
struktur. 

  
Spielplatz hinter dem Rathaus 

 
Platz am Marktmuseum 

Der Grünzug am Retzgraben, der nur am Rande des 
VU-Gebiets liegt, ist trotzdem ein wesentlicher Be-
standsteil des Orts- und Landschaftsbildes und hat 
eine hohe Funktion für die Erholung und die Natur.  

 
Blick auf Gaimersheim vom Hilbertweg 

Die Ausweitung von Wohnbebauung und Einzelhan-
del südlich des Steinbruck werden daher kritisch ge-
sehen und haben zu hydrologischen Veränderungen 
und Verlusten der wertvollen grundwasserbeein-
flussten Böden dort geführt.  
 
Die starke Versiegelung des Straßenraums im VU-
Gebiet, besonders aber an der unteren Marktstraße, 
am Marktplatz, der oberen Marktstraße und an der 
Ettinger Straße mindert die Aufenthaltsqualität des 
öffentlichen Raums und beeinträchtigt dessen öko-
logische und stadtklimatische Leistungsfähigkeit.  

 
Ettinger Str. 

 

 
Obere Marktstraße 
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Marktplatz 

 
Untere Marktstraße 

 
Die zusätzliche großflächige Versiegelung von Hof-
flächen im Ortskern und die Gestaltung der privaten 
Gärten (fehlende Grünstrukturen und Bäume, hohe 
Versiegelung) tragen zur Verschlechterung der Auf-
enthaltsqualität, des Ortsbildes und der stadtklima-
tischen und ökologischen Leistungsfähigkeit bei.   

 

 

 

 

 
Starke Versiegelung in privaten Grundstücken, fehlende 
Grünstrukturen 

Die starke Versiegelung in der Ortsmitte und die 
mangelnde Aufenthaltsqualität wurden auch in der 
Bürgerbeteiligung als negativ bewertet. 
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3.2.4 Verkehrliche Erschließung 
 

Randbedingungen für die Nahmobilität 

Nahversorgung: Eine große Stärke des Gaimershei-
mer Ortskerns im Hinblick auf die Nahmobilität ist 
der Vollsortimenter an dessen südlichem Rand, der 
modernisiert und erweitert werden soll. Zudem fin-
den sich im Ortskern neben vereinzelten Lebensmit-
tel- und Bekleidungsgeschäften auch Fachhändler 
sowie Apotheken. Das wesentlich stärker ausge-
prägte Angebot an Dienstleistungen umfasst unter 
anderem Gesundheitsdienstleistungen, Banken und 
Fahrschulen. Vor allem durch den  Vollsortimenter 
ist nicht nur eine gute Nahversorgung für den Orts-
kern selbst gegeben, sondern es wird auch ein fuß-
läufiges Nahversorgungsangebot für die umliegen-
den Quartiere bereitgestellt. 

Bildungseinrichtungen: Auch wenn der Ortskern 
selbst keine Einrichtungen zur Kinderbetreuung auf-
weist, besteht eine gute Erreichbarkeit des etwas au-
ßerhalb gelegenen Kiga Pusteblume sowie der Kita 
St. Rafael. Zudem liegt die Grund- und Mittelschule 
(inkl. M-Zug zur Mittleren Reife) relativ nah am Orts-
kern (ca. 600m entfernt) und ist damit noch gut fuß-
läufig erreichbar). Das Gymnasium ist hingegen be-
reits zu weit entfernt, um es fußläufig zu erreichen. 
Eine Erreichbarkeit mit dem Rad ist jedoch noch im-
mer gegeben. 

Freizeit und Naherholung: Im Hinblick auf Grünflä-
chen und Spielplätze ergeben sich aus dem Ortskern 
gute Erreichbarkeiten zum Retzbachpark und zum 
Rathauspark. Zudem sind im Ortskern gastronomi-
sche Einrichtungen vorhanden. Das Zentrum der 
Sport-Nutzungen (mit dem Bad Aquamarin und den 
Sportanlagen des TSV Gaimersheim) ist mit einer 
Entfernung von 15 Gehminuten noch gerade so fuß-
läufig erreichbar. 

 

Situation für den Fußverkehr 

Die infrastrukturellen Randbedingungen für den Fuß-
verkehr gestalten sich in weiten Teilen des Ortskerns 
weniger gut als die Erreichbarkeiten. Während die 
bereits umgestalteten Bereiche des Ortskerns entl. 
Der Achse Obere – Untere Marktstraße zwar eher 
schmale, aber höherwertig gestaltete Bereiche mit 
einigen Querungshilfen für den Fußverkehr aufwei-
sen, sind in der Ost-West-Achse Obere Marktstraße 
– Ettinger Straße dem Fußverkehr zum Teil lediglich 
geringe Restflächen in den Straßenräumen zugeord-
net. An den besonders ungünstig gelegenen Gebäu-
den sind die Flächen darüber hinaus so schmal, dass 
sie nicht mehr durch Personen mit Gehhilfen oder 
Kinderwägen passiert werden können. Ein Auswei-
chen auf die Straße ist aufgrund der hohen Borde 

mühsam und aufgrund der erhöhten Verkehrsmen-
gen der Straßen auch mit einer Gefährdung verbun-
den. 

 
Engstelle für den Fußverkehr in der Oberen Marktstraße 

 
Engstelle für den Fußverkehr in der Ettinger  

 
Situation für den Radverkehr 

Der Radverkehr wird im Ortskern gänzlich im Misch-
verkehr auf der Fahrbahn geführt, was auf den bei-
den stärker befahrenen Straßenzügen Obere Markt-
straße – Untere Marktstraße & Obere Marktstraße - 
Ettinger Straße mit zulässigen Geschwindigkeiten 
von 50 km/ h keine sichere und attraktive Radver-
kehrsführung darstellt. Abseits der beiden Straßen 
im verkehrsberuhigten Nebennetz entspricht eine 
Führung des Radverkehrs auf der Fahrbahn aller-
dings der Regellösung. Problematisch ist die Tatsa-
che, dass der Ortskern aus keiner Richtung nur über 
untergeordnete Straßen erreicht werden kann. Po-
tentialflächen hierfür wären in manchen Bereichen 
jedoch vorhanden. In weiten Teilen des Ortskerns 
sind zudem keine oder nur eine geringe Zahl an Fahr-
radabstellplätzen vorhanden. Besonders betroffen 
hiervon sind die Obere Marktstraße und die Ettinger 
Straße. Insbesondere im Zentrum davon sind ver-
schiedene Dienstleistungen, wie eine Bank, Fahr-
schule, ein Massagestudio und ein Ingenieursbüro 
angesiedelt. Die Bereiche dieser Nutzungen sollten 
im Sinne einer intakten Radverkehrsinfrastruktur 
auch mit entsprechenden Abstellanlagen ausgestat-
tet werden. 
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Beurteilung der Radverkehrsführungen im Ortskern und po-
tentielle Verbindungen; Quelle Hintergrund: TopPlusOpen 
(© BKG) [M1] 

Erschließung durch den ÖPNV 

Der Ortskern liegt zwar relativ weit vom Bahnhof ent-
fernt, sodass eine fußläufige Erreichbarkeit nicht 
mehr gegeben ist. Mit dem Fahrrad beträgt die Fahr-
zeit jedoch lediglich rund fünf Minuten. Zudem wird 
der Marktplatz von der attraktiven Buslinie 50 be-
dient, die nicht nur eine Direktverbindung zum Bahn-
hof herstellt, sondern den Ortskern auch auf direk-
tem Linienweg mit den Siedlungsgebieten im Norden 
sowie Süden des Hauptortes, mit dem Ortsteil Lip-
pertshofen und mit Ingolstadt verbindet. Das Ange-
bot besteht sowohl an Werktagen als auch (redu-
ziert) am Wochenende. Am späten Abend erfolgt 
eine Bedienung durch die Nachtbuslinie N2. Die Bus-
haltestelle Rathaus ist mit einem erhöhten Bord aus-
gestattet und besitzt ein dynamisches Fahrgastinfor-
mationssystem. Ein Manko sind jedoch die fehlende 
überdache Warte-Möglichkeit sowie die fehlende 
vollständige Barrierefreiheit der Haltestelle. 

 
Bushaltestelle Marktplatz 

Angebot innovativer Mobilitätsangebote 

Die innovativen Mobilitätsangebote im Ortskern um-
fassen eine Carsharing-Station und mehrere E-Lade-
säulen. Zudem ist der Ortskern in verschiedene free-
floating-Scooter-Systeme integriert. Sie sind zwar 
ein attraktives Angebot für bestimmte Personen-
gruppen und Wege, sorgen jedoch durch die Abstel-
lung auf beengten Gehwegen teilweise auch für Kon-
flikte mit anderen Verkehrsarten. Zudem sind die An-
gebote durch fehlende Informationen zu ihnen nur 
schwer auszumachen. 

Situation im fließenden Kfz-Verkehr 

Das Kfz-Verkehrsnetz im Ortskern ist durch die 
Nord-Süd-Achse Obere Marktstraße – Untere Markt-
straße und durch die Ost-West-Achse Obere Markt-
straße – Ettinger Straße geprägt. Beide Straßenzüge 
sind klassifiziert und weisen folglich zulässige 
Höchstgeschwindigkeiten von 50 km/h auf, was die 
Aufenthaltsqualität im Ortskern beeinträchtigt. 
Durch die lineare Struktur von Gaimersheim und 
dem Vorhandensein einer einzigen Nord-Süd-Verbin-
dung durch den Ortskern ergibt sich auf dieser Ver-
bindung eine erhöhte Verkehrsmenge. Die Eingänge 
in den Ortskern sind im Norden durch einen Kreis-
verkehr und im Süden durch eine Mittelinsel betont. 
Im Osten fehlt eine Eingangssituation. Markant sind 
zudem die in der Oberen Marktstraße vorhandenen 
Nebenfahrbahnen, welche zu breiten Straßenräu-
men führen. Abseits der benannten Straßenzüge 
liegt im Ortskern eine weitgehende Verkehrsberuhi-
gung mit zulässigen Geschwindigkeiten von maximal 
30 km/ h vor. Diese werden überwiegend durch die 
direkten Anlieger befahren. 

 
Zulässige Höchstgeschwindigkeiten und Knotenpunktfor-
men im Ortskern; Quelle Hintergrund: TopPlusOpen (BKG) 
(© BKG) [M1] 

Situation im ruhenden Kfz-Verkehr 

Im Ortskern von Gaimersheim existiert eine Parkver-
botszone mit Freigabe des Parkens in ausgewiese-
nen Bereichen für eine maximale Parkdauer von ei-
ner Stunde (Parkscheibenregelung), wodurch die 
Kfz-Stellplätze im Straßenraum Personen mit kurzen 
Erledigungen vorbehalten werden. Rund um das Ort-
szentrum existiert zudem eine Reihe von größeren 
Tiefgaragen und Parkplätzen (z. T. öffentlich und z. T. 
für Kund*innen und Beschäftigte des dazu gehörigen 
Gewerbes). Öffentlich sind z.B. der PP Wintergasse 
(1), der PP Hotterweg (2), der PP ehemaliger Bauhof 
(3), die TG Pfarrgarten (4) sowie die TG Rathaus (5). 
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Parkmöglichkeiten im Ortskern; Quelle Hintergrund: Top-
PlusOpen (© BKG) [M1] 

Im nördlichen Abschnitt der Oberen Marktstraße ist 
der ruhende Kfz-Verkehr sehr prägend für den Stra-
ßenraum. So finden sich auf der Südseite der Straße 
Senkrechtparker, die durch Längsparker auf der 
Nordseite ergänzt werden und gemeinsam einen ho-
hen Platzbedarf im Straßenquerschnitt aufweisen. 
Hierdurch werden die verfügbaren Flächen für an-
dere Verkehrsteilnehmer und dabei besonders den 
Fußverkehr eingeschränkt. Auffällig sind zudem die 
überbreiten Parkflächen im Nord-Abschnitt der obe-
ren Marktstraße. Auch der Marktplatz wird in hohem 
Maße durch den ruhenden Kfz-Verkehr geprägt. 

 
Senkrechtparker im nördlichen Abschnitt der Oberen 
Marktstraße 

Eine Erhebung der Parkraumnachfrage war nicht Be-
standteil des ISEK, grundsätzlich entstand aus den 
Vor-Ort-Begehungen und Beteiligungsprozessen al-
lerdings nicht der Eindruck von sehr hohen Auslas-
tungen. Zum Teil wurde durch Bürger*innen auf die 
Blockierung von öffentlichen Stellplätzen durch Dau-
erparker hingewiesen. 
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3.2.5 Energetischer Gebäudezu-
stand 
 
Im VU-Gebiet finden sich zahlreiche Wohngebäude, 
aber auch öffentliche Gebäude wie das Rathaus, die 
einen erhöhten energetischen Sanierungsbedarf auf-
weisen. Dies bedeutet, dass der Gebäudezustand in 
Bezug auf die Dach-, Fassaden- und/oder Fenster-
dämmung nicht als ausreichend bewertet werden 
kann, um heutigen Anforderungen an den Klima-
schutz zu entsprechen. 
 
Gleiches gilt für die Heizsysteme der Gebäude. Diese 
waren im Jahr 2022 in fast allen Straßen im VU-Ge-
biet durchschnittlich über 20 Jahre alt – in vielen 
Straßen gar über 25 Jahre. Dementsprechend wer-
den zahlreiche Heizungen noch mit fossilen Brenn-
stoffen betrieben. [E3] 
 
Die Nutzung von Solarenergie ist bereits ausgeprägt, 
jedoch bleiben weiterhin einige Dachflächenpotenzi-
ale ungenutzt. 
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3.2.6 Eigentumsverhältnisse 
 
Im Bereich der Vorbereitenden Untersuchung des 
Ortskerns befindet sich die Marktgemeinde im Be-
sitz verschiedener Grundstücke.  
 
Der Besitz von Grundstücken ermöglicht es der 
Marktgemeinde, aktiv in die Ortsmittengestaltung 
und-neuordnung einzugreifen. Sie kann die Grund-
stücke für öffentliche Einrichtungen, Grünflächen, 
soziale Infrastruktur oder bezahlbaren Wohnraum 
nutzen, um eine ausgewogene Entwicklung zu för-
dern. Zusätzlich dazu kann die Kommune schneller 
Sanierungsmaßnahmen umsetzen, wenn sie die er-
forderlichen Grundstücke bereits besitzt. Dies kann 
den Prozess beschleunigen und die Umsetzung von 
Sanierungsprojekten effizienter gestalten. 
 
  

I

ISEK + VU
Integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept

für den Markt Gaimersheim einschließlich
Vorbereitende Untersuchungen für den Ortskern

Anlage 3.2.6

Bestandsanalyse
Eigentum Flächen Gemeinde

600m

DIN A3
M 1 : 30.000

0

02.03.2023

Legende

VU Gebiet

Grundstück Eigentum Gemeinde
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3.2.7 Qualitäten & Potenziale, 
Nachweis der städtebaulichen 
Missstände 
 

Indem sowohl städtebauliche Missstände als auch 
Qualitäten ermittelt werden, können Bereiche und 
Handlungsfelder mit Potenzial für Verbesserungen 
und Entwicklungschancen identifiziert werden, wel-
che in anschießend in das Entwicklungskonzept ein-
fließen. Das Wissen um bereits bestehende Qualitä-
ten kann dabei helfen, diese zu erhalten und zu stär-
ken. 

Die Kombination aus städtebaulichen Missständen 
und Qualitäten ermöglicht eine ausgewogene Ana-
lyse und Planung, die nicht nur auf Defiziten basiert, 
sondern auch die positiven Aspekte eines Gebiets 
würdigt und weiterentwickelt.  

 

Qualitäten und Potenziale 

Die Untersuchungen haben neben dem Nachweis 
der städtebaulichen Missstände auch eine Vielzahl 
an Qualitäten und Potenzialen ergeben, auf welchen 
zusätzlich zur Behebung der Missstände aufgebaut 
werden kann.  

