Landkreis Eichstatt
Markt Gaimersheim

Vorhabenbezogener Bebauungs- und Grunordnungsplan

Nr. 25.2 ,Alte Ziegelei“

Begrundung nach § 9 Abs. 8 BauGB

1. Burgermeisterin des Marktes Gaimersheim

Planverfasser:

Wolfgang Weinzierl
Landschaftsarchitekten GmbH
Parkstralte 10

85051 Ingolstadt

Stand:
Entwurf vom 18.10.2023

(A. Mickel)

(A. Rieder)

WOLFGANG
WEINZIERL
LANDSCHAFTS-
ARCHITEKTEN

Wolfgang Weinzierl
Landschaftsarchitekten GmbH
Parkstrafle 10

85051 Ingolstadt

Tel. 0841 96641-0

Fax 0841 96641-25
info@weinzierl-la.de
www.weinzierl-la.de



B Markt Gaimersheim — Vorhabenbezogener Bebauungs- und Griinordnungsplan B Seite 1
Nr. 25.2 ,Alte Ziegelei”

Inhaltsverzeichnis

1. Verfahren ... ————— 2
2. Lage, GroBe, Beschaffenheit.............oooiii e 2
21 Lage des Plangebiets. ..........uuuuiiiiiiiiiiiiiiii e 2
2.2 Beschaffenheit des GrundStUCKS............uuuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e eeeeeeeeeeeeeees 2
3. Bodenordnende MaBnahmen..............ceeeemmmmmmmmemmmmmmmmmmmemmmnneeneeeeereessessssssssssssssssssssssnnn 2
4. Ziele der Raumordnung und Landesplanung ..........cccccceiiiiiin, 3
4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020............coouuiiiiiiiiiiiiiiiiec e 3
4.2 Regionalplan Ingolstadt (Region 10) ..........ooouiiiiiiiiiii e 3
4.3 RAUMOIANUNG ... 5
5. Ziele, Zwecke und Auswirkung der Planung...........cccccceiiiiiiiiiinnnnnn 5
5.1 Anlass der Planung und Standortwahl ..............ccooooiiii 5
5.2 Artund Maf} der baulichen Nutzung, Bauliche Ordnung, Grinplanung ...............c.cc....... 5
5.3 Wesentliche Auswirkungen der Planung ... 6
6. L T od 11 =Y LY 01 ' O 6
6.1 Srallen UNA WEGE.... ..o e e e e e e e e aaaaaas 6
6.2 0 (= o] = - PP 6
6.3 Wasserversorgung und AbwasserentSOrgUNG ......ccuuuieieeuiiiireeiiiee e e e e e eea e e e een s 7
6.4 ] T=T o TSN =T o 11 T 7
6.5 ENIWASSEIUNG ...ccoiiiiiiiiiiiiiiiieie e 7
7. IMMISSIONSSCRULZ.......... e 7
8. ARIASteN.......ceeeeeeee e ————————— 7
9. (=7 oTe (=T 0 Lo (=T 0 4 - 1 =T o 8

= 18.10.2023 ® Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH > Parkstrae 10 » 85051 Ingolstadt



B Markt Gaimersheim B Seite 2
Vorhabenbezogener Bebauungs- und Griinordnungsplan
Nr. 25.2 ,Alte Ziegelei*

Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinord-
nungsplan Nr. 25.2 ,Alte Ziegelei‘

1. Verfahren

Am xx.xx.xxxx hat der Gemeinderat des Marktes Gaimersheim in 6ffentlicher Sitzung geman
§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB den Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 25.1 ,Alte Ziegelei* gefasst:

Grundlage der Planung ist der von dem Markt Gaimersheim aufgestellte und seit dem
23.01.1997 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 25.1 ,Alte Ziegelei“ (Architekt Werner Arndt, In-
golstadt), sowie deren 1. Anderung vom 16.09.2015 (Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten
GmbH, Ingolstadt).

Im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB wird die 8. Flachennutzungsplananderung fur
den die Umwidmung in ein Sondergebiet durch den Markt Gaimersheim betrieben.

