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1. Vorbemerkungen

Mit der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes des Marktes Gaimersheim und der im Paral-
lelverfahren gefiihrten Aufstellung der vorhabenbezogenen 2. Anderung des Bebauungs- und
Grunordnungsplanes Nr. 25.2 ,Alte Ziegelei“ werden die baurechtlichen Voraussetzungen fur
die Erweiterung eines Lebensmitteleinzelhandels und eines Getrdnkemarktes geschaffen.
Nachdem die Verkaufsflache des Lebensmitteleinzelhandels kiinftig 800 m2 Uiberschreitet, ist
eine Darstellung als Sondergebiet notwendig.

Zu diesem Zweck hat der Marktgemeinderat von Gaimersheim in der Sitzung vom 18.10.2023
den Beschluss zur 8. Anderung des Flachennutzungsplanes gemaR § 2 Abs. 1 BauGB sowie
den Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB fir den vorhabenbezogenen Bebauungs-
und Griinordnungsplan 2. Anderung ,Alte Ziegelei“ im Parallelverfahren gefasst.

Der Anderungsbereich der 8. Flachennutzungsplananderung des Marktes Gaimersheim um-
fasst die Flurnummer 1974/68 und umfasst 0,47 ha. Die Flachen befinden sich im Eigentum
des Vorhabentragers.

2. Grundlagen

Der derzeit gultige Flachennutzungsplan in der Fassung vom 16.09.2015, von der Regierung
Oberbayerns im Jahr 2015 genehmigt, bildet zusammen mit den bisher erfolgten Anderungen
die Grundlage fir die hier gegensténdliche 8. Anderung.
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Lage des Vorhabenstandortes (Auszug aus dem aktuellen Flachennu-'[_ZUngspIan Gaimers-
heim)

Der Flachennutzungsplan stellt fiir den Anderungsbereich ein Gewerbegebiet dar. Ostlich und
Westlich schliel3en sich weitere Gewerbegebiete an und im Norden sind Allgemeinde Wohn-
gebiete ausgewiesen.

Aktuell wird die Flurnummer 1974/68 durch einen Discounter und einen Getrankemarkt mit
Parkflachen und einem Imbiss genutzt.
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3. Anlass der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes

Der Vorhabentrager hat sich an den Markt Gaimersheim gewandt und den Antrag auf die Auf-
stellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gestellt. Mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungs- und Grunordnungsplan Nr. 25.2 ,Alte Ziegelei wird dem Antrag des Vorhaben-
tragers nachgekommen. Da mit dem Vorhaben die Verkaufsflache erhdht wird und die Grenze
zum groRRflachigen Einzelhandel Uberschritten wird, ist eine Ausweisung als Sondergebiet
,Nahversorgung mit Getrankemarkt“ notwendig. Die Ausweisung eines Sondergebiets fuhrt
dazu, dass der Flachennutzungsplan in diesem Bereich von einem Gewerbegebiet in ein Son-
dergebiet umgewidmet wird.

4. Ziele der Raumordnung und der Landesplanung

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Der Markt Gaimersheim liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (2020) inner-
halb des Verdichtungsraums der Region Ingolstadt.

Das LEP gibt in seinen Zielen und Grundsatzen vor:

3.2 Innenentwicklung vor Aufl3enentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verflgung stehen.

3.2 Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale vorrangig zu nutzen. Aus-
nahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Ver-
fligung stehen.

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung soll eine bestehende Gewerbeflache weiterge-
nutzt werden.

5.3 Einzelhandelsgrol3projekte

5.3.1 Lage im Raum

(2) Flachen fur Betriebe im Sinne des 8 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung
sowie fur Agglomerationen (Einzelhandelsgro3projekte) dirfen nur in zentralen Orten
ausgewiesen werden.

Weiterhin wird in der Begriindung zu Ziel 5.3.1 beschrieben, dass ,(...) Betriebe bis 1.200 m?
Verkaufsflache, die tberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs die-
nen, in allen Gemeinden landesplanerische zulassig“ sind.

5.3.2 Lage in der Gemeinde
2) Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgro3projekte hat an stadtebaulich integrier-
ten Standorten zu erfolgen.

Am zu Uberplanenden Standort befand sich bis vor kurzem ein Nahversorgungsbetrieb mit
angegliedertem Getrankemarkt. Die ErschlieBung ist auch fir einen grof3flachigen Einzelhan-
del ausreichend und der Standort hat sich in den letzten 20 Jahren — seit Bau des Nahversor-
gers - bewabhrt.
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4.2 Regionalplan Ingolstadt (Region 10)

Im Regionalplan Ingolstadt werden folgende fur die Planung relevante Grundséatze und Ziele
genannt:

2 Raumstruktur

2.1 Zentrale Orte

21147 Die Zentralen Orte sind in der Zielkarte 1 ,Raumstruktur” aufgefiihrt. Diese
Karte ist Bestandteil des Regionalplans.