Strukturelle Qualitäten und Potenziale: 

§ Hohe Gestaltqualität im denkmalgeschützten 
Ensemble Marktplatz & Untere Marktstraße 

§ Sanierte Ortsmitte inklusive Marktplatz und 
verkehrsberuhigender Gestaltung der Staats-
straße 

§ Hohe Gestaltqualität durch 13 historische Bau-
denkmäler sowie weitere ortsbildprägende Ge-
bäude 

§ Ortsbildprägende Sichtachsen entlang der 
Hauptstraße auf das Rathaus sowie die goti-
sche Kirche Mariä Himmelfahrt 

§ Klare Raumkanten entlang der Hauptachsen, 
die den öffentlichen Raum definieren, visuelle 
Klarheit schaffen und zur ästhetischen Ord-
nung beitragen 

§ Historisches Erbe im Bodendenkmal des Orts-
kerns 

§ Erhaltene Marktbefestigung am Wallgraben 
§ Durchgangsverkehr in allen Verkehrsarten bie-

tet Potential für Zwischenstopps auf anderen 
Wegen 

§ Entwicklungspotenzial für Bebauung und neue 
Wegeverbindungen für den Fuß- & Radverkehr 
auf untergenutzten oder unbebauten Flächen 

§ Ansätze einer Grünzäsur mit den naturnahen 
Bereichen um den Retzgraben 

§ Identitätsstiftende Freiräume u.a. am Wallgra-
ben, der Marienapelle, hinter dem Backhaus 
oder am Marktmuseum 

§ Kompakte Siedlungsstruktur führt zu guter Er-
reichbarkeit des Ortskerns 

 
Funktionelle Qualitäten: 

§ Wohnortnaher Lebensmittelstandort EDEKA 
am Steinbruck sichert die Nahversorgung im 
Ortskern und in den benachbarten Wohnquar-
tieren 

§ Nutzungsqualitäten im Zentrum durch: 
ú Öffentliche, behördliche Einrichtungen 
ú Bildungs-, gesundheitliche, kirchliche und 

soziale Einrichtungen und Freiräume 
ú Einzelhandel (oftmals inhabergeführt) mit 

Stärke im täglichen Bedarf 
ú Gastronomie 
ú Dienstleistungen 

§ Marktmuseum mit Ausstellung des kulturellen 
Erbes 

§ Freiräume zur Naherholung in unmittelbarer 
Nähe am Retzbach 

§ (private) Grünflächen und Obstwiesen 
§ Relativ gute Verfügbarkeit von öfftl. Stellplät-

zen sichert die Erreichbarkeit des Ortskerns 
mit dem Kfz 

§ Gute Erreichbarkeit mit dem ÖV durch die 
Nord-Süd-Achse (zum Bahnhof) 

§ Gutes Angebot an öffentlicher Ladeinfrastruk-
tur im Marktzentrum 

 

Der Ortskern Gaimersheim zeichnet sich durch eine 
Vielzahl an qualitativ hochwertigen Strukturen und 
vielfältigen Funktionen aus. Insgesamt bietet die 
Kombination aus historischem Erbe, funktionellen 
Angeboten und Entwicklungspotenzialen eine solide 
Grundlage für eine ausgewogene Weiterentwicklung 
des Ortskerns. Dadurch wird eine auf den Ortskern 
ausgerichtete Planung ermöglicht, die sowohl die be-
stehenden Stärken bewahrt als auch die Potenziale 
nutzt und ausbaut. Nachfolgender Plan fasst die 
Qualitäten und Potenziale zusammen.  
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Konflikte und Missstände 

Die Untersuchungen haben ergeben, dass im Unter-
suchungsgebiet städtebauliche Missstände im Sinne 
des §136 BauGB vorliegen, die die Umsetzung von 
Sanierungsmaßnahmen gemäß dem besonderen 
Städtebaurecht erforderlich machen. Basierend auf 
der planerischen Einschätzung lassen sich die we-
sentlichen städtebaulichen Missstände im Bereich 
der Vorbereitenden Untersuchungen des Ortskerns 
Gaimersheim folgendermaßen feststellen: 

 
Strukturelle Missstände: 
§ Defizite bei der Gestaltung von privaten Hof-, 

Zufahrts- und Grünflächen, negative Wirkung 
privater Freiflächen auf den öffentlichen Raum 
flächenübergreifend im Untersuchungsgebiet 

§ Mängel in der Gestaltung von öffentlichen 
Plätzen und Straßenräumen insbesondere hin-
sichtlich Klimaanpassung, beispielsweise 
durch übermäßige Versiegelung 

§ Unzureichende oder fehlende Bepflanzung im 
Straßenraum 

§ Unklarer südlicher Ortsrand / Eingang zur 
Ortsmitte am Steinbruck, fehlende Signatur 

§ Undefinierter Zugang zur Ortsmitte von Nor-
den in der Ettinger Straße 

§ Mangelhafte Gestaltungsqualität von privaten 
Gebäuden und Gebäuden der öffentlichen 
Hand, wie der Asylunterkünfte in der Quellen-
gasse und Steinbruck 

§ Unstrukturierte Bereiche mit hohem Anteil Ne-
bengebäuden sowie fehlenden Raumkanten 
im Bereich zwischen Marktplatz und Wallgra-
ben, Quellengasse und Steinbruck 

§ Städtebauliche Fehlentwicklungen im naturna-
hen Einzugsbereich des Retzgrabens südlich 
des Steinbruck und Kapellenwegs 

§ Sanierungs- und Instandhaltungsbedarf von 
Gebäuden mit negativer Wirkung auf die öf-
fentlichen Räume der Ortsmitte 

§ Zahlreiche Gebäude mit erhöhtem energeti-
schen Sanierungsbedarf, insbesondere im Be-
reich des Marktplatzes sowie der Huberbräug-
asse. Sanierungen sind sowohl im Bereich 
Wärmedämmung als auch in Bezug auf Hei-
zenergieträger und Heizungsalter erforderlich. 

§ Ungenutzte Dachflächenpotenziale für Solar-
energie vorhanden 

 
Funktionelle Missstände: 
§ Untergenutzte Bereiche im Zusammenhang 

mit der Ortsmitte (im Bereich zwischen Markt-
platz und Wallgraben, Parkplatz Alter Bauhof, 
zwischen Ettinger Straße und Obertorweg, zwi-
schen Marienkapelle und Kapellenweg) 

§ Unbebaute Grundstücke in unmittelbarer 
Nachbarschaft zum Ortskern mit großem Ent-
wicklungspotenzial (Parkplatz Alter Bauhof, im 
Bereich zwischen Marktplatz und Wallgraben) 

§ Mangel an zentralen Funktionen zur Erfüllung 
der Versorgungsfunktion sowie zur Belebung 
der Ortsmitte 

§ Leerstand in zentraler Lage am Marktplatz und 
in der Eingangssituation zum Ortskern an der 
Unteren Marktstraße 

§ Kleinstrukturierung des Einzelhandels mit ge-
ringer Verkaufsfläche 

§ Mangel an klimaangepasster Ortsgestaltung 
durch geringen (Groß-)Baumbestand, fehlende 
Durchgrünung, und hohe Versiegelung von pri-
vaten und öffentlichen Freiflächen 

§ Fehlende Hitzekompensation sowie Schutz vor 
Starkregenereignissen durch fehlende Versi-
ckerungsflächen (Schwammstadtprinzip) be-
schattende Grünstrukturen und daraus fol-
gend Gefahr von Hitzestau 

§ Kein integriertes Regenwassermanagement 
§ Insbesondere am Marktplatz aber auch in den 

Straßenräumen der Ettinger Straße, Oberen 
und Unteren Marktstraße Gefahr durch Über-
hitzung aufgrund fehlender Kühlungsmaßnah-
men (Begrünung, Beschattung) und übermäßi-
ger Versiegelung 

§ Erhöhter Kfz-Verkehr und damit einherge-
hende Konflikte mit anderen Verkehrsarten 
und der Aufenthaltsqualität in den zentralen 
Straßenräumen 

§ Dominante Verkehrsfunktion und geringe Auf-
enthaltsqualität durch die Gestaltung der Et-
tinger Straße und Teilen der Oberen Markt-
straße 

§ Einschränkung der Gestaltung durch den ru-
henden Verkehr, insbesondere durch die Stell-
plätze auf dem Marktplatz und in der Achse 
Ettinger Straße / Obere Marktstraße 

§ Ungeeignete Straßenräume für den Fuß- & 
Radverkehr aus den meisten Richtungen ins 
Zentrum 

§ Kaum vorhandene komfortable Verbindungen 
für den Fuß- und Radverkehr mit geringen Kfz-
Verkehren in dem Ortskern 

§ Mangel an oberirdischen Fahrradabstellplät-
zen im Ortskern 

§ Mangelnde Informationen zu den vorhandenen 
Mobilitätsangeboten (z.B. über die Webseite) 

§ Fehlendes gastronomisches Angebot 
§ Fehlende soziale Treffpunkte für Kinder- und 

Jugendliche 
§ Mangelhafte Grünzäsur im Süden des Orts-

kerns um den Retzbach und somit Beeinträch-
tigung der ökologischen Funktion des Berei-
ches sowie Zerstörung sensibler Böden 

 
Zusammenfassend lässt sich sagen, dass im Bereich 
der Vorbereitenden Untersuchung des Ortskerns 
deutliche städtebauliche Missstände gemäß §136 
BauGB, hinsichtlich der Beschaffenheit des öffentli-
chen Raums und der angrenzenden Gebäude, hin-
sichtlich der Anforderungen an den Klimaschutz und 
die Klimaanpassung, hinsichtlich der Versorgungs-
einrichtungen, hinsichtlich der verkehrlichen und 
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wirtschaftlichen Funktionsfähigkeit identifiziert wur-
den. Nachfolgender Plan fasst die Konflikte und 
städtebaulichen Missstände zusammen. 
 
Ohne umfassende und einheitliche Steuerung in 
Form einer Sanierungsmaßnahme und Unterstüt-
zung durch die Bayerische Städtebauförderung, 
werden die Defizite weiter fortschreiten und die 
Missstände zunehmen. Die Sanierungsmaßnahmen 
gemäß § 136 BauGB dienen dem Gemeinwohl und 
zielen darauf ab, die bauliche Struktur unter Be-
rücksichtigung von Klimaschutz, sozialen Bedürfnis-
sen und wirtschaftlichen Anforderungen zu entwi-
ckeln. Es ist entscheidend, die öffentlichen und pri-
vaten Interessen fair abzuwägen und die vorhande-
nen Qualitäten zu bewahren und zu entwickeln.   
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04 HANDLUNGSFEL-
DER, ZIELE UND LEIT-
LINIEN 
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4.1 Handlungsfelder 
 

Aus der Stärken-Schwächen-Chancen-Risiken haben 
sich thematische Handlungsfelder und räumliche 
Schwerpunkte ergeben.  

Die Handlungsfelder beziehen sich auf bestimmte 
Bereiche oder Aspekte innerhalb der Marktge-
meinde, die gezielt bearbeitet werden müssen. Jedes 
Handlungsfeld umfasst spezifische Herausforderun-
gen, Stärken und Schwächen, die in einem nächsten 
Schritt durch Zielsetzungen und gezielte Maßnah-
men angegangen werden können, um die Entwick-
lung und Lebensqualität in der Gemeinde zu verbes-
sern. Die Ableitung der Handlungsfelder aus der Be-
standsanalyse soll der Marktgemeinde darin unter-
stützen das Zusammenleben und die Lebensqualität 
zu verbessern. Die Handlungsfelder können als 
Schwerpunkte betrachtet werden, auf den sich die 
Bemühungen der Gemeinde konzentrieren, um posi-
tive Veränderungen zu bewirken. 

 

4.1.1 Thematische Handlungs-
felder 
 

Gemeinschaft & Verantwortung 

Die Bürger*innen des Markt Gaimersheims bewer-
ten auf der einen Seite das gesellschaftliche Mitei-
nander, welches durch das rege Vereinsleben und 
kulturelle Veranstaltungen geprägt wird, als sehr 
gut. Auf der anderen Seite wird die soziale Integra-
tion und der Mangel an Begegnungsstätten und Auf-
enthaltsräumen kritisiert. 

 

Baukultur und Bausubstanz 

Eine zentrale Stärke im Ortsbild und der Baukultur 
stellt das Ensemble der Ortsmitte genauso wie vor-
handene Naturmerkmale, wie der Retzgraben dar. 
Jedoch besteht eine Herausforderung darin, die al-
ternde Bausubstanz – auch energetisch – zu erneu-
ern sowie neue Entwicklungen gestalterisch verträg-
lich zu gestalten. 

 

Kultur und Identität 

Im Handlungsfeld Kultur und Identität liegt eine zent-
rale Stärke in dem vorhandenen vielfältigen Kultur-, 
Sport- und Freizeitangebot. Dennoch besteht eine 
Herausforderung in der fehlenden Lebendigkeit des 
Ortskerns sowie im Mangel an gastronomischem An-
gebot. In den Beteiligungsveranstaltungen zeigte 
sich die Identifikation mit dem Ort als sehr gespal-
ten. 

 

Siedlungs- und Bebauungsstruktur 

Die Siedlungs- und Bebauungsstruktur zeichnet sich 
durch einen überwiegend kompakten und klar struk-
turierten Siedlungskörper aus, der durch Freiräume 
gut gegliedert ist und überwiegend eine homogene 
Baustruktur aufweist. Allerdings sind einige Heraus-
forderungen zu bewältigen, wie die Trennung der 
Siedlungsteile durch die Bahnlinie, ungefasste Orts-
ränder und Baulücken. Die lockere Baustruktur bie-
tet jedoch Potentialflächen für eine gezielte Verdich-
tung und die Schaffung von "kurzen Wegen". Es gilt, 
die Zersiedelung zu vermeiden und eine nachhaltige 
Nachverdichtung anzustreben, um den Flächenver-
brauch zu reduzieren und das Landschaftsbild zu er-
halten. 

 

Ortsbild und öffentlicher Raum 

Der öffentliche Raum wird durch die Dominanz ver-
siegelter Flächen und fehlendem Grün geprägt. Die 
Attraktivierung des Ortskerns und die Schaffung von 
mehr Qualität im öffentlichen Raum sind wichtige 
Ziele, um die Einzigartigkeit zu erhalten und das volle 
Potential als soziales und kulturelles Zentrum auszu-
schöpfen. 

 

Gebäude- und Grundstücksnutzung 

Die Nutzungsstruktur zeichnet sich durch eine ge-
ringe Anzahl an Konflikten aus. Allerdings ist die Nut-
zungsstruktur eher dispers und ohne klare Zentren-
bildung. Dies führt zu einer deutlichen Funktions-
schwäche der Ortsmitte, die zusätzlich durch hohe 
Verkehrsbelastung geschwächt wird. Leerstand ist 
ein Problem in der Ortsmitte, und es mangelt an at-
traktivem Einzelhandel, Gastronomie und sozialer 
Infrastruktur, insbesondere für die Jugend. Eine Her-
ausforderung besteht darin, den hohen Anteil unge-
nutzter oder untergenutzter Flächen, insbesondere 
im Zentrum, zu nutzen, um die Gemeindeentwick-
lung zu steuern und die Ortsmitte wiederzubeleben. 

 

Wohnen 

Der Umgang mit der steigenden Nachfrage nach be-
zahlbarem Wohnraum stellt in Gaimersheim ein nicht 
zu vernachlässigendes Handlungsfeld dar. Sowohl 
neue Wohnkonzepte als auch eine effiziente Nach-
verdichtung stellen ungenutzte Potenziale dar.  