2. Lage, GroRe, Beschaffenheit
21 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am sldlichen Rand des im Zusammenhang bebauten Ortsbereichs des
Marktes Gaimersheim. Es liegt zwischen den Straflen ,Am Augraben® und der Blirgermeister-
Martin-Meier-Strafie. Westlich und Ostlich befinden sich Gewerbebetriebe wahrend nérdlich
ein Wohngebiet liegt. Sldlich der Blirgermeister-Martin-Meier-Strale schlief3t sich die Bach-
niederung des Augrabens an

2.2 Beschaffenheit des Grundstiicks

Der Anderungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst die Flurnummer
1974/68 der Gemarkung Gaimersheim und hat eine Gréf3e von ca. 4.728 m?. Das Grundstlck
wird aktuell durch einen Discounter und einen Getrankemarkt genutzt und ist als Gewerbege-
biet ausgewiesen. Die restlichen Freiflachen sind grotenteils als zugehorige Parkplatzflachen
mit Fahrwegen und als Anlieferungsflachen ausgestaltet. Nérdlich der Gebaude und der Larm-
schutzwand ist eine Griinflache mit einer Baumreihe angelegt. Im Bereich zwischen Discoun-
ter und Getrankemarkt ist ein Durchgang durch die Larmschutzwand zum nérdlich gelegenen
Wohngebiet angelegt.

Sidlich des Geltungsbereiches befindet sich der Augraben, bei dem in der Artenschutzkartie-
rung Bayern des LfU (Stand Marz 2012) der Lebensraumnachweis 7234-0421 (Augraben) auf-
gefuhrt ist. In diesem Rahmen wurden im Jahr 2004 See- und Teichfrosche nachgewiesen.

3. Bodenordnende MaRnahmen

Die im Geltungsbereich liegende Flurnummer ist im Besitz des Vorhabentragers und somit
sind keine bodenordnenden MaRnahmen notwendig. Mit der Anderung wird ein Gewerbege-
biet in ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung mit Getrankemarkt* um-
gewidmet.
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4. Ziele der Raumordnung und Landesplanung
41 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020

Gaimersheim befindet sich laut der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern
(LEP) als Grundzentrum im Verdichtungsraum Ingolstadt.

Fur Gaimersheim formuliert das Landesentwicklungsprogramm folgende Ziele und Grunds-
atze:

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(Z2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale vorrangig zu nutzen. Aus-
nahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Ver-
figung stehen.

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

5.3 EinzelhandelsgroB3projekte

5.3.1 Lage im Raum

(2) Fl&chen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung
sowie filir Agglomerationen (Einzelhandelsgro3projekte) diirfen 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 Gberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs die-
nen, in allen Gemeinden landesplanerische zulassig® sind.

5.3.2 Lage in der Gemeinde
(2) Die Fldchenausweisung fiir Einzelhandelsgrol3projekte hat an stddtebaulich 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 grof¥flachigen Einzelhan-
del ausreichend und der Standort hat sich in den letzten 20 Jahren — seit Bau des Nahversor-
gers - bewahrt.

4.2 Regionalplan Ingolstadt (Region 10)

Im Regionalplan Ingolstadt werden folgende fir die Planung relevante Grundsatze und Ziele
genannt:

2 Raumstruktur

2.1 Zentrale Orte

211427 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 grofRflachigen Einzelhandel geeignet.
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Abb. 1.Regionalplan Ingolstadt Strukturkarte
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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 ErschlieBungsformen flachensparend auszufiihren.

3.2 Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung
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 fur die Ansiedlung von Einzelhandelsgro3projekten 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. Ziele, Zwecke und Auswirkung der Planung
5.1 Anlass der Planung und Standortwahl

Das Grundstick und die bestehenden Gebaude sind bereits im Besitz des Vorhabentragers.
Da der alte Einzelhandelsbetrieb geschlossen wurde und der Nachnutzer eine grofere Ver-
kaufsflache bendtigt, setzte der Vorhabentrager die Planung in Gang. Wie im Kapitel 3 be-
schrieben, befindet sich das Grundstiick im Besitz des Vorhabentragers. Vorteil des Grund-
stlcks ist, dass die VergréfRerung der Verkaufsflache im Bestand verwirklicht werden kann und
hierdurch keine weitere Versiegelung notwendig wird.

Uber die bisherige ErschlieRung kann auch der kiinftige groRflachige Einzelhandel abgewickelt
werden.