In der Karte ,Zentrale Orte und Nahbereiche” zu Ziel 2.1.1.4 ist Gaimersheim als Grundzent-

rum und daher als zentraler Ort ausgewiesen. Somit ist Gaimersheim grundsatzlich als Stand-
ort fur den grof3flachigen Einzelhandel geeignet.
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Karte 1 Regionalplan Ingolstadt

Raumstruktur Planungsverband Region Ingolstadt
Lenting, 19. Dezember 2022

Ziele des Regionalplanes Ingolstadt Pet
Landrat
o Grundzentrum Verbandsvgrsitzender

00 Doppelgrundzentrum

Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand: 01. Mérz 2018)

. Regionalzentrum
MaRstab 1: 500000

Mittelzentrum

Grenze der Region Kartengrundlage: Ausschnitt aus der Karte "Verwaltungsgliederung®;
Mafstab: 1 : 500 000; Stand: 01.01.2015;

e
. herausgegeben von der Regierung von Oberbayern.
D Verdichtungsraum

Bearbeiter: Regionsbeauftragter fir die Region Ingolstadt
: % : Karlographie:  Regierung von Oberbayern, Sachgebiel 24,1
Allgemeiner landlicher Raum Stand' 25 September 2020
i . . Herausgeber: Planungsverband Region Ingolstadt
Il ‘ | ‘ || Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Einzelgemeinde)
1l Nachdruck und Vervielfaltigung (auch auszugsweise} nur mit
Genehmigung des Herausgebers
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3 Siedlungsstruktur

3.1 Flachensparen

3.1.1 G Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt ressourcenscho-
nend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu nehmen und Siedlungs-
und ErschlielBungsformen flachensparend auszufihren.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung
3.2.1 Z Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der Siedlungsgebiete
genutzt werden.

Mit der Entwicklung eines Sondergebietes innerhalb eines bestehenden Gewerbegebiets, in
dem durch die Erweiterung des Bestandes, die Planung verwirklicht werden kann, wird den
Grundsatzen und Zielen Rechnung getragen. Es werden keine weiteren Flachen in Anspruch
genommen.

4.3 Raumordnung

Auf Nachfrage (Mail vom 06.04.2023) teilte die Regierung von Oberbayern mit, dass der Markt
Gaimersheim fir die Ansiedlung von EinzelhandelsgroRprojekten zum Zwecke der Nahversor-
gung geeignet ist, der Standort als stadtebaulich integriert bewertet wird und die Verkaufsfla-
chen als raumvertraglich bewertet werden. Das Vorhaben steht somit mit den Erfordernissen
der Raumordnung in Einklang.

5. Gegenstand der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes

Der Anderungsbereich der 8. Flachennutzungsplananderung umfasst die Flurnummer
1974/68 mit einer Flache von 0,47 ha. Die gesamte Flache wird von einem Gewerbegebiet in
eine Sondergebietsflache mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung mit Getrankemarkt* um-
gewidmet.
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1927 Getrankemarkt
72340424

193

MafRstab: 1 : 2.500 S

Lage des Vorhabenstandorts (mit 8. Anderung des Flachennutzungsplns)

6. ErschlieBung

Der Vorhabenstandort ist iber die Blrgermeister-Martin-Meier-Strae mit begleitendem Rad-
weg und den fullaufigen Durchgang zur Stralde ,Am Augraben® flir den Pkw-, Radfahrer- und
FuRgangerverkehr erschlossen.

Die infrastrukturelle Ver- und Entsorgung mit Strom, Wasser und Abwasser kann aus den be-
stehenden Gebauden des Discounters und des Getrankmarkts entwickelt werden.

Das anfallende Niederschlagswasser wird einer unterirdischen Rigole zugeleitet und von dort
gedrosselt in den Regenwasserkanal abgegeben.

7. Natur und Landschaft

Die Ausweisung von Bau- und ErschlieBungsflachen stellt in der Regel einen Eingriff in Natur
und Landschaft nach 8814, 15 BNatschG dar. So unterliegen auch die in der 8. Flachennut-
zungsplananderung zu behandelnden Flachenausweisungen der naturschutzfachlichen Ein-
griffsregelung.

Zur Beurteilung des Eingriffs in die Landschaft durch die Umwidmung der Flache fur ein Ge-
werbegebiet zu einem Sondergebiet Zweckbestimmung ,Nahversorgung mit Getrankemarkt’
wird auf den beigefligten Umweltbericht verwiesen.

Entsprechend der Bauleitplanung muss im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung die Ein-

griffsregelung bearbeitet werden. Da die Flachen im Bestand bereits weitgehend bebaut bzw.
versiegelt sind, wird davon ausgegangen, dass keine Ausgleichsflachen erforderlich sind.
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8. Bau- und Bodendenkmalpflegerische Belange

In der naheren Umgebung (ca. 100 m sudlich) befindet sich das Bodendenkmal D-1-7234-
0422 (Siedlung des Mittelneolithikums, der Bronze-, Urnenfelder- und Hallstattzeit, Graben-
werk vorgeschichtlicher Zeitstellung). Hinsichtlich Bodendenkmalern wird auf Art. 8 BayDSchG
verwiesen:

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG

Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutz-
behtrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, auf Grund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Ge-
genstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Baudenkmaler in naherer Umgebung sind nicht vorhanden.

9. Zu erwartende Auswirkungen der durch die Anderung ausgelésten Pla-
nungen

Zur Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung von Bauleitplanen
nach § 2a BauGB wurde ein Umweltbericht erstellt, der einen gesonderten Teil der Begrin-
dung des gegenstandlichen Bauleitplans bildet.

Aufgrund der im Anderungsbereich bereits bestehenden Bebauung und des vorhandenen
Stralennetzes ist die Flachennutzungsplananderung aus dem gultigen Flachennutzungsplan
heraus entwickelbar.

Die Anderung der Darstellung der Bauflachen von einem Gewerbegebiet in ein Sondergebiet

Zweckbestimmung ,Nahversorgung mit Getrankemarkt’ fihrt zu Eingriffen in den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild. Die Eingriffe werden durchweg als gering erheblich bewertet.

Ingolstadt, 18.10.2023

Volker Schindler
B.Sc. Raumplanung
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