 

Wirtschaft, und Digitalisierung 

Einzelhandel und Grundversorgung in Gaimersheim 
stellen, begünstigt durch vorhandene Angebote und 
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hohe Kaufkraft, gesamtgemeindlich eine Stärke Gai-
mersheims in einem wettbewerbsstarken Umfeld 
dar, der Erhalt der Funktionsfähigkeit des Ortskerns 
erfordert hierbei besonderer Beachtung. Die erhebli-
che Wirtschaftsstärke der Gemeinde geht mit über-
durchschnittlichen Beschäftigungsangeboten einher 
und wird wesentlich durch das Gewerbegebiet getra-
gen, welches allerdings einer Anpassung an Struk-
turveränderungen  und einer resilienten Entwicklung 
bedarf. Die Sicherung des Standortes Gaimersheim 
erfordert eine Weiterführung der beschrittenen Digi-
talisierung ebenso wie ein umfassendes Standort-
marketing. 

 

Mobilität - Fuß und Radverkehr 

Um die guten nahräumlichen Erreichbarkeiten im 
zentralen Teil des Marktes zu nutzen sowie Netzlü-
cken zu schließen, bieten sich einige unverbaute Po-
tentialflächen an. Auch in den Hauptstraßen und da-
bei v. a. in ihren zentralen Bereichen kann eine Um-
verteilung von Verkehrsflächen zugunsten des Fuß- 
und Radverkehrs die Konflikte mit dem Kfz-Verkehr 
reduzieren, die Barrierefreiheit ver-bessern, Netzlü-
cken schließen und die derzeit geringe Zahl an Fahr-
radabstellplätzen erhöhen. Da die Straßenräume in 
weiten Teilen des Hauptstra-ßennetzes begrenzt 
sind und richtlinienkonforme Infrastrukturen oft 
nicht möglich sind, muss auch das Nebennetz in den 
Blick genommen werden. Aufgrund der geringen Ent-
fernung zu einigen Nachbarkommunen besteht ein 
weiterer Ansatz darin, Gaimersheim besser mit ihnen 
zu vernetzen. Zudem könnten die Forderungen aus 
der Fahr-radabstellplatzsatzung erhöht werden. 

 

Mobilität - ÖPNV 

Im ÖPNV besteht ein vergleichsweise gutes Fahr-
tenangebot, auf dem mit gezielten Verbesserungen 
aufgebaut werden könnte. Hervorzuheben ist der 
Bahnhof mit direkten Verbindungen nach In-
golstadt, Nürnberg und München. Vor allem die Hal-
testellen und Informationen zum ÖPNV bieten je-
doch ein Potential zur Optimierung. Der geplante 
Umbau des Bahnhofs Gaimersheim und die damit 
verbundene Erhöhung der Zugtaktung sowie der Di-
rektverbindungen bieten eine Chance dazu, den 
Bahnhof zu einem Mobilitätsknoten weiterzuentwi-
ckeln. 

 

Mobilität – Innovative Angebote 

Im Hinblick auf innovative Mobilitätsangebote wird 
das Vorhandensein eines Sharing-Systems für E-
Scooter und mehrerer Carsharing-Stationen als 
Stärke gesehen, allerdings bestehen mit achtlos ab-
gestellten E-Scootern auch Konflikte. Ein An-satz-

punkt besteht hier vor allem in der besseren Ord-
nung der Angebote. Zusätzlich zu den Sharing-Ange-
boten besteht aktuell ein gutes Angebot an öffentli-
cher Ladeinfrastruktur für E-Pkw, aufgrund der stetig 
steigenden Anzahl an Elektro-Pkw wird jedoch ein 
kontinuierlicher Ausbau des Angebotes erforderlich. 

 

Mobilität – Kfz-Verkehr 

Eine Stärke im Hinblick auf den Kfz-Verkehr sind die 
bestehenden Umfahrungen rund um Gaimers-heim 
und die Westumfahrung „light“ über den Riedweg so-
wie Am südlichen Bahndamm, welche den Ortskern 
entlasten, die Anbindung der Umfah-rung an die Zie-
geleistraße weist jedoch einen Ver-besserungsbe-
darf auf. Die hohe Zahl an Kfz-Stellplätzen im Orts-
kern ist ambivalent zu sehen, da diese die Erreich-
barkeit des Ortskerns sichert, auf der anderen Seite 
jedoch zu einer Dominanz des Kfz-Verkehrs im Stra-
ßenraum beiträgt. Für den fließenden Kfz-Verkehr 
führt die maßgebliche Nord-Süd-Achse durch den 
Ortskern, was zwar für dessen Frequentierung sorgt, 
jedoch auch zur Dominanz des Kfz-Verkehrs und zu 
Konflikten mit anderen Verkehrsarten führt. Hinzu 
kommt, dass die Klassifizierung der Hauptverkehrs-
straßen die Spielräume für eine Verkehrsberuhigung 
ein-schränkt. Das untergeordnete Straßennetz ist 
weitestgehend verkehrsberuhigt, jedoch stark durch 
den ruhenden Kfz-Verkehr geprägt. 

 

Mobilität – Information, Kommunikation und Mo-
bilitätsmanagement 

Ein Defizit wird bei der Information zu bestehen-den 
Mobilitätsangeboten gesehen, was das in vielen Be-
reichen gute Angebot nur schwer zu fin-den macht. 
Dementgegen steht die Tatsache, dass sich Gai-
mersheim an mobilitätsbezogenen Aktio-nen, wie 
dem STADTRADELN, beteiligt und sich mit anderen 
Kommunen verkehrspolitisch ver-netzt. Hier besteht 
ein Potential zum weiteren Ausbau der Aktivitäten. 

 

Landwirtschaft 

Der Verlust von Biodiversität und Artenvielfalt durch 
die ausgeräumte Agrarlandschaft und die intensive 
Bewirtschaftung und die Herausforderungen durch 
den Klimawandel bedingen eine Umstellung in Rich-
tung biologischer Landwirtschaft und eine Anreiche-
rung der Kulturlandschaft mit ökologisch wirksamen 
Strukturelementen. 

 

Landschaft, Naturraum, Biotope, Artenvielfalt 

Da nur noch wenige Biotope und ökologisch wert-
volle Strukturen vorhanden sind, ist der Schutz, der 
Erhalt und die Weiterentwicklung dieser Elemente 
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und deren Vernetzung für die ökologische Leistungs-
fähigkeit der Kulturlandschaft und des Siedlungsge-
bietes unverzichtbar. 

 

Klima- und Umweltschutz 

Auf allen öffentlichen und privaten Grundstücken 
sind Projekte wie z.B. das Natur- und Umweltpro-
gramm zur Verbesserung des Klima – und Umwelt-
schutzes voranzutreiben und zu unterstützen. Neben 
den langfristigen Bemühungen um den Klimaschutz 
müssen Anpassungsmaßnahmen für eine kurzfris-
tige Vorsorge und Risikominderung gegenüber den 
Folgen des Klimawandels etabliert werden. 

 

Klimawandelanpassung, Begrünung 

Durch die fehlende Durchgrünung und das hohe Maß 
an Versiegelung (mit einhergehender Verschwen-
dung der Ressource Regenwasser) besitzt das Sied-
lungsgebiet kaum Resilienz gegenüber Klimaverän-
derungen (Hitzestau, fehlende Kühlung und Durch-
lüftung). Zusätzlich bietet es kaum Lebensraum für 
Flora und Fauna. Entsiegelung und Durchgrünung 
sind daher wichtige Handlungsziele. Derzeit befin-
den sich bereits verschiedene Bauleitpläne in Bear-
beitung, die dies berücksichtigen. 

 

Landschaftsbild, Kulturlandschaft 

Die fehlenden Strukturen in der Kulturlandschaft be-
einträchtigen auch das Landschaftsbild. Die Berei-
cherung der Kulturlandschaft durch Hecken, Feldge-
hölze, Säume etc. ist daher nicht nur ökologisch 
sinnvoll, sondern bereichert auch optisch das Land-
schaftsbild. 

 

Naherholung 

Die Sicherung vorhandener, identitätsstiftender An-
ziehungspunkte in der Kulturlandschaft (Reisberg, 
Retzbach, Wälder) und deren Vernetzung und Wei-
terentwicklung erhält deren Funktion für die Naher-
holung und unterstützt die regionale Anziehung. 

 

Energie 

Die Energieversorgung basiert bisher zu einem gerin-
gen Teil auf erneuerbaren Energien wie Biogas, Pho-
tovoltaik und Geothermie. Für die den Ausbau beste-
hen jedoch Einschränkungen. Das größte Potenzial 
liegt somit darin insbesondere im Gewerbegebiet 
Solaranlagen auszubauen sowie mit Nachbarkom-
munen zu kooperieren. 
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4.1.2 Räumliche Handlungsfel-
der 
 

Räumliche Handlungsfelder sind eigenständige Be-
reiche, in denen schwerpunktmäßig Handlungsbe-
darf über verschiedene Themenbereiche hinweg be-
steht.  

Allen voran kann durch die Bestandserhebung und -
bewertung bestätigt werden, dass der wesentlichste 
Handlungsraum der Marktgemeinde in ihrer Orts-
mitte liegt. Für eine detaillierte Betrachtung dient die 
Vorbereitende Untersuchung (s. Kap. 3.2.8.) 

Im Rahmen einer Klausurtagung am 11. und 12. No-
vember 2022 wurden gemeinsam mit dem Marktge-
meinderat die Analyse sowie deren Ableitungen auf 
die Handlungsfelder, Ziele und Leitlinien bearbeitet. 
Hieraus ging hervor, dass das Bahnhofsumfeld und 
das Gewerbegebiet zusätzliche räumliche Hand-
lungsfelder darstellen. 

 

Bahnhofsumfeld 

Die Attraktivität des Bahnhofsumfelds ist entschei-
dend für die Schaffung eines positiven ersten Ein-
drucks für Besucher*innen und Pendler*innen. Ein 
ansprechend gestaltetes Umfeld kann die Lebens-
qualität verbessern, die lokale Wirtschaft stärken 
und dazu beitragen, dass der Bahnhofsbereich als le-
bendiger und einladender Ort wahrgenommen wird. 

Es kann zudem dazu beitragen, dass der Bahnhof 
nicht nur als Verkehrsknotenpunkt, sondern auch als 
attraktiver Ankunftsort wahrgenommen wird. Eine 
verbesserte Anbindung ans Gewerbegebiet und die 
Ansiedlung von Gründerzentren und Gastronomiebe-
trieben würden die vorhandenen Verkehrswege opti-
mal ausnutzen und zur wirtschaftlichen Entwicklung 
des Gebiets beitragen.  

Die Integration verschiedener Nutzungen in das 
Bahnhofsumfeld trägt zur Vielfalt und Lebendigkeit 
des Areals bei. Ein Jugendtreffpunkt und ein Hand-
werker- oder Gründerzentrum können die soziale In-
teraktion fördern und wirtschaftliche Impulse set-
zen, ohne dabei mit den zentralen Funktionen der 
Ortsmitte zu konkurrieren. Stattdessen ergänzen sie 
das bestehende Angebot und tragen zur Stärkung 
der lokalen Gemeinschaft bei. Die Etablierung dieser 
Nutzungen trägt auch dazu bei, die Lebensqualität 
der Bewohner*innen zu verbessern und die lokale 
Wirtschaft anzukurbeln. 

 

Dominate BayWa-Turm im Bahnhofsareal 

 

Bahnhofsgebäude mit Toilette 

 

Historisches Bahnhofsgebäude und Parkplätze 
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Gewerbegebiet 

Eine aktive Weiterentwicklung des Gewerbegebiets 
ist entscheidend, um die Wettbewerbsfähigkeit zu 
stärken und für zukünftige Herausforderungen ge-
rüstet zu sein. Dies sollte unter anderem durch die 
Stärkung einer eigenen Identität und Betonung der 
Einzigartigkeit geschehen um sich als attraktiver 
Standort für Unternehmen positionieren. 

Die Sicherung hochwertiger Arbeitsplätze und die Er-
haltung der Einzelhandelsfunktion sind wesentlich 
für die Wirtschafts- und Lebensqualität der Region. 
Ein diversifiziertes Angebot an Dienstleistungen und 
Forschungseinrichtungen stärkt die Innovationskraft 
des Gewerbegebiets und trägt zur regionalen Ent-
wicklung bei. 

Die Anpassung an Veränderungen im Wirtschafts-
raum ist entscheidend, um die Wettbewerbsfähigkeit 
des Gewerbegebiets langfristig zu erhalten. Durch 
städtebauliche und gestalterische Aufwertungen so-
wie die Schaffung eines attraktiven Aufenthaltsbe-
reichs wird das Gewerbegebiet zu einem anspre-
chenden und lebendigen Ort für Arbeitnehmer und 
Besucher. 

Die energetische Umgestaltung des Gewerbegebiets 
trägt zum Klimaschutz bei und hilft dabei, die Ener-
gieeffizienz zu verbessern. Die Installation von Pho-
tovoltaikanlagen auf den Dächern der Gebäude er-
möglicht die Nutzung erneuerbarer Energien und 
kann langfristig zu Kosteneinsparungen für die Un-
ternehmen führen.  

 

 

Nördliche Zufahrt zum Gewerbegebiet 

 

Landwirtschaftliche Freifläche im Zentrum des Ge-
werbegebietes 

 

Weitläufige Parkflächen im Gewerbegebiet 
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4.2 Ziele und Leitlinien 
 

Aufbauend auf der SWOT Analyse und auf den Vor-
schlägen des Planungsteams wurden in einer Klau-
surtagung des Gemeinderates gemeinsam mit der 
Lenkungsgruppe ein umfassendes Zielbild samt 
Leitlinien für die künftige Entwicklung Gaimers-
heims festgelegt. Diese gliedern sich in die Bereiche 
Siedlungsentwicklung, zentrale Funktionen, Land-
schaft, Klimaschutz, Energie und Mobilität. Hierbei 
dienten die Ergebnisse der abgeschlossenen Be-
standsanalyse sowie die Erkenntnisse aus den in-
tensiven inhaltlichen Diskussionen der Arbeitsgrup-
pen und Beteiligungsveranstaltungen als Grundlage 
für die Zielentwicklung. 

Den Zielen übergeordnet ist ein Leitbild für die Ent-
wicklung der Marktgemeinde in der Zukunft. 

„ 

Gaimersheim 2040, ist die 

moderat gewachsene und innovative Marktgemeinde mit hoher Lebensqualität für jung und 

alt, mit starker Wirtschaftskraft 

klimapositiv und energieautark, naturnah durchgrünt mit hoher Biodiversität und ökologischer Landwirt-
schaft und im Einklang mit der Natur, 

deren Marktplatz im lebendigen Ortskern mit reichhaltigem Kultur- und Wirtshausangebot der 

stolze Mittelpunkt 

ihrer heimatverbundenen und engagierten Bürger*innen ist, 

die in Gemeinschaft unter sozial gerechten Rahmenbedingungen in bezahlbaren Mehrgenerationshäusern 
und Wohngebieten mit hoher Aufenthaltsqualität mit top Mobilitätsangebot für 

alle, optimaler Radwegeinfrastruktur, kostenlosen ÖV und very smarter Energieinfrastruktur 

und modernen Arbeitsplätzen leben 

und sich in dieser lebenswertesten Kommune Bayerns maximal wohlfühlen 

„ 

 
Auf der Klausurtagung erarbeitetes „Zielehaus“ 

Klausurtagung des Marktgemeinderates zu Zielen und 
Leitlinien 
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4.2.1 Thematische Ziele und 
Leitlinien 
 

Identität, Ortsbild, Kultur, Soziales 

Das Bewusstsein und die Verantwortung der Bürge-
rinnen und Bürger für die Gemeinschaft soll ge-
stärkt werden. 

Die Einzigartigkeit des Ortes soll erhalten und die 
Identität soll gestärkt werden. 

Ziel ist ein attraktiver, funktionaler lebendiger Orts-
kern mit historischen Werten. 

Die gemeinschaftliche Verantwortung und Heimat-
verbundenheit sollen weiter gestärkt werden. 

Ziel ist ein attraktives Ortsbild und attraktive öffent-
liche Räume. 