Fir den Geltungsbereich soll im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung der Bebauungs-
plan Nr. 25.1 ,Alte Ziegelei“, rechtskraftig seit dem 17.01.1997 geandert werden.

Der Bebauungsplans Nr. 25.1 ‘Alte Ziegelei‘ aus dem Jahre 1996 wurde teilweise nicht sat-
zungsgemal umgesetzt. Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur Anpassung der Festsetzungen an die tatsachlich genehmigten
und umgesetzten Nutzungen geschaffen werden.

5.2  Art und MaRB der baulichen Nutzung, Bauliche Ordnung, Griinplanung

Mit der Erweiterung der Verkaufsflache des Nahversorgers auf ca. 1.000 m? wird die Grenze
von 800 m? Uberschritten, weshalb es sich somit um einen grof3flachigen Einzelhandel handelt.
Eine Ausweisung als Gewerbegebiet ist daher nicht mehr moglich. Um dies planungsrechtlich
zu ermdglichen wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung mit Getran-
kemarkt“ ausgewiesen. Die Verkaufsflache des Nahversorgers wird auf 1.050 m? begrenzt.
Weiterhin wird der bestehende Getrankemarkt um Lagerflachen erganzt, die Verkaufsflache
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wird nicht verandert (353,5 m?). Die Verkaufsflache des Getrankemarkts wird auf 400 m? be-
grenzt. Weiterhin sind Schank- und Speisewirtschaften sowie Laden, die zur Deckung des
taglichen Bedarfs dienen zugelassen. Der bestehende Imbiss wird um Sitzflachen erweitert.
Die Verkaufs- und Sitzflache wird auf 50 m? begrenzt.

Das Grundstick Flurnummer 1974/68 hat eine Flache von 4.728 m?. Die Grundflachenzahl
wird auf 0,6 begrenzt. Weiterhin darf die gesamte Sondergebietsflache vollstandig durch Park-
platze und deren Zufahrten, sowie durch Nebenanlagen Uberbaut werden, dies entspricht
4.122 m? Im Nordwesten liegt die Zufahrt zum Nachbargrundstlick — hierflir wird eine private
Verkehrsflache mit 5 m? festgesetzt. Insgesamt konnen somit 4.127 m? Uberbaut werden, die
restlichen 601 m? werden als private Grinflache festgesetzt. Hieraus ergibt sich eine zulassige
Grundflachenzahl 2 von 0,87. Die Versiegelung ist jetzt schon im Bestand vorhanden und wird
durch die getroffenen Festsetzungen nur planungsrechtlich umgesetzt. Im Bestand reichen die
Parkplatze am Sidrand in den 6ffentlichen Grinstreifen hinein. Dies wird im Rahmen des Um-
baus zuriickgebaut.

Der Héhenbezugspunkt fur bauliche Anlagen wird auf 378,20 m 0. NHN festgesetzt. Dies ent-
spricht den im Bestand vorgefundenen Vermessungshohen.

Die Wandhdhe im Sondergebiet wird auf 6,00 m begrenzt. Als Wandhohe gilt das Mal} der
aufgehenden Wand mit dem Gelande bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante Dach-
haut. Die Firsthohe wird auf 7,50 m begrenzt.

Fur den Geltungsbereich wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt, um fir die nérdlich
gelegenen Wohngebiete einen Schallschutz zu erreichen (siehe Kapitel 7). Es darf somit
durchgehend ohne Begrenzung der Wandlange gebaut werden. Die Hdéhe der Larmschutz-
wand muss bei mindestens 5 m uber dem Hohenbezugspunkt liegen (OK LSW mindestens
383,20 m 4. NHN.)

Als Dachart werden das Sattel- und Flachdach mit einer Dachneigung von 0-30 Grad zugelas-
sen.

Im Bestand werden die sowohl die nérdliche als auch die sudliche Baugrenze lberschritten.
Die Baugrenzen werden entsprechend des Bestandes, sowie der Neuplanung der Gebaude
angepasst.

Insgesamt sind ein Drittel der gesamten Dachflachen mit Photovoltaikanlagen auszustatten.
Auf den neu errichteten Anbauten wird eine extensive Dachbegriinung hergestellt.

5.3 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Im Anderungsbereich werden die Festsetzungen an die Bestandsgeb&ude und deren Erwei-
terungsbauten angepasst. Mit der Vergrélierung der Verkaufsflachen des Nahversorgers und
des Getrankemarktes wurde die Ausweisung eines Sondergebietes notwendig.