Die attraktive Vernetzung von Plätzen soll durch at-
traktive (Fußwege-)Verbindungen geschaffen wer-
den. 

Die Ortseingänge sollen aufgewertet und einladend 
gestaltet werden (Visitenkarte). 

Es sollen Wohngebiete mit Identität geschaffen wer-
den. 

Das Ortsbild soll durch nachhaltiges und ästheti-
sches Bauen mit Baukultur geprägt werden. Dabei 
soll die Baukultur an die historische Bebauung an-
gepasst sein. 

Die Einbindung der Mittleren Heide in den Ort Gai-
mersheim wird angestrebt. 

 

Siedlungsentwicklung 

Ziel ist ein moderates Wachstum auf etwa 13.500 
bis 15.000 Einwohner, entsprechend einem Wachs-
tum von1% pro Jahr. 

Dabei gilt der Grundsatz Innenentwicklung vor Au-
ßenentwicklung. Insb. durch die Entwicklung unter-
genutzter Flächen im Ortskern sollen Nutzungs-
möglichkeiten von Potentialräumen ausgeschöpft 
werden. 

Die Ortsentwicklung des Ortsteiles Lippertshofen 
soll angestoßen werden. Die eigenständigen Ge-
meindestruktur in Lippertshofen soll erhalten blei-
ben. 

Nachhaltiges, innovatives, bezahlbares Wohnungs-
angebot soll geschaffen und naturnahes Wohnen 
gefördert werden. In diesem Zusammenhang ist 
bspw. die Quartiersentwicklung am ehemaligen Zie-
geleigelände voranzutreiben. 

 

Mobilität 

Fuß und Radverkehr 

Der Rad- und Fußverkehr sollen verstärkt gefördert 
werden. 

Es sollen fuß- & radverkehrsfreundliche Siedlungs-
strukturen entstehen, die gute nahräumliche Er-
reichbarkeiten bieten und für d. Fuß- & Radverkehr 
durchlässig sind. 

Das Fuß- & Radwegenetz soll lückenlos ausgebaut 
werden, hierzu gehören v. a. innerörtliche Radver-
bindungen, aber auch eine Vernetzung mit In-
golstadt. 

Im Fußverkehrsnetz wird eine lückenlose Barriere-
freiheit angestrebt. 

Die Sicherheit für die „schwächeren Verkehrsteil-
nehmer“ ist zu erhöhen. 

Bei der Verteilung des Verkehrsraums/ des Stra-
ßenraums sollen der Fuß- und Radverkehr als nach-
haltige Mobilitätsarten stärker berücksichtigt wer-
den. Zudem wird eine Erhöhung der Aufenthaltsqua-
lität im Straßenraum angestrebt. 

In „Wohn- und Nebenstraßen“ soll ein Miteinander 
ermöglicht werden. 

Die Radabstellung soll bei baulichen Entwicklungen 
mitgedacht werden. 

 

Öffentlicher Verkehr 

Die Attraktivität des Öffentlichen Personennahver-
kehrs soll erhöht werden. 

Die Verknüpfung der Mobilitätsarten insbesondere 
am Bahnhof wird angestrebt. 

Die Vernetzung mit den umliegenden Gemeinden/ 
mit der Region soll durch ein ÖV-Angebot vorange-
trieben werden. 

Der Weg zwischen dem Bahnhof und dem Gewerbe-
gebiet/ dem Bahnhof sowie der Ortsmitte sollt at-
traktiv gestaltet werden. 

 

Modal Shift 

Grundsätzlich soll der Umstieg auf dem Umweltver-
bund gefördert werden und der motorisierter Indiu-
vidualverkekehr (MIV) reduziert werden. 

Durch den Ausbau von Ladeinfrastruktur soll die 
Umstellung des verbleibenden MIV auf Elektro-Kfz 
vorangetrieben werden. 

Maßnahmen der Information, sowie der Kommuni-
kation und der Beteiligung sollen ein Bewusstsein 
für Mobilitätsthemen in der Bevölkerung schaffen. 
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Landschaft & Klima 

Biotope sollen unter Berücksichtigung bestehender 
Strukturen vernetzt und entwickelt werden. 

Gehölzstrukturen und Durchgrünung im Siedlungs-
bereich (auch Flächen) sind auszuweiten. Durchlüf-
tungsschneisen und Aufenthaltsbereiche für Begeg-
nung sollen im Siedlungsbereichs geschaffen wer-
den. (auch Flächen). Für die Verbesserung der Orts-
randbegrünung soll eine Grünzäsur als nördlicher 
Siedlungsabschluss geschaffen werden. Vorbildge-
bende Maßnahmen im öffentlichen Raum sollen An-
reizen auf Privatgrundstücken schaffen. 

Ein Gewässerentwicklungskonzept ist zu entwi-
ckeln. Der Augraben soll renaturiert werden. Die Re-
naturierung des Retzbachgrabens von Quellbereich 
bis Niedermoor soll weitergeführt werden. 

Zur Umsetzung der Ziele ist die strategische Grund-
stückssicherung fortzuführen. 

Ökologische Landwirtschaft und Kommunikation 
für Klima und ökologischen Landbau soll in gemein-
samer Verantwortung mit Grundstückseigentü-
mer*innen gefördert und vorangetrieben werden. 
Dabei geht Gaimersheim mit gutes Beispiel für öko-
logische Landwirtschaft auf gemeindlichen Grund 
voran. 

 

Energieerzeugung & -gewinnung 

Die Umsetzung der Energie-Autarkie in interkom-
munaler Zusammenarbeit wird angestrebt. 

Zeitnah sollen die Dächer öffentlicher Gebäude mit 
Photovoltaik ausgestattet werden. Perspektivisch 
soll Photovoltaik auch im privaten Bereich sowie die 
energetische Gebäudesanierung vorangetrieben 
werden. 

 

Wirtschaft, Bildung & Digitalisierung 

Die Sicherung der herausragenden Bedeutung und 
Funktion als Gewerbe- und Arbeitsplatzstandort ist 
ein zentrales Ziel. Hierbei wird die günstige Lage im 
Wirtschaftsraum Ingolstadt als Vorteil genutzt. Dies 
beinhaltet die Bereitstellung attraktiver Gewerbe-
standorte, insbesondere die Sicherung des Gewer-
begebiets Gaimersheim, um sowohl eine lebens-
werte Arbeitsumgebung als auch attraktiven Wohn-
raum für Beschäftigte zu schaffen. Die gute Erreich-
barkeit für Unternehmen und Mitarbeiter stellt da-
bei einen wichtigen Aspekt dar. 

Des Weiteren ist die Erhaltung der Grundversorgung 
im Markt Gaimersheim und im Nahbereich ein we-
sentliches Anliegen. Dies beinhaltet die Sicherung 
leistungsfähiger Lebensmittelbetriebe im Gemein-
degebiet sowie eine flächendeckende Nahversor-
gung. Der Fokus liegt darauf, Gaimersheim als den 

attraktivsten Grundversorgungsstandort in der Re-
gion zu positionieren 

Zudem strebt man danach, die hohe gesamtörtliche 
Einzelhandelszentralität zu bewahren. Das Ziel be-
steht darin, Gaimersheim als regional herausragen-
den Möbelstandort zu erhalten und weiterzuentwi-
ckeln. 

Die Sicherung und Stärkung der Ortsmitte als Wirt-
schafts- und Versorgungsstandort im gesamtörtli-
chen Standortsystem ist ebenfalls von großer Be-
deutung. Dies beinhaltet die Priorisierung der Orts-
mitte bei Vorhaben und Maßnahmen, die zur Stär-
kung der Funktionen und Standorte beitragen sol-
len. 
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4.2.2 Räumliche Ziele und Leit-
linien 
 

Unter Einbeziehung fachübergreifender Aspekte 
wurden konkrete Ziele für die folgenden räumlichen 
Teilbereiche formuliert: 

 

Ortsmitte 

Die Erreichbarkeit der Ortsmitte mit allen Verkehrs-
mitteln muss gewahrt bleiben. 

Der Verkehr in der Ortsmitte soll nach Möglichkeit 
weiter beruhigt werden. 

Der reine Durchgangsverkehr, vor allem Schwer-
lastverkehr soll aus der Ortsmitte herausgehalten 
werden (Steuerung). 

Die Ortsmitte soll durch Verdichtung und Ansiede-
lung charakterstarker und identitätsbildender Bau-
strukturen, unter Berücksichtigung der historischen 
Baustruktur, gestärkt werden. 

Die Ansiedelung frequenzbringender Funktionen im 
Ortszentrum soll tagsüber & abends "Besuchs-
gründe schaffen" Hierfür sollen Projektentwicklun-
gen gemischter Nutzungen (z.B. kleines Ärztehaus, 
Gastronomie, Kultur-, Bürgerzentren, Mehrgenerati-
onenwohnen o.ä.) bewusst initiiert werden. 

Insb. durch die Entwicklung untergenutzter Flächen 
im Ortskern sollen Nutzungsmöglichkeiten von Po-
tentialräumen ausgeschöpft werden. 

Die Leitlinien für die Entwicklung der Ortsmitte zie-
len darauf ab, diesen Bereich als lebendigen Mittel-
punkt zu etablieren, der als zentraler Identifikati-
ons- und Begegnungsraum für die gesamte Ge-
meinde fungiert. Eine belebte Ortsmitte mit einem 
breiten Angebotsspektrum für alle Bevölkerungs-
gruppen ist dabei von hoher Bedeutung. Hierbei 
spielt ein gutes Image sowie aktives Marketing eine 
entscheidende Rolle, um sowohl die Eigenbevölke-
rung als auch Besucher aus dem Umland zu binden. 
Die Erhöhung der Anziehungskraft und der Kunden-
frequenz sind zentrale Ziele, die durch die Inwert-
setzung der umfangreichen Innenentwicklungspo-
tenziale erreicht werden sollen. 

Ein funktionierendes Versorgungsangebot bildet ei-
nen weiteren Schwerpunkt der Leitlinien für die 
Ortsmitte. Hierbei ist die Schaffung eines multifunk-
tionalen Standortraums von Bedeutung, der die Er-
haltung der Versorgungsfunktionen gewährleistet. 
Insbesondere der Marktplatz soll als Zentrum für 
den Einzelhandel, vor allem im Bereich der Grund-
versorgung, erhalten bleiben und gestärkt werden. 
Die hohe Attraktivität der Einzelhandels- und 
Dienstleistungsbetriebe steht dabei im Fokus. 

Zudem wird angestrebt, die Ortsmitte als attrakti-
ven Standort für Einzelhandel und Dienstleistungen 
zu gestalten. Hierbei ist ein ansprechendes 
Standortumfeld von großer Bedeutung, das den Ge-
schäften und Betrieben eine hohe Aufenthaltsquali-
tät bietet. Die gute Erreichbarkeit für Kunden und 
Besucher ist ein weiterer Schwerpunkt, um die At-
traktivität dieses Bereichs zu steigern und somit die 
Zielsetzungen der Leitlinien für die Ortsmitte umzu-
setzen. 

 

Gewerbegebiet 

Ziel ist die Aufwertung und resiliente Entwicklung 
des Gewerbegebietes. Eine aktive Weiterentwick-
lung des Gewerbegebietes mit eigener/m Identi-
tät/ Leitbild wird angestrebt. Der Erhalt und die 
Weiterentwicklung als regional bedeutsamer Ge-
werbestandort soll durch die Sicherung als Standort 
für hochwertige Arbeitsplätze im unternehmensbe-
zogenen Dienstleistungsbereich und F&E, den Er-
halt der gesamtörtlich bedeutsamen Einzelhandels-
funktion, die Anpassung an die umstrukturierungs-
bedingten Veränderungen im Wirtschaftsraum In-
golstadt sowie städtebauliche und gestalterische 
Aufwertung mit der Schaffung eines hochwertigen 
Aufenthaltsbereiches (Nutzung innenliegender Frei-
fläche) erfolgen. 

Das Gewerbegebiet soll energetisch umgebaut wer-
den. (Photovoltaik auf Dächern etc.). 

 

Bahnhofsumfeld 

Das Bahnhofsumfeld soll attraktiv gestaltet werden. 
Der Standortbereich Bahnhof kommt als Platz für 
die Jugend, Handwerker-Zentrum/ Gründerzentrum 
mit Bahnhof/ Baywa-Turm (Nutzungen nicht in Kon-
kurrenz zur Ortsmitte) in Betracht. Der Bereich soll 
der Entwicklung als attraktiver Ankunftspunkt und 
als ergänzender Wirtschaftsstandort durch eine 
Aufwertung des Bahnhofs, eine attraktive Verbin-
dung ins Gewerbegebiet sowie Nutzung der hohen 
Erreichbarkeitsgunst zur Etablierung von Gründer-
zentrum / Gastronomienutzungen dienen. 
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05 ENTWICKLUNGS-
KONZEPT 
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5.1 Entwicklungskonzept 
ISEK 
 

Als übergeordnete Entwicklungsperspektive und 
Handlungsleitfaden wurden im nachfolgenden Ent-
wicklungskonzept ISEK sämtliche räumlichen Ziel-
vorgaben (siehe Kap. 4.2) zusammengeführt und in 
einem umfassenden Gesamtplan dargestellt. 

Das ISEK Entwicklungskonzept /erkennt Chancen 
und Entwicklungsimpulse und beeinflusst maßgeb-
lich Entscheidungen mit einem ganzheitlichen und 
fachübergreifenden Ansatz. Es liefert darüber hin-
aus den Entwicklungskontext der Marktgemeinde 
für die weitere Gestaltung der Ortsmitte. 

 
 
  

Anlage 5.1 
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5.2 Rahmenplan Ortsmitte 
 
Der Rahmenplan zur Entwicklung des Ortskerns 
Gaimersheim wurde basierend auf den Ergebnissen 
der Vorbereitenden Untersuchung sowie den Betei-
ligungsergebnissen des ISEK + VU Prozesses entwi-
ckelt. Dieses Konzept bildet den Rahmen für die zu-
künftigen Sanierungsmaßnahmen gemäß dem be-
sonderen Städtebaurecht des BauGB. 
 
Der Rahmenplan beschreibt in einem ersten Schritt 
vor dem Maßnahmenentwurf übergeordnete Prinzi-
pien und Zusammenhänge. In diesen sind alle we-
sentlichen Zielaussagen der Fachthemen in einen 
Gesamtplan zusammengeführt. 
 
Angelehnt an die bestehende Sanierung des zentra-
len Bereichs der Staatsstraße sowie des Marktplat-
zes soll der öffentliche Raum entlang der Hauptach-
sen der Ettinger Straße, Oberen und Unteren Markt-
straße durchgängig aufgewertet werden. Diese Auf-
wertung beinhaltet sowohl eine Anpassung der ver-
kehrlichen Raumaufteilung als auch eine klimaan-
gepasste Gestaltung. Im Rahmen der Umgestaltung 
sollen möglichst gute Randbedingungen für den 
Fuß- und Radverkehr geschaffen werden. Die Flä-
chen für den ruhenden und fließenden Kfz-Verkehr 
sollen auf ein notwendiges Maß reduziert werden. 
 
Als Eingang zur Ortsmitte soll eine entsprechende 
Straßenraum- und ggf. auch Belagsgestaltung für 
alle Verkehrsteilnehmenden wahrnehmbar einge-
richtet werden. Diese soll auch eine verlangsa-
mende Wirkung auf den MIV fließenden Kfz-Verkehr 
haben. Im Zusammenhang mit dem südlichen Orts-
eingang soll um die bestehende Bebauung eine 
grüne Pufferzone als Schutz der naturnahen Berei-
che des Retzgrabens dienen.  
 
Die innerörtlichen Flächenreserven werden ebenso 
wie durch ebenerdige Stellplätze, Wiesen oder Bra-
che untergenutzte Bereiche mit dem Potenzial zur 
Innenentwicklung und Nachverdichtung als bauli-
che Entwicklungsbereiche definiert. Diese Entwick-
lungsbereiche werden von den Raumkanten beste-
hender Hauptgebäude eingefasst. Alle Entwick-
lungsbereiche befinden sich durch ihre Lage in der 
Ortsmitte in einem gut abgedeckten Versorgungs-
radius. 
 
Wichtig bei allen Entwicklungsbereichen ist es, Ne-
benrouten für den Fuß- und Radverkehr freizuhal-
ten, die als Alternativen zu den stark befahrenen 
und beengten Hauptstraßen dienen können. 
 
Der zentrale Entwicklungsbereich, welcher das 
Ledl-Areal sowie den Parkplatz Alter Bauhof um-
fasst soll als Mischgebiet entwickelt werden. Dabei 
sollen die Stellplätze möglichst in den Untergrund 
verschoben werden, um an dieser Stelle einen 
Standort für eine Gemeinbedarfseinrichtung zu 

etablieren. Dadurch sollen auch Synergien mit dem 
wiederzubelebenden Gasthof Ledl genutzt werden. 
Grundsätzlich sollen an diesem zentralen Standort 
Nutzungen entwickelt werden, die die Funktion der 
Ortsmitte stärken und die Frequenz der Ortsmitten-
besuche erhöhen. Hierzu gehören neben der Ge-
meinbedarfseinrichtung auch Dienstleistungen, so-
ziale Einrichtungen oder kooperative Wohnformen. 
Die Ansiedlung einer weiteren Einzelhandelsnut-
zung (z. B. Biomarkt) ist anzustreben, sofern die 
ökonomischen Rahmenbedingungen gegeben sind.  
 
In den rückwärtigen Lagen soll schwerpunktmäßig 
neuer Wohnraum geschaffen werden mit ortsmit-
tengerechten und stadtbildverträglichen verdichte-
ten und kooperativen Wohnformen.  
 
Ein weiterer Standort für eine Gemeinbedarfs- oder 
gesundheitliche Einrichtung findet sich am südli-
chen Rand des Ortskerns bei der Feuerwehr und 
dem Kindergarten. Die Bündelung mehrerer öffent-
licher und sozialer Einrichtungen nutzt Synergieef-
fekte. 
 
Zur Berücksichtigung bestehender Qualitäten und 
der Stärkung eines attraktiven Ortsbildes soll die 
Gebäudesanierung insbesondere öffentlicher Ge-
bäude aber auch die Förderung von privaten Sanie-
rungsmaßnahmen mit Auswirkungen auf den öffent-
lichen Raum stattfinden.  
 
Wesentlich ist auch der Erhalt der bestehenden 
Sichtachsen Richtung Rathaus und katholischer Kir-
che. 
 
Zur Förderung der Innenentwicklung wird vorge-
schlagen, ein Ortsmittenmanagement zu etablieren. 
Dessen Aufgaben umfassen zum einen ein Immobi-
lienmanagement, das Bauland mobilisiert, Leer-
stände managt, sich auch auf die Wiederbesiedlung 
von gastronomischen Betrieben sowie die Qualität 
der bestehenden Betriebe und Gewerberäume kon-
zentriert, zum anderen image- und marketingorien-
tierte Maßnahmen zur Belebung des Ortskerns. 
 
Zur Umsetzung des VU-Rahmenplans dienen die in 
nachfolgendem Kapitel dargestellten Maßnahmen-
vorschläge. 
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Exkurs 
Grobe Einstufung v. Wohnstra-
ßen & -wegen  
 

Im Rahmen der Lenkungsgruppensitzung zum Maß-
nahmenkatalog wurde bzgl. der Maßnahme 33 
„Schrittweise Umgestaltung des Gaimersheimer 
Straßennetzes mit Fokus auf Wohnstraßen und 
Wohnwege“ um eine Klarstellung gebeten, bei wel-
chen Straßen es sich um Wohn- oder Sammel-stra-
ßen und bei welchen Straßen es sich um Wohnwege 
handelt. Im nachfolgenden Exkurs wird daher eine 
überschlägige Klassifizierung des Straßennetzes im 
Hinblick auf Wohn- und Sammelstraßen sowie auf 
Wohnwege vorgesehen. 

 

Hinweis: Die Straßentypen gemäß den RASt 06 [M8] 
sind schematisch und es gibt in der Praxis oftmals 
Mischformen (zum Beispiel Straßen mit einer sehr 
geringen Verkehrsmenge und einem  niveaugleichen 
Ausbau, die jedoch eine Abschnittslänge von deut-
lich über 100m aufweisen oder Straßen mit einer ge-
ringen Verkehrsmenge aber vereinzelten in die 
Wohnnutzung eingestreuten gewerblichen Nutzun-
gen. Eine überschlägige Klassifizierung, wie sie nach-
folgend vorgenommen wird kann daher nur als erste 
Annäherung gesehen werden und der Straßenaus-
bau ist im Einzelfall immer detailliert zu betrachten. 

 

Eigenschaften von Wohnstraßen 

Wohnstraßen sind gemäß den Richtlinien für die An-
lage von Stadtstraßen (RASt 06) [M8] gering belas-
tete Erschließungsstraßen mit einer Verkehrsstärke 
von unter 400 Kfz/ h. Die an der Straße liegenden 
Nutzungen sind ausschließlich Wohngebäude in ge-
ringer Dichte mit Zeilenbebauung, Reihen- und Ein-
zelhäusern. Neben dem Aufenthalt ist in Wohnstra-
ßen auch das Parken ein besonderer Nutzungsan-
spruch. 

Eigenschaften von Sammelstraßen: 

Sammelstraßen sind gemäß den Richtlinien für die 
Anlage von Stadtstraßen (RASt 06) [M8] Erschlie-
ßungsstraßen mit Verkehrsmengen von 400 Kfz/ h 
bis 800 Kfz/ h und einer Länge von 300 m bis 1.000 
m. Wohnnutzung stellt zwar die überwiegende Nut-
zung dar, es sind jedoch auch einzelne Geschäfte 
sowie Gemeinbedarfseinrichtungen anzutreffen. 
Besonderer Nutzungsanspruch ist das zu Fuß gehen 
im Längsverkehr sowie ein punktueller Querungsbe-
darf. Meist liegt auch eine Befahrung durch Busse 
vor. 

 
Eigenschaften von Wohnwegen 

Wohnwege sind gemäß den Richtlinien für die An-
lage von Stadtstraßen (RASt 06) [M8] sehr gering 
belastete Erschließungsstraßen mit Verkehrsmen-
gen von weniger als 150 Kfz/ h und sehr geringer 
Länge (bis ca. 100m). Die an der Straße liegenden 
Nutzungen sind ausschließlich Wohngebäude in ge-
ringer Dichte mit Reihen- und Einzelhäusern. Ein be-
sonderer Nutzungsanspruch an die Straße ist die 
Aufenthaltsfunktion. In der Regel sollten Wohnwege 
zur Hervorhebung der Aufenthaltsfunktion im Mi-
schungsprinzip gestaltet werden. 

 

[M8] Forschungsgesellschaft für Straßen- und Ver-
kehrswesen (FGSV) (Hrsg.): Richtlinien für die An-
lage von Stadtstraßen. RASt 06. Ausgabe 2006. 
Köln, 2009. 
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Grobe Klassifikation des Gaimersheimer Straßen-netzes nach Wohn- und Sammelstraßen (grün) sowie Wohnwe-
gen (blau) als Grundlage für eine schrittweise bauliche Umgestaltung des Straßen-netzes.[M8] 
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06 MAßNAHMEN-
KONZEPT 
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6.1 Maßnahmen ISEK 
 

Aus den vorangegangenen Kapiteln 03 Bestands-
aufnahme und -bewertung inklusive der Ergebnisse 
der Beteiligungsveranstaltungen, 04 Handlungsfel-
der, Ziele und Leitlinien sowie 05 Entwicklungskon-
zept wurden Maßnahmen entwickelt. 

Die Gliederung der Maßnahmen erfolgt gemäß 
Fachthemen sowie räumlichen Schwerpunkten (vgl. 
Kapitel 4.1.2). Vor diesem Hintergrund werden zu-
nächst übergeordnete Maßnahmen eingeführt, die 
eine gezielte und strukturierte Steuerung der Sanie-
rung sowie die Umsetzung des Integrierten Stadt-
entwicklungskonzepts (ISEKs) ermöglichen (vgl. Ka-
pitel 5.1). Anschließend werden in den nachfolgen-
den Maßnahmenübersichten alle Maßnahmen den 
definierten Zielen zugeordnet und in tabellarischer 
Form aufgeführt. 

Maßnahmen mit * kennzeichnen Wünsche und An-
regungen aus den Beteiligungsveranstaltungen, die 
in den Maßnahmenentwurf eingeflossen sind oder 
auf die aufgebaut wurde. 

Die Maßnahmen wurden priorisiert und ihr Umset-
zungshorizont abgeschätzt. Die Priorität der Maß-
nahmen und der Zeithorizont ihrer Durchführung 
sind nicht voneinander abhängig. Zeitliche Ver-
schiebungen sind in Abhängigkeit von Entwicklun-
gen, veränderten Rahmenbedingungen und Mitwir-
kungsbereitschaft möglich. 

 

Priorität P 

1 Hoch  

2 Mittel  

3 Niedrig 

 

Umsetzungshorizont UH 

K kurzfristig 1-5 Jahre  

M mittelfristig 5-10 Jahre  

L langfristig ab 10 Jahre 

 

Art der Maßnahme M 

P Planung 

B Baumaßnahme 

S/B Satzung / Beschluss 

A Politische Aktivität 

O Organisation 

F kommunale Förderprogramme 

 

Akteure 

MGG Marktgemeinde Gaimersheim 

ext. FP externe Fachplaner*innen 

 

Bei den einzelnen Maßnahmen sind die verantwort-
lichen Akteure genannt. Die Kosten können auf-
grund von Kennwerten nur grob geschätzt werden. 
Die Finanzierbarkeit und Durchführbarkeit der Maß-
nahmen wird nach vorliegender Kostenschätzung 
überprüft. 

 

Je nach Planungs- und Bearbeitungsstand werden 
die Maßnahmen im Verlauf des Sanierungsprozes-
ses weiter konkretisiert. Die Umsetzung der einzel-
nen Maßnahmen erfordert zu gegebener Zeit je-
weils eigene Entscheidungen seitens des Marktge-
meinderats. 

Die Förderung einer Maßnahme durch die Städte-
bauförderung ist in der Regel nur dann möglich, 
wenn die Maßnahme im Integrierten Stadtentwick-
lungskonzept (ISEK) enthalten ist, einen klaren Ge-
bietsbezug aufweist und sich in einem Fördergebiet 
befindet, wie beispielsweise einem Sanierungsge-
biet. Sofern weitere Einzelmaßnahmen im Rahmen 
des ISEK den Zielen der Städtebauförderung ent-
sprechen und einen städtebaulichen Bezug inner-
halb der Marktgemeinde aufweisen können diese 
auch außerhalb des Sanierungsgebietes gefördert 
werden.  

Bei Neubauten sind nur Förderansätze zur Quali-
tätssicherung im Städtebau vorhanden. Des Weite-
ren ist grundsätzlich nur ein städtebaulicher Mehr-
aufwand förderfähig. Beispielsweise können infra-
strukturelle Maßnahmen, die im Rahmen der Bau-
leitplanung erforderlich sind, in der Regel nicht 
durch Städtebauförderung unterstützt werden. 
Auch Ausgleichsflächen, die im Zuge der Bauleitpla-
nung benötigt werden, sind normalerweise nicht 
förderfähig. Die Prüfung der förderfähigen Kosten 
erfolgt anhand einer konkreten Planung. 

 

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) 
soll zukünftig allen Beteiligten als Orientierung bei 
der Durchführung von Maßnahmen dienen und ein 
gemeinsames und vernetztes Handeln aller Akteure 
fördern.
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   Maßnahme   AdM P UH Kosten Akteure Finanzierung 

 Siedlungsentwicklung / Städtebau       

* 
25 Ausbau und Einrichtung von Quartiers-

treffpunkten B 2 m 
projektabhän-

gig je 50 -
100.000 € 

MGG, Bür-
ger*innen MGG, (GVFG) 

 

26 

Schaffung von attraktiven Ortseingängen 
zur klaren Abgrenzung von der Kulturland-
schaft sowie Stärkung der Identität und 
Außenwahrnehmung  

B 2 m 
projektabhän-

gig je 10 -
50.000 € 

MGG, ext. FP  

* 

27 

Feinuntersuchung zur Ermittlung der spe-
zifischen Nachverdichtungspotenziale au-
ßerhalb des Ortskerns und der Ermittlung 
eines verträglichen Maßes der Nachver-
dichtung unter Wahrung des bisher beste-
henden Charakters der jeweiligen Quar-
tiere (alternativ Aufstellung von Bebau-
ungsplänen) 

P 1 k 30.000 € MGG, ext. FP MGG 

* 
28 Mobilisierung der vorhandenen unbebau-

ten bzw. untergenutzten Grundstücke 

O 1 m 

verwaltungs-
interne Kos-
ten, projekt-
abhängig je 5 

- 10.000 € 
p.a. 

MGG, Grund-
stücks-eigen-
tümer*innen 

MGG 

 
28a  Kontaktaufnahme mit Grundstück-

seigentümer*innen 

 
28b  

Beratung hinsichtlich der Nut-
zungs- und Zwischennutzungsmög-
lichkeiten 

 
28c  Beratung hinsichtlich der Nachver-

dichtungsmöglichkeiten 

 
28d   Grundstückskauf durch die Markt-

gemeinde 

* 
29 Schaffung und Bereitstellung von bezahl-

barem Wohnraum 
 2 m projektabhän-

gig MGG, ext. FP 
KommWFP, EOF, Wirt-

schaftsförderung, 
MGG 

* 

29a  
Modellprojekt für innovatives Woh-
nen (Mehrgenerationenwohnen) in-
klusive alternativer Mobilitätsange-
bote (z. B. eines Lastenrads) 

B 1 m projektabhän-
gig MGG, ext. FP 

KommWFP 
bis zu 40% KfW 
60 - 70% MGG 

* 
29b  

Kommunale Wohnraumförderungs-
projekte für Familien und generati-
onsübergreifende Wohnprojekte 

F 1 m projektabhän-
gig MGG, ext. FP 

KommWFP, EOF, Wirt-
schaftsförderung, 

MGG 

* 

29c  

Förderung und Initiierung von ge-
nossenschaftlichen Wohnmodellen 
/ nachbarschaftliches Wohnen (z. 
B. Privilegierung bei Vergabever-
fahren) 

F 2 m - MGG, ext. FP  

* 

29d  
Etablieren und Förderung von Initi-
ativen zur Schaffung von Mehrge-
nerationenwohnen (z. B. Privilegie-
rung bei Vergabeverfahren) 

F 2 m - MGG, ext. FP  

 
29e  Initiierung einer interkommunalen 

Wohnungsbaugesellschaft O 3 l 
ausgestal-

tungsabhän-
gig 

MGG, Nach-
barkommu-

nen 

Nachbarkommunen, 
MGG 

 

29f   

Errichtung von sozialem Woh-
nungsbau für unterschiedliche Be-
völkerungsgruppen entsprechend 
den aktuellen Förderrichtlinien z. 
B. des Wohnungspaktes Bayern 

B 3 l 
ausgestal-

tungsabhän-
gig 

MGG, Nach-
barkommu-

nen 

Nachbarkommunen, 
MGG 
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30 

Verfügungsfonds / Kommunales Förder-
programm (Anreizsysteme zur Bewusst-
seinsbildung): Vorträge zur Baukultur und 
Besichtigung von "Best Practice-Beispie-
len"  

F 2 m Veranstal-
tungskosten MGG, ext. FP MGG, Städtebauförde-

rung 

 

         

 Mobilität         

 

31 

Bauliche Umgestaltung der Bushaltestel-
len im Gemeindegebiet mit barrierefreiem 
Einstieg und attraktiven Wartebereichen, 
einem Wegfall der innerörtlichen Buchten 
(wo nicht betrieblich erforderlich) und Ab-
stellanlagen zur multimodalen Vernetzung 

B 1 m 

ca. 50.000 € 
je Haltestelle, 
bei 12 Halte-

stellen ca. 
600.000 € 

MGG, andere 
Straßenbau-
lastträger, 

ext. FP 

MGG, KRL (Kommunal-
richtlinie) (bis 50%) 
Bike+Ride-Offensive 

(bis 70% für Radabstel-
lanlagen), ggfs. (bis 

80%) durch BayGVFG 

 
32 

Umgestaltung von Konfliktstellen zur 
punktuellen Erhöhung der Verkehrssicher-
heit 

B      

 

32a  

Umgestaltung des Knotenpunkts 
Eitensheimer Straße/ Bruckner-
straße/ Schwalbenstraße (gerin-
gere Versiegelung und bessere 
Querbarkeit) 

B 2 k 100.000 € 
MGG, LK 

Eichstätt, ext. 
FP 

MGG, KRL (bis 50%) 
Förderinitiative Fuß-

verkehr (bis 75%) 

 

32b  

Umgestaltung des Knotenpunkts 
Ettinger Straße/ Am Kellerbug (ge-
ringere Versiegelung, bessere 
Querbarkeit, optimierte Radver-
kehrsführung) 

B 2 k 130.000 € 
MGG, Staatli-
ches Bauamt, 

ext. FP 

MGG, KRL (bis 50%) 
Förderinitiative Fuß-

verkehr (bis 75%) 
ggfs. (bis 80%) durch 

BayGVFG 

 

32c  

Hervorhebung konfliktträchtiger 
Radverkehrsfurten (vor allem ent-
lang von Strecken mit Zweirich-
tungsradwegen) durch eine bes-
sere Markierung (Rot-Einfärbung, 
Piktogramme und Beschilderung) 

B 1 k 

Annahme ca. 
15 Furten a 
3.000,00 € 

=> 45.000,00 
€ 

MGG, LK 
Eichstätt, 

Staatliches 
Bauamt, ext. 