Weiterhin werden auf den Dachflachen der neu zu errichtenden Anbauten Grindacher und auf
insgesamt einem Drittel der Dachflachen werden Anlagen zur erneuerbaren Energiegewin-
nung errichtet.

6. ErschlieBung
6.1 StraRen und Wege

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Uber die bestehende Bulrgermeister-Martin-Meier-Stral3e
direkt sudlich der Vorhabenflache und durch die fuRlaufige Verbindung zur Stralde ,Am Augra-
ben*.

6.2 Stellplatze

In der Satzung Uber die Festlegung der bereitzustellenden Stellplatze im Bereich des Marktes
Gaimersheim wird die Anzahl der herzustellenden Stellplatze fir Wohngebaude, jedoch nicht
fur Einzelhandelsbetriebe geregelt. Deshalb wird die Verordnung Uber den Bau und Betrieb
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von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (Garagen- und Stellplatzverord-
nung — GaStellV) zu Berechnung herangezogen. Hier wird die Verkaufsflache als Grundlage
zur Berechnung herangezogen — pro 40 m? ist ein Stellplatz herzustellen. Insgesamt werden
1.360 m? Verkaufsflache geschaffen, woraus 34 Stellplatze resultieren.

Uber die minimal bereitzustellenden Stellplatze nach vorheriger Berechnung sind im Vorha-
ben- und Erschlielungsplan weitere Stellplatze dargestellt.

6.3 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung erfolgt durch den Anschluss an das im Gel-
tungsbereich bestehende Trinkwasser- und Kanalnetz von Gaimersheim in der Stral’e ,Am
Augraben®.

6.4 Energieversorgung

Die Energieversorgung kann uber die bestehenden Leitungen abgewickelt werden.
Zur Eigenversorgung wird auf den Bestandsgebauden (Discounter und Getrankemarkt) Pho-
tovoltaikanlagen errichtet und betrieben.

6.5 Entwasserung

Zur Ruckhaltung von Regenwasser werden die Erweiterungsbauten des Discounters und des
Getrankemarkts mit einem Griindach versehen. Das Regenwasser der Verkehrs- und Dach-
flachen wird in eine unterirdische Rigole unter den Parkplatzflachen eingeleitet und dann ge-
drosselt an den Regenwasserkanal abgegeben.

7. Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen insbeson-
dere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen.

Die Marktgemeinde Gaimersheim hat deshalb die Ingenieurburo Kottermair GmbH, Altomuns-
ter damit beauftragt, die Larmimmissionen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sachver-
standig zu untersuchen. Nach der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiro Kotter-
mair GmbH vom 28.07.2023, Auftrags-Nr. 8294.1 / 2023 - FB bestehen aus schalltechnischer
Sicht keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans. Im Einzelnen kommt die
schalltechnische Untersuchung zu folgenden Ergebnissen im Hinblick auf die Gewerbe- und
Verkehrslarmimmissionen:

Nach der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiro Kottermair GmbH werden an den
benachbarten schitzenswerten Nutzungen die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur ein All-
gemeines Wohngebiet unterschritten.

Durch die baulichen Veranderungen und den Entfall der Larmschutzwand ergibt sich keine
wahrnehmbare Anderung der Verkehrslarmimmissionen an der bestehenden Wohnbebauung.

8. Altlasten

Altlasten sowie Altlastenverdachtsflachen sind im Geltungsbereich nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht zu erwarten.
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9. Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich liegen nach jetzigem Kenntnisstand keine Bodendenkmaler. Im direkten
Umfeld liegt folgendes Bodendenkmal:
- D-1-7234-0422: Siedlung des Mittelneolithikums, der Bronze-, Urnenfelder- und Hall-
stattzeit, Grabenwerk vorgeschichtlicher Zeitstellung

Unter Hinweisen wird deshalb auf Art. 8 DSchG verwiesen:

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverztiglich der Unteren Denkmalschutz-
behorde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt 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 und sonstige Kulturdenkmaler sind im Geltungsbereich und naherem Umfeld
des Bebauungsplanes nicht bekannt.

Ingolstadt,

Volker Schindler
B.Sc. Raumplanung
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