FP 

MGG, 
KRL (bis 50%) 

* 

32d  

Realisierung einer Querungshilfe 
am Knotenpunkt Ingolstädter 
Straße/ Römerstraße/ Magnus-
weg zur Optimierung der Ost-West-
Durchwegung 

B 2 k ca. 75.000,00 
€ 

MGG, Staatli-
ches Bauamt, 

ext. FP 

MGG, 
KRL (bis 50%) 

Förderinitiative Fuß-
verkehr (bis 75%) 

* 

32e   

Realisierung einer Querungshilfe 
am Knotenpunkt Ingolstädter 
Straße/ Leprosenweg/ Kammüh-
lenweg zur Optimierung der Ost-
West-Durchwegung 

B 2 k ca. 75.000,00 
€ 

 
33 Umsetzung von linearen Netzverbesserun-

gen abseits des Ortskerns B      

 

33a  

Verschmälerung der Fahrbahn des 
Kapellenwegs unter Berücksichti-
gung der Belange der anliegenden 
freiwilligen Feuerwehr mit dem Ziel 
einer Verkehrsberuhigung und Be-
grünung der Straße 

B 3 m 
abhängig von 

der Ausge-
staltung 

MGG, Feuer-
wehr, ext. FP MGG 

 

33b  
Verlegung der Straße "Am Südli-
chen Bahndamm" an den Kreisver-
kehr Ziegeleistraße/ Bgm.-Martin-
Meier-Straße/ Triebweg 

P 3 l 
ca. 900.000 

€ zzgl. Grund-
erwerb 

MGG, ext. FP MGG 

* 
33c  

Umgestaltung der Ettinger Straße 
zwischen Am Kellerbug und Stein-
bruck 

B 2 m/l ca. 325.000 
€ 

MGG, Staatli-
ches Bauamt 

MGG 
KRL (bis 50%) 

Klimaschutz durch 
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* 

33d  
Lückenschluss im Radverkehrsnetz 
an der Ziegeleistraße südlich des 
Knotenpunkts mit der Ingolstädter 
Straße (LSA) 

B 1 k ca. 200.000 
€ 

MGG, ext. FP, 
ggfs. Staatli-
ches Bauamt 

Radverkehr (bis 75%) 
Sonderprogramm 

Stadt und Land (bis 
75%) ggfs. (bis 80%) 

durch BayGVFG 
MGG 

* 

33e  

Prüfung eines Geh- und Radwegs 
an der Eitensheimer Straße zwi-
schen der Mozartstraße und der 
Oberen Marktstraße in Verbindung 
mit der dort angestrebten Umge-
staltung der Bushaltestelle (ggfs. 
Entfall der Busbuchten und somit 
Platzgewinn im Seitenraum) 

P 1 k 

ausgestal-
tungsabhän-

gig, Synergien 
mit Umbau 
Haltestelle 

MGG, LK 
Eichstätt 

* 

33f  

Lückenschluss des Geh- und Rad-
wegs entlang der Bgm.-Martin-
Meier-Straße (Kreisverkehr bis Ob. 
Au sowie westlich der Straße Neu-
hartshöfe) 

B 1 k/
m 

ca. 375.000 
€ zzgl. Grund-

erwerb 

MGG, Eigen-
tümer*innen, 

ext. FP 

MGG, KRL (bis 50%) 
Sonderprogramm 

"Stadt und Land" (bis 
75%) ggfs.  (bis 80%) 

durch BayGVFG 

* 

33g  

Verbindung des südlichen Bahn-
hofs mit der Bgm.-Martin-Meier-
Straße über einen neuen, direkten 
Geh- und Radweg (im Zuge von 
Maßnahme 23) 

B 3 l 

Bei Herstel-
lung mit 

Maßn. 23 
keine Mehr-

kosten 

MGG, Eigen-
tümer*innen, 

ext. FP 

MGG, Eigentümer*in-
nen?, KRL (bis 50%) 
Sonderprogramm 

Stadt und Land (bis 
75%) ggfs.  (bis 80%) 

durch BayGVFG 

* 

33h  
Realisierung einer zusätzlichen 
Nord-Süd-Verbindung für den Fuß- 
und Radverkehr durch den Retz-
graben westlich des Promillewegs 

B 3 l 
ca. 225.000 

€ zzgl. Grund-
erwerb 

MGG, Eigen-
tümer*innen, 

ext. FP 
MGG, KRL (bis 50%) 
Klimaschutz durch 

Radverkehr (bis 75%) 
Sonderprogramm 

Stadt und Land (bis 
75%) ggfs. (bis 80%) 

durch BayGVFG 

 

33i  

Rückbau des "Zweirichtungs-
Schutzstreifens" im Hibertweg und 
Ersetzen durch einen nordseitigen 
Geh- und Radweg oder durch eine 
Führung des Radverkehrs auf der 
Fahrbahn 

B 2 k 
abhängig von 

der Ausge-
staltung 

MGG, ggfs. 
ext. FP 

 

33j   

Realisierung eines Geh- und Rad-
wegs entlang der EI5 zwischen 
dem Ortsausgang Gaimersheim 
und dem Flurkreuz 

B 3 l 
ca. 725.000 

€ zzgl. Grund-
erwerb 

MGG, Eigen-
tümer*innen, 

ext. FP 

MGG, LK Eichstätt 
KRL (bis 50%) Sonder-
programm Stadt und 
Land (bis 75%) ggfs. 

(bis 80%) durch 
BayGVFG 

* 

34 

Schrittweise Umgestaltung des Gaimers-
heimer Straßennetzes mit Fokus auf 
Wohnstraßen und Wohnwegen (Sinnvolle 
Maßnahmen sind eine Reduktion der Fahr-
bahnbreite mit Ausweichstellen, die Um-
setzung einer Begrünung in Kombination 
mit einem Parkstreifen sowie in Wohnwe-
gen die Herstellung eines Niveaugleichen 
Ausbaus unterstützt durch die Einführung 
von verkehrsberuhigten Bereichen) 

B 3 l 
abhängig von 

der Ausge-
staltung 

MGG, ext. FP MGG, Städtebauförde-
rung 

 
35 Einsetzen für Verbesserungen im Fahrten-

angebot des ÖPNV P      

* 

35a  

Politische Aktivität und Verhand-
lungen für den Ausbau der Regio-
nalzug- Verbindungen von Gai-
mersheim in Richtung Ingolstadt 
und Regensburg durch eine Verlän-
gerung der RB17 (Ingolstadt-Re-
gensburg) bis zum Bahnhof Gai-
mersheim nach dessen Umbau 

A 1 k/
m 

abhängig von 
der Ausge-

staltung 
MGG, BEG BEG 
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* 

35b  

Politische Aktivität und Verhand-
lungen für den Ausbau der tangen-
tialen Busverbindungen in Rtg. 
Wettstetten, Lenting, Kösching und 
Großmehring durch eine Verlänge-
rung von bislang kurzgeführten 
Fahrten der Linie 9230 

A 3 m 
abhängig von 

der Ausge-
staltung 

MGG, LK 
Eichstätt, VGI MGG, LK Eichstätt 

* 

35c  

Politische Aktivität und Verhand-
lungen für eine Verlängerung mög-
lichst vieler der am Wochenende 
kurzgeführten Fahrten der Buslinie 
50 vom Gaimersheimer Gewerbe-
gebiet bis zum Bahnhof Gaimers-
heim bzw. möglichst darüber hin-
aus bis in den Ortskern 

A 2 k/
m 

abhängig von 
der Ausge-

staltung 

MGG, LK 
Eichstätt, VGI MGG, LK Eichstätt 

 

35d   

Politische Aktivität und Verhand-
lungen bezüglich eines Anschlus-
ses an den zur Erweiterung vorge-
sehenen VGI-Flexi 

A 3 k 
abhängig von 

der Ausge-
staltung 

MGG, LK 
Eichstätt, VGI MGG, LK Eichstätt 

 
36 Realisierung von Mobilitätsknotenpunkten 

verschiedener Hierarchiestufen B      

 

36a  

Realisierung von Mobilitätsstatio-
nen im Gewerbegebiet zur Anbin-
dung an den Bahnhof (Mögliche 
Bestandteile sind eine Abstellzone 
für Leih-E-Scooter, hochwertige, 
überdachte Fahrradabstellplätze 
sowie eine Reparaturstation). 

B 2 k 
je Station ca. 
15.000 bis 
20.000 € 

MGG, E-Scoo-
ter-Betreiber, 

ext. FP 

MGG, ggfs. Gewerbe-
betriebe, KRL Einrich-
tung von Mobilitäts-
stationen (bis 50%), 
Klimaschutz durch 

Radverkehr (bis 75%), 
Sonderprogramm 

Stadt und Land (bis 
75%) 

 

36c  

Realisierung von kleinen Mobili-
tätsstationen an den geplanten 
Mikro-Quartierszentren innerhalb 
des Hauptorts Gaimersheim je-
weils mit einer Abstellfläche für 
Leih-E-Scooter sowie öffentlichen 
Fahrradabstellplätzen) 

B 3 k 
je Station ca. 
15.000 bis 
20.000 € 

MGG, Sha-
ring-Betrei-
ber, ext. FP 

MGG, KRL (bis 50%) 
Klimaschutz durch 

Radverkehr (bis 75%), 
Sonderprogramm 

Stadt und Land (bis 
75%) 

 

36d  

Realisierung einer Mobilitätssta-
tion im Ortskern mit besser sicht-
baren Carsharing-Fahrzeugen, ei-
nem Sharing-Lastenrad (das vor al-
lem als Angebot zum ausprobieren 
dient) sowie öffentlichen Fahr-
radabstellanlagen und einer Fahr-
radreparaturstation 

B 2 k ca. 40.000 
bis 50.000 € 

MGG, E-Scoo-
ter-Betreiber, 

ext. FP 

MGG, ext. Dienstleis-
ter, KRL (bis 50%) 
Klimaschutz durch 

Radverkehr (bis 75%), 
Sonderprogramm 

Stadt und Land (bis 
75%) 

 

36e   

Ausbau der öffentlichen Ladeinfra-
struktur für E-Pkw durch ein akti-
ves Zugehen auf lokale Betriebe 
zur Realisierung von Ladeinfra-
struktur und einen schrittweisen 
Ausbau durch die Gemeinde in Ab-
hängigkeit von der Entwicklung 
des Fahrzeugbestands 

B 2 m/l 

je Ladestand-
ort mit zwei 

Ladepunkten 
ca. 15.000 - 

20.000 € 

MGG, ext. 
Dienstleister, 

ext. FP 

MGG, ext. Dienstleis-
ter, Förderrichtlinie Öf-

fentlich zugängliche 
Ladeinfrastruktur für 
Elektrofahrzeuge in 
Bayern 2.0 (bis 60%) 

 

37 Anpassung der Stellplatzsatzung und der 
Fahrradabstellplatzsatzung S/B 1 k 

verwaltungs-
interne Kos-

ten, ext. Bera-
tung bis ca. 

5.000  € 

MGG, ggfs. 
ext. FP MGG 

 
37a  Weitere Ausdifferenzierung der 

Kfz-Stellplatzsatzung nach der S/B      
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Lage innerhalb des Gemeindege-
bietes und der Wohnungsgröße 
(z.B. bis 40qm, >40-80qm, >80qm) 

37b 

Erhöhung der geforderten Anzahl 
an Fahrradabstellplätzen und Auf-
nahme einer Forderung für vergrö-
ßerte Abstellplätze 

S/B 

Freiraum und Ökologie 

38 Umstellung auf eine umwelt- und ressour-
censchonenden Landwirtschaft P 1 m 

38a 

Die Gemeinde fördert die 
ökologische Bewirtschaftung 
gemeindeeigener 
landwirtschaftlicher Flächen. 

S/B 1 k verwaltungs-
intern MGG 

38b 

Ausweisung gemeindeeigener Flä-
chen für Maßnahmen aus dem Kul-
turlandschafts- oder Vertragsnatur-
schutzprogramm. Grunderwerb 
durch die Gemeinde besonders 
sensibler Bereiche zur Umsetzung 
von naturschutzrelevanten Maß-
nahmen  

P 1 m 
jetzt noch 

nicht beziffer-
bar 

MGG 

39 

Gründung einer Interessensvereinigung 
zwischen den Landwirten und der Ge-
meinde ("grüner Tisch")  mit dem Ziel ge-
förderte, freiwillige, umweltschonende Be-
wirtschaftungsmaßnahmen in landwirt-
schaftlichen Flächen umzusetzen, unter-
stützend beraten durch Naturschutzver-
bände oder den Landschaftspflegeverband 
Eichstätt: 

P 1 s keine Kosten MGG/Land-
wirte 

39a Programme zur Förderung des 
ökologischen Landbaus A 1 s Landwirte 

Programme zur Förde-
rung des ökologischen 

Landbaus StMLF 

39b 

Umstellung auf extensive Grün-
landnutzung besonders in  sensib-
len Bereichen (wie z.B. des Au- und 
Retzgrabens) (Maßnahmenüber-
nahme aus KULAP K10),  insekten-
schonende Mahd (K14) 

A 1 s Landwirte 

Förderprogramm KU-
LAP Flächenbezogene 

Maßnahmen 
StMELF 

39c 

Äcker: Biodiversitätsstreifen (K51), 
Feldvogelinseln (K60), Winterbe-
grünung mit wildtiergerechten Saa-
ten (K48) 

A Landwirte 

Förderprogramm KU-
LAP Flächenbezogene 

Maßnahmen 
StMELF 

39d 

Extensive Ackernutzung für Feld-
brüter und Ackerwildkräuter (Maß-
nahmenübernahme aus VNP G11), 
Brachlegung von Wiesen aus Ar-
tenschutzgründen (VNP G13) 

A 1 s Landwirte Vertragsnaturschutz- 
programm VN StMELF 
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39e  

Umwandlung der Bewirtschaftung 
im Bereich der verbliebenen Nie-
dermoorflächen am Retzgraben 
zwischen Ettinger Straße und Krai-
bergstraße zum Schutz und Ent-
wicklung des Niedermoors. Zusam-
menarbeit und Abstimmung mit 
den jetzigen Nutzern, um den 
Standort für den Naturschutz zu si-
chern; Wiedervernässung, Erhalt 
und Entwicklung des Niedermoors  

A 1 s 
jetz noch 

nicht beziffer-
bar 

Landwirte, 
Grundbesitzer 

Moorbauernprogramm 
bayr. Staatsminise-

rium StMELF 

* 
40 

Einbringen von Struktur- und Landschafts-
elementen in die ausgeräumte Kulturland-
schaft 

B 1 s  MGG / Land-
wirte 

Förderprogramm KU-
LAP investive Maßnah-

men StMELF 

* 

40a  

Anlage von Feldgehölzen, Baumhe-
cken, Hecken, Gebüschen, Säu-
men, ungenutzten Offenflächen 
und Brachen, Streuobstwiesen 
(KULAP I88) 

B 1 m projektabhän-
gig Landwirte 

Förderprogramm KU-
LAP investive Maßnah-

men StMELF 

* 

40b   

Ergänzung der Ortsrandeingrünung 
Gaimersheim und Lippertshofen 
und Schaffung Grünzäsur in Ost-
Westrichtung zwischen Gaimers-
heim und Lippertshofen inklusive 
nötiger Flächenerwerb und Pflan-
zung 

B 1 m 
jetz noch 

nicht beziffer-
bar 

MGG 
Förderprogramm KU-

LAP investive Maßnah-
men StMELF 

* 

41 
Renaturierung Augraben und weitere na-
turnahe Entwicklung Retzgraben (nach 
Westen) 

B     

bis zu 75 % aus Progr. 
RZWas2021 Richtli-

nien für Zuwendungen 
zu wasserwirtschaftli-
chen Maßnahmen an 
Gewässern III.Ord-

nung, bayr. Staatsmi-
niserium Umwelt, Ver-

braucherschutz 

 

41a  
Gewässerentwicklungskonzept und 
Umsetzungskonzepte für den Au- 
und Retzgraben 

P 1 s Konzeptab-
hängig MGG 

 

 
41b  Grunderwerb Markgemeinde  2 m 

jetzt noch 
nicht beziffer-

bar 
MGG 

 
41c   

Unterhalts- und Ausbaumaßnah-
men ökologischer Ausbau und Ent-
wicklung 

B 2 m 
jetzt noch 

nicht beziffer-
bar 

MGG 

 

         

 Wirtschaft         
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42 

Beschluss des ISEK als städtebauliches 
Einwicklungskonzept n. § 1 Abs. 6 Nr. 11 
BauGB mit Festsetzung der Entwicklungs-
priorität für den zentralen Versorgungsbe-
reich Ortsmitte und städtebaulich inte-
grierte Nahversorgungsstandorte 

S/B 1 k 0 €  MGG 

 

43 

Lenkung / Priorisierung verlagerungs- 
oder neuansiedelnder Nutzungen / Be-
triebe aus Dienstleistungen, freien Beru-
fen, medizinisch-gesundheitsorientiertem 
und sozialem Bereich auf die Ortsmitte 

S/B 1 k 0 €  MGG 

 

44 

Aufbau Wirtschaftsförderung inkl. 
Standortmarketing / image, Gewerbebe-
treuung, Unterstützung bei Vermarktung 
und Marktanpassung / Attraktivierung ge-
werblicher Immobilien und -flächen 

O 1 k 40.000 € p.a.  MGG, Städtebauförde-
rung, ext. FP 

 

         

 Energie         

* 45 Gründung einer Bürger*innen-Energie Ge-
sellschaft O 2 l 25.000 €  MGG, Engagierte Bür-

ger*innen 

 

46 

Umstellen auf regenerative Energieversor-
gung (ins. Wärmeversorgung) im Gewerbe-
gebiet (vgl. unten Maßnahme Entwick-
lungskonzept Gewerbegebiet) 

B 3 l   
MGG,  

Stadtwerke Ingolstadt, 
Unternehmen Gewer-

begebiet 

* 

47 
Erweiterung des bestehenden Wärmenet-
zes (nachrichtliche Übernahme Energienut-
zungsplan Landkreis Eichstätt) 

B 3 l   
MGG,  

Wärmenetzbetreiber,  
Biogasanlagenbetrei-

ber 

 

         

 Kommunikation & Mobilitätsmanagement       

* 

48 

Aktualisieren der Gemeinde-Homepage 
sowie Social Media als Imageinstrument 
mit Darstellung der Attraktivität als Ge-
werbe- und Einzelhandelsstandort und zur 
verbesserten Kommunikation der Mobili-
tätsangebote 

O 1 k 5.000 € p.a.  MGG 

 

49 

Nutzen von Veranstaltungen und Aktions-
tagen zur Platzierung von Themen der Mo-
bilität im Rahmen von kommunalen Veran-
staltungen sowie im Rahmen des Schulall-
tags mit Fokus auf die Grundschulen 

O 1 k    

 
50 Beschilderung B 2 k   MGG, Städtebauförde-

rung, ext. FP 

 
50a  Beschilderung lokal bedeutsamer 

Ziele für den Radverkehr B      

 

50b   

Beschilderungskonzept mit Infor-
mationen für die Ortsmitte (an den 
Zufahrtsstraßen in der Ortsmitte, 
im Gewerbegebiet, an hochfre-
quentierten Einkaufsstandorten 
wie Möbel Gruber, Lebensmittel-
märkte) 

B 2 k 25.000 €  MGG, Städtebauförde-
rung, ext. FP 

   Maßnahme   AdM P UH Kosten  Finanzierung, Akteure 
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Maßnahmen für den Handlungsraum Gewer-
begebiet 

      

 51 

Entwicklungskonzept und dessen Umset-
zung zur Zukunftsanpassung und Siche-
rung des Gewerbegebietes: 

B 1  
80.000 € + 

laufende Kos-
ten bei Ge-

meinde 

 MGG, ext. FP 

 
51a  Erstellung einer Marke / Leitbild 

mit entsprechendem Marketing P      

 

51b  
Gestaltungsleitbild hinsichtlich 
städtebaulicher Aufwertung sowie 
Freiraumkonzept 

P      

 

51c  

Ansprechpartner und Unterstüt-
zung durch Wirtschaftsförderung 
Markt Gaimersheim (vgl. oben 
Maßnahme Aufbau Wirtschaftsför-
derung bei Gesamtort) 

P      

 

51d  
Potenzialermittlung verfügbarer 
und prognostizierter Gewerbe- und 
Büroflächen 

P      

 

51e  
Nachfragebedarfsermittlung an Ge-
werbe- und Büroflächen der beste-
henden Betriebe und Prognose des 
Ansiedlungsbedarfs 

P      

 

Ener-
gie   

Umstellen auf regenerative Ener-
gieversorgung (ins. Wärmeversor-
gung) im Gewerbegebiet: Prüfung 
von Varianten zur Wärmeversor-
gung des Gewerbegebiets (Wärme-
verbundversorgung, Anschluss 
Wärmenetz Ingolstadt, Nutzung 
Wärmepotenziale Güterverkehrs-
zentrum Audi)  (nachrichtliche 
Übernahme Energienutzungsplan 
Landkreis Eichstätt) 

P      

 

Parallel zur Fertigstellung des Abschlussberichtes hat die Marktgemeinde bereits in einigen Maßnahmen erste 
Schritte in der Umsetzung oder ihrer Vorbereitung unternommen. Beispielsweise wurde die Renaturierung des 
Augrabens (M40) bereits sowie der Lückenschluss im Radverkehrsnetz an der Ziegeleistraße südlich des Knoten-
punkts mit der Ingolstädter Straße (M32d) und der Lückenschluss des Geh- und Radwegs entlang der Bgm.-Mar-
tin-Meier-Straße (Kreisverkehr bis Ob. Au sowie westlich der Straße Neuhartshöfe) (32f) bereits beauftragt. 

Darüber hinaus bietet die Marktgemeinde zur Förderung von erneuerbaren Energiequellen derzeit bereits ein 
Förderprogramm zur Errichtung von privaten Photovoltaikanlagen aufgesetzt. Bereits durchgeführt ist beispiels-
weise die Erneuerung der Hauptverbindungen im Radverkehr (M49a) durch den Landkreis Eichstätt. 
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6.2 Einzelmaßnahmen Sanie-
rungsgebiet Ortsmitte 
 

Aus der Bestandsanalyse des ISEK sowie der Vor-
bereitenden Untersuchung zeichnet sich der Orts-
kern Gaimersheims als Schwerpunkt für die Sanie-
rung ab. 

Ein Großteil des innerhalb der Vorbereitenden Un-
tersuchung analysierten Areals verzeichnet deutli-
che städtebauliche Missstände im Sinne des §136 

BauGB. Dieser Bereich wird durch den Vorschlag 
zur Abgrenzung des künftigen Sanierungsgebiets 
umfasst. Auf diesen Bereich und die Beseitigung der 
städtebaulichen Missstände zielen die Maßnahmen-
vorschläge ab. 

Die bevorstehenden Sanierungsmaßnahmen im 
Ortskern Gaimersheim zeichnen sich insbesondere 
durch Um- und Ausbaumaßnahmen im Sinne einer 
erhaltenden Sanierung sowie Klimaanpassungs-
maßnahmen und umfassende Neuordnungsmaß-
nahmen aus. 
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Nr.  Maßnahme   
AdM P UH Kosten Ak-

teure Finanzierung 
 

Sanierungssteuerung         
 

1 Beschluss Sanierungssatzung 

S 1 k 

keine Mehr-
kosten (be-

willigtes 
Angebot 

12.000 €) 

MGG, 
ext. FP MGG, Städtebauförderung 

 
2 Sanierungsberatung (Begleitung und Beratung 

des Marktes bei der Umsetzung der Maßnah-
men aller Fachbereiche) inklusive Städte-
bauförderungsberatungsstelle für die Bür-
ger*innen  

O 1 k 7.500 € 
p.a. 

MGG, 
ext. FP MGG, Städtebauförderung, 

 
3 Monitoring und Evaluation P 3 lau-

fend 
nach Auf-

wand 
MGG, 

ext. FP 
Städtebauförderung 60%, 

MGG 40%  
4 Immobilienmanagement und Baulandmobilisie-

rung mit Beratung der Grundstückseigentümer O 1 k 
10.000 € 

fortlaufend 
p.a. 

MGG, 
ext. FP MGG, Wirtschaftsförderung 

 
5 Aufstellung eines kommunalen Förderpro-

gramms für die Vergabe von Fördermitteln an 
private Eigentümer*innen zur Aufwertung von 
Gebäuden und privaten Vorbereichen mit Bera-
tungsangebot u.a. zur energetischen Gebäu-
desanierung und erneuerbaren Energien 

F 2 k 10.000 € p. 
a. MGG MGG, Städtebauförderung 

 
6 Verfügungsfonds für kleininvestive Maßnah-

men F 2 k 20.000 € MGG MGG, Städtebauförderung 
    

      

 
Ortsentwicklung         

* 7 Entwicklung „Ledl Areal" und Parkplatz „Alter 
Bauhof“ (ca. 8,1ha) zur Neuordnung und Nach-
verdichtung (Mischnutzung mit sozialer Treff-
punktfunktion); integrierte Betrachtung mit 
Vernetzung und Durchgrünung: 

B 1 k/m/l  MGG, 
ext. FP MGG, Städtebauförderung, 

 
7a 

 
Städtebauliche Feinuntersuchung, ein-
schl. immobilienökonomische Mach-
barkeitsstudie und Projektentwicklung 

(P) 1 k 100.000 € MGG, 
ext. FP 

Städtebauförderung 80%, 
MGG 20% 

 
7b 

 
Städtebaulicher Ideen- und Realisie-
rungswettbewerb, einschl. Vorberei-
tung und Durchführung VgV-Verfahren 

(P) 1 m 150.000 € MGG, 
ext. FP 

Städtebauförderung 80%, 
MGG 20% 

 
7c 

 
Sanierung Ledl-Gasthaus (ca. 850m2) B 1 m 2.762.500 

€ 
MGG, 

ext. FP MGG, Städtebauförderung 
 

7d 
 

(Vorhabenbezogener) Bebauungsplan (P) 1 l 50.000 € MGG, 
ext. FP MGG 

 
7e 

 
Objektplanung und Baumaßnahme 
Neubau Parkplatz B 1 l x + x + x MGG, 

ext. FP MGG 

* 8 Entwicklung Ortsmitte West (zwischen Wallgra-
ben und Marktplatz) (ca. 15,5ha) zur Nachver-
dichtung und Neuordnung mit besonderen 
Wohnformen unter Erhalt der ländlichen Struk-
tur; integrierte Betrachtung mit Vernetzung 
und Durchgrünung: 

B 2 k/m/l  MGG, 
ext. FP MGG, Städtebauförderung 

 
8a 

 
Feinuntersuchung (P) 2 k 50.000 € MGG, 

ext. FP 
Städtebauförderung 80%, 

MGG 20% 
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Umsetzungskonzept (Baulandmobili-
sierung) (siehe ISEK Maßnahme 28) (P) 2 m 10.000 € MGG, 

ext. FP MGG 
 

8c   Bebauungsplan (P) 2 l 90.000 € MGG, MGG, ext.  FP 
* 9 Entwicklung Ortsmitte Nord-Ost (zwischen 

Obertorweg, Webergasse 7 und Ettinger 
Straße) (ca. 8,7ha) zur Nachverdichtung und 
Neuordnung mit besonderen Wohnformen un-
ter Erhalt der ländlichen Struktur; integrierte 
Betrachtung mit Vernetzung und Durchgrü-
nung: 

B 3 m/l  MGG, 
ext. FP MGG, Städtebauförderung 

 
9a 

 
Feinuntersuchung (P) 3 m 35.000 € MGG, 

ext. FP 
Städtebauförderung 80%, 

MGG 20%  
 9b 

 
Umsetzungskonzept (Baulandmobili-
sierung) (siehe ISEK Maßnahme 28) (P) 3 m 5.000 € MGG, 

ext. FP MGG 
 

9c   Bebauungsplan (P) 3 l 42.000 € MGG, 
ext. FP MGG 

* 10 Entwicklung Ortsmitte Süd (zwischen Ledl-
Areal und Steinbruck) (ca. 14ha) zur Nachver-
dichtung und Neuordnung mit besonderen 
Wohnformen unter Erhalt der ländlichen Struk-
tur; integrierte Betrachtung mit Vernetzung 
und Durchgrünung: 

B 2 m/l  MGG, 
ext. FP MGG, Städtebauförderung 

 
10a 

 
Feinuntersuchung  (P) 2 m 75.000 € MGG, 

ext. FP 
Städtebauförderung 80%, 

MGG 20%  
 10b 

 
Umsetzungskonzept (Baulandmobili-
sierung) (siehe ISEK Maßnahme 28) (P) 2 m 10.000 € MGG, 

ext. FP MGG 
 

10c   Bebauungsplan (P) 2 l 85.000 € MGG, 
ext. FP MGG 

 
11 Entwicklung der Liegenschaft Untere Markt-

straße 24 (ca. 105m2) zur Verbesserung der 
Eingangssituation zum Ortskern Gaimersheim 

B 1 m 500.000 € MGG, 
ext. FP 

MGG, Städtebauförderung, 
Wirtschaftsförderung 

 
I-

SEK 
Marketingorientierte Präsentation des Ein-
kaufs- und Versorgungszieles Ortsmitte auf der 
kommunalen Homepage und in den Marketing-
aktivitäten (vgl.  Maßnahme Homepage bei Ge-
samtort und Maßnahme Ortsmittenmanage-
ment bei Wirtschaft) 

O     siehe ISEK-Untersuchungs-
gebiet 

    

      

 
Ortsgestaltung         

* 12 Umgestaltung des öffentlichen Raums in der 
Ortsmitte (gestalterische Aufwertung, Ver-
kehrsberuhigung und Klimaanpassung) 

B 1     

 
 12 

 
Städtebaulicher Ideen- und Realisie-
rungswettbewerb inkl. Feinkonzept 
(übergeordnet für eine einheitliche 
und zusammenhängende Gestaltung) 

(P) 1 k min. 
100.000€ 

MGG, 
ext. FP MGG, Städtebauförderung 

* 12a 
 

Neugestaltung der Oberen Markt-
straße zwischen dem Kreisverkehr und 
der Kußlgasse in Anlehnung an die Ge-
staltung des Teilbereichs 12b, aber 
mit einer verstärkten Berücksichtigung 
der Belange des Radverkehrs (Mindes-
tens einseitiger Schutzstreifen) 

B 1 l 975.000€ MGG, 
ext. FP MGG, Städtebauförderung 
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* 12b 
 

Neugestaltung der Achse Obere 
Marktstraße-Ettinger Straße: zwischen 
der Kußlgasse und dem Parkplatz Alter 
Bauhof mit einem Rückbau der Neben-
fahrbahnen, einer Umwandlung der 
Senkrechtparker in Längsparker und 
der Schaffung breiterer Aufenthaltsflä-
chen sowie öffentlicher Abstellmög-
lichkeiten für den Radverkehr in Ab-
stimmung mit dem Staatlichen Bau-
amt und dem Landratsamt, Fokus in 
der Ettinger Straße auf der Sicherung 
und Verbesserung des Standortumfel-
des, Neugestaltung östliche äußere Et-
tinger Straße, einschl. Ortseingang mit 
Beschilderung 

B 1 l 1.380.000€ 

MGG, 
ext. FP, 
Staatli-
ches 
Bau-
amt, 
Land-
rats-
amt 

MGG, Städtebauförderung 

* 12c 
 

Durchgrünung und Entsiegelung Obere 
Marktstraße, einschl. Gestaltung Ein-
gang Ortsmitte 

B 1 m 20.000€ MGG, 
ext. FP MGG, Städtebauförderung 

* 12d   Stadtklimatische Ergänzungsmaß-
nahme Marktplatz (z. B. Entsiegelung, 
Brunnen, Beschattung) 

B 1 m 
Entwurfsab-
hängig ca. 

8.000€ 

MGG, 
ext. FP MGG, Städtebauförderung 

* 12e 
 

Verlängerung der Umgestaltung im Be-
reich der Unteren Marktstraße bis zum 
Retzbach einschl. Gestaltung Eingang 
Ortsmitte, Austausch vorhandener 
kleiner Bäume in Bäume I. Ordnung 
zur Attraktivierung der Verbindung 
EDEKA - Ortsmitte (Koppelungsmög-
lichkeit Edeka Steinbruck mit Orts-
mitte: Kundenfrequenzstärkung durch 
Aufwertung Wegeführung, Kommuni-
kation und Erfahrbarkeit eines gemein-
samen, attraktiven Einkaufsbereichs 
mit direkten Austauschbeziehungen) 

B 1 l 

1.350.000€ 
Austausch 

Bäume 
6.500€ 

MGG, 
ext. FP, 
Staatli-
ches 

Bauamt 

MGG, Städtebauförderung 

* 12f   Einsetzen für eine Geschwindigkeits-
begrenzung von 30 km/h im zentralen 
Abschnitt der Unteren und Oberen 
Marktstraße sowie der Ettinger Straße 
und Ergreifen von möglichen Spielräu-
men durch bundespolitische Entschei-
dungen 

P/ B 1 m verwal-
tungsintern 

MGG, 
Staatli-
ches 
Bau-
amt, 
Land-
rats-
amt 

MGG 

* 13 Gestaltungsvorgabe (Leitfaden / Gestaltungs-
handbuch oder Gestaltungssatzung), einschl. 
Einfriedungen und Vorgärten sowie einem Aus-
stattungskatalog für den öffentlichen Raum 
(als Grundlage für die Aufstellung eines kom-
munalen Förderprogramms) 

P 1 m 20 - 40.000 
€ 

MGG, 
ext. FP MGG, Städtebauförderung 
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Mobilität    .     

* 14 Realisierung zusätzlicher Verbindungen für den 
Fuß- und Radverkehr B      

* 14a 
 

Realisierung einer Verbindung für den 
Fuß- und Radverkehr zw. Drosselweg 
und Marktplatz durch eine Öffnung 
und Optimierung der Durchwegung 
durch den Spielplatz Dohlenstraße und 
die Schaffung eines neuen Weges zwi-
schen Am Wallgraben und dem Markt-
platz 

B 2 l 

ca. 
200.000 € 
zzgl. Grund-

erwerb 

MGG, 
Ei-

gentü-
mer*in-

nen, 
ext. FP 

MGG, ggfs. Eigentümer*in-
nen, KRL  (bis 50%), Förder-
programm Dorferneuerung 
(bis 60%) ggfs. Förderung 
(bis 80%) durch BayGVFG 

* 14b 
 

Realisierung einer Verbindung für den 
Fuß- und Radverkehr zwischen der 
Moßartstraße und der Kußlgasse 
durch die Schaffung eines neuen We-
ges 

B 2 l 

ca. 50.000 
€ zzgl. 

Grunder-
werb / 

Rückbau 
Gebäude 

MGG, 
Ei-

gentü-
mer*in-

nen, 
ext. FP 

MGG, ggfs. Eigentümer*in-
nen, KRL (bis 50%), Förder-
programm Dorferneuerung 
(bis 60%) ggfs. Förderung 
(bis 80%) durch BayGVFG 

* 14c 
 

Realisierung einer Verbindung für den 
Fuß- und Radverkehr zwischen dem 
Knotenpunkt Ettinger Straße/ Anger-
mühle und der Quellengasse durch die 
Schaffung eines neuen Weges zwi-
schen Angermühle und Steinbruck so-
wie Steinbruck und Quellengasse 

B 2 l 

ca. 
250.000 € 
zzgl. Grund-

erwerb 

MGG, 
Ei-

gentü-
mer*in-

nen, 
ext. FP 

* 14d   Realisierung Verbindung für den Fuß- 
und Radverkehr durch die Schaffung 
eines neuen Weges zwischen dem 
Obertorweg und der Ettinger Straße 
auf Höhe des Parkplatzes "Alter Bau-
hof" 

B 2 l 

ca. 
100.000 € 
zzgl. Grund-

erwerb 

MGG, 
Ei-

gentü-
mer*in-

nen, 
ext. FP  

15 Durchführung einer Parkraumerhebung in den 
Tiefgaragen sowie auf den ebenerdigen Stell-
plätzen im Ortskern als Grundlage für die Di-
mensionierung der öffentlichen Stellplätze bei 
zukünftigen Vorhaben (z.B. Alter Bauhof) und 
ggfs. die Reduktion von Stellplätzen (z.B. 
Obere Marktstraße) 

P 1 k 

Abhängig 
von Umgriff 
und Dauer 

=> ca. 
4000 € 

MGG, 
ext. FP MGG 

    

      

 
Freiraum und Ökolo-
gie 

        
 

16 Baumkataster und Bestandsaufnahme wertvol-
ler Grünstrukturen sowie identitätsstiftender 
öffentlicher und privater Freiräume im Sanie-
rungsgebiet, Konzept für Erhalt und Entwick-
lung 

P 1 k 13.000 € MGG, 
ext. FP 

Städtebauförderung 60%, 
MGG 40% 

* 17 Konzeption und Umsetzung eines Regenwas-
sermanagements (stellenweise mit erlebbarer 
Zuführung zum Retzbach "Gaimersheimer 
Bächlein / Wossaweg") 

B 2 k verwal-
tungsintern 

MGG, 
ext. FP MGG 

 
18 Beratungsstelle Ökologische Gartengestaltung 

und Artenvielfalt O 1 k verwal-
tungsintern MGG MGG 

* 19 Verfügungsfonds / Komm. Förderprogramm 
(Anreizsysteme zur Bewusstseinsbildung) zur 
Aufwertung von privaten Freiflächen: Vorträge 
zur Ökologie, Besichtigung von "Best Practice-
Projekten", Auszeichnung ökologischer Gärten, 
Unterstützung von Baumpflanzungen 

F 2 k 3.000 € 
p.a. MGG MGG 
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Wirtschaft         

 
20 Aufbau Ortsmittenmanagement O 1  40 T € p.a.  MGG, Städtebauförderung, 

ext. FP  
20a 

 
Immobilienmanagement       

 
20b 

 
Beratungs- und Weiterbildungs- / 
Schulungsangebote zur Weiterent-
wicklung der Immobilien- und Be-
triebsqualität 

      

 
20c 

 
Ortsmittenmarketing (aktive Imagear-
beit und Marketingaktivitäten on-
line/offline) 

      

 
20d 

 
Veranstaltungen und Aktionen zur 
Kundenbindung 

      
 

20e 
 

Initiierung und Begleitung von Projekt-
entwicklungen zur Funktionsstärkung 
der Ortsmitte 

      

 
20f 

 
Koordination Stärkungsprozess Orts-
mitte 

      
 

20g   Kopplung des EDEKA Am Steinbruck 
mit der Ortsmitte im Sinne einer funk-
tionalen Verknüpfung durch ein mög-
lichst breites Angebot von Kundenzie-
len und frequenzbringenden Nutzun-
gen ("Trittsteine") entlang der Unteren 
Hauptstraße 

      

 
21 Kommunales Geschäftsflächenförderpro-

gramm F 1  10 T € p.a.  MGG, Städtebauförderung 
 

I-
SEK 

Aufbau Wirtschaftsförderung mit Aufgabenfel-
dern Standortmarketing/ Standortimage, Ge-
werbebetreuung, Unterstützung bei Vermark-
tung und Marktanpassung/Attraktivierung ge-
werblicher Immobilien und Gewerbeflächen 

O     siehe ISEK-Untersuchungs-
gebiet 

 
I-

SEK 
Entwicklungskonzept und dessen Umsetzung 
zur Zukunftsanpassung und Sicherung des Ge-
werbegebietes: 

B     siehe ISEK-Untersuchungs-
gebiet 

 
  

 
Erstellung einer Marke / Leitbild mit 
entsprechendem Marketing P      

 
  

 
Gestaltungsleitbild hinsichtlich städte-
baulicher Aufwertung sowie Freiraum-
konzept 

P      

 
  

 
Ansprechpartner und Unterstützung 
durch Wirtschaftsförderung Markt Gai-
mersheim (vgl. oben Maßnahme Auf-
bau Wirtschaftsförderung bei Gesam-
tort) 

P      

 
  

 
Potenzialermittlung verfügbarer und 
prognostizierter Gewerbe- und Büroflä-
chen 

P      

 
    Nachfragebedarfsermittlung an Ge-

werbe- und Büroflächen der bestehen-
den Betriebe und Prognose des An-
siedlungsbedarfs 

P      
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Einzelmaßnahmen für das Bahnhofsareal       

* 22 Städtebauliche Feinuntersuchung mit Mach-
barkeitsstudie BayWa-Turm mit dem Ziel der 
Aufwertung und Verbindung zur Ortsmitte 

B 1 m    

* 22a 
 

Aufbauende Projektentwicklung mit 
Angebot für die Jugend / Skybar 
(Roof-Top), Gastronomie in Abhängig-
keit der Ortsmittenverträglichkeit oder 
Gründerzentrum 

B 2 m 50.000 € MGG, 
ext. FP MGG, Städtebauförderung 

* 22b   Mobilitätspunkt inkl. P+R, Verknüp-
fung mit Ortsmitte und ins Gewerbe-
gebiet 

B 2 m    

 
23 Entwicklung des Grundstücks südlich des 

Bahnhofs als neues Wohnquartier B 3 l verwal-
tungsintern 

MGG, 
ext. FP MGG 

 

 
 

Energie         

* 24 Energetische Sanierung von sowohl Gebäuden 
mit erhöhtem Sanierungsbedarf 

B 2 lau-
fend Einzelfälle 

MGG, 
Eigetü-
mer*in-

nen, 
ext. FP 

MGG, Städtebauförderung, 
Gebäudeeigentümer*innen 
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07 SANIERUNGSKON-
ZEPT 
 

7.1 Vorschlag zur Festlegung des förmlich 
festgelegten Sanierungsgebietes  

7.2 Begründung 

7.3 Sanierungsverfahren 

7.4 Sanierungssatzung 

 

 

Hinweis: 

Dieses Kapitel wird nach der schriftlichen Be-
teiligung der Aufgabenträger (TöB) ergänzt. Ein 
erster Vorschlag zur Abgrenzung des Sanie-
rungsgebietes findet sich in Kapitel 6.2. 
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08 BEGLEITENDE BE-
TEILIGUNG UND MIT-
WIRKUNG 
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8.1 Informelle begleitende 
Beteiligung (ISEK) 
 

In Gaimersheim wird die Unterstützung durch alle 
wesentlichen Akteure als eine Voraussetzung für 
ein erfolgreiches ISEK gesehen. Dabei wurde keine 
klassische Bürgerbeteiligung durchgeführt, sondern 
der Fokus lag vielmehr auf einer qualifizierten Betei-
ligung. 

Es fanden zum einen drei Lenkungsgruppen mit 
den jeweiligen Fraktionsvorsitzenden des Marktge-
meinderats in den verschiedenen Projektphasen 
statt.  

 

Mit weiteren Vertreter*innen und Beteiligten ver-
schiedener Handlungsschwerpunkte fanden vier 
Arbeitsgruppen statt. Am 28.06.2022 fand eine 
Arbeitsgruppe zu Siedlungsentwicklung und Dichte 
statt.  

 

 

Die Arbeitsgruppe am 30.06.2022 beschäftigte sich 
mit dem Vertiefungsbereich Ortsmitte und ihren 
zentralen Funktionen. 

 

 

Die Arbeitsgruppe am 13.07.2022 legte einen Fo-
kus auf Mobilität und Nachhaltigkeit. 

 

 

21.07.2022 Arbeitsgruppe 04: Klimaanpassung, 
Klimaschutz und Ökologie 

 

 

Darüber hinaus fand am 11. / 12.11.2022 eine 
Klausurtagung mit dem gesamten Marktge-
meinderat zur SWOT, den Ziele und Leitlinien statt. 

 

 

 

Für die Gaimersheimer Bevölkerung fand am 
21.05.2022 Bürger*innenwerkstatt mit dem Ziel 
eine Resonanz auf die Analyseergebnisse zu sam-
meln genauso wie diese um die Perspektiven der 
Bürger*innen zu ergänzen.  
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Nach der Erstellung der Konzeptentwürfe auf ge-
samtörtlicher und VU-Ebene wurde am 24.07.2023 
eine Bürger*innenwerkstatt durchgeführt.  

 

 

8.2 Formelle begleitende Mit-
wirkung (VU)  
 

Beteiligung gilt in der Städtebauförderung als eine 
grundlegende Anforderung gemäß § 137 des Bau-
gesetzbuchs (BauGB) und wird als gewinnbringende 
Einbindung von Akteuren in die Ortsentwicklung 
verstanden. Für die formell vorgeschriebene Betei-
ligung diente zum einen auch die Bürger*innen-
werkstatt zur Bestandsaufnahme und -bewertung.  

 

Für die Bewohner*innen des VU-Gebiets fand am 
15.06.2023 eine Anlieger*innen-Informations-
veranstaltung statt, in der über den Prozess, die 
Ziele und Entwicklungskonzepte informiert wurde 
sowie ergänzende Anregungen eingebracht werden 
konnten.  

 

 

Schlussendlich fand nach der Erstellung des Ent-
wurfs des ISEK-Berichts einschließlich der Ergeb-
nisse der Vorbereitenden Untersuchung dessen Of-
fenlage sowie die Beteiligung der Träger öffentli-
cher Belange statt.  
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