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1. Vorbemerkungen

Der Marktgemeinderat des Marktes Gaimersheim hat in seiner Sitzung vom
den Beschluss zur 8. Anderung des Flachennutzungsplanes gemas § 2 Abs. 1 BauGB
gefasst. Betroffen ist folgender Bereich der Gemarkung Gaimersheim:

Flurstiick 256, Teilflache ca. 0,29 ha Flache fir die Landwirtschaft
Flurstiick 257, Teilflache ca. 0,17 ha Flache fir die Landwirtschaft

Zuséatzlich auf den betroffenen Flurstiicken im Flachennutzungsplan mit integrierten
Landschaftsplan folgende Entwicklungszielen dargestellt:

- Offenhalten der Retzgrabenniederung im innerértlichen Bereich
- Umwandlung von Acker zu Extensivgriinland (im Bestand bereits Griinflache)
- Freihalten der Bachniederung von Bebauung und flachiger Bepflanzung

Die im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan (Stand 2015) noch nicht dargestellten
Flachen sollen als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen werden.

Die 8. Anderung des Flachennutzungsplanes findet im Parallelverfahren zum Bebauungs-
und Grinordnungsplan Nr. 39, Baugebiet ,,Am Bachl“ statt.

2. Grundlagen

Der derzeit gultige Flachennutzungsplan in der Fassung vom 16.09.2015, von der Regierung
von Oberbayern im Jahr 2015 genehmigt, bildet zusammen mit den bisher erfolgten
Anderungen die Grundlage fiir die hier gegenstéandliche 8. Anderung.

1. Anderung: Verkehrsflache mit Zweckbestimmung Parkplatz stdlich der Blrgermeister-
Martin-Meier-StraBBe im Parallelverfahren mit Erweiterung und Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 25.1 ,Alte Ziegelei*.

2. Anderung: Allgemeines Wohngebiet, Griinflachen und Regenriickhaltebecken am
nérdlichen Ortsrand von Lippertshofen im Parallelverfahren mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 28.1 Lippertshofen ,Flusséacker*.

3. Anderung: Flachen fiir den Gemeindebedarf, Zweckbestimmung Kindergarten fiir die
Bereiche Reisberg und Kraiberg

4. Anderung: Flache fiir Versorgungsanlagen Zweckbestimmung Holzlagerplatz fiir den
Bereich Holzlagerplatz an der Nordumgehung

5. Anderung: Sondergebiet Freischank fiir den Bereich nérdlich der Angermiihle

Das Verfahren zur 6. Anderung fiir den Bereich ,Rackertshofen* wurde vom Markt
Gaimersheim eingestellt

7. Anderung: Sondergebiet ,groBflachiger Einzelhandel” fiir den Bereich Steinbruck
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3. Anlass der 8. Anderung des Fliachennutzungsplanes

Der Anlass zur Anderung des Fliachennutzungsplanes ist folgender Sachverhalt:

Fir die Entwicklung eines neuen Wohnbaugebietes soll am &stlichen Ortsrand von
Gaimersheim eine Wohnbaulandentwicklung erfolgen, hierzu wird eine landwirtschaftlich
genutzte Flache einer neuen Nutzung als Flache fir den allgemeinen Wohnbedarf im
Flachennutzungsplan zugeordnet.

Das Statistische Landesamt Bayern prognostiziert eine Bevélkerungszunahme bis 2042 von
7,7 % fur den Landkreis Eichstétt. (1)

Das Bevoélkerungswachstum in den Regionen Oberbayerns resultiert im Wesentlichen aus
der anhaltenden Zuwanderung.

Die Marktgemeinde Gaimersheim konnte in den letzten zehn Jahren einen stetigen Zuwachs
verbuchen, es wird dartber hinaus bis 2039 ein Bevoélkerungswachstum von insgesamt
5,4 % (2) vorhergesagt. Aufgrund der Nahe zu Ingolstadt und der glnstigen verkehrlichen
Anbindung Uber die Autobahn A9 kann davon ausgegangen werden, dass die Gemeinde
dem vom statistischen Landesamt Bayern fir den gesamten Landkreis Eichstatt und die
Region Ingolstadt prognostizierten Wachstumstrend folgen wird.

Quellenverzeichnis:

(1) Regionalisierte Bevoélkerungsvorausberechnung fir Bayern bis 2042

Demographisches Profil fir den LKR Eichstatt, Beitrage zur Statistik Bayerns

Hrsg. Februar 2024
https://www.statistik.bayern.de/mam/statistik/gebiet_bevoelkerung/demographischer_wandel/demogr

aphische_profile/09176.pdf

(2) Demographiespiegel fir Bayern

Bevdlkerungsvorausberechnungen Markt Gaimersheim bis 2039,

Hrsg. August 2021
https.//www.statistik.bayern.de/mam/statistik/gebiet_bevoelkerung/demographischer_wande
l/demographische_profile/09176126.pdf
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4. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023

Der Markt Gaimersheim liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (2023)
auf der dberregional bedeutsamen Entwicklungsachse Nurnberg — Ingolstadt —
Munchen, innerhalb dem allgemein landlichen Raum, wobei Gaimersheim im
Verdichtungsraum des Oberzentrums Ingolstadt zu liegen kommt.

Bezlglich der nachhaltigen Siedlungsentwicklung gibt das LEP 2023 in seinen Zielen
und Grundsatzen vor:

3. Siedlungsstruktur:

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung Fldchensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der
natirlichen  Ressourcen und der Stdrkung der zusammenhdngenden
Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

(G) Fldchen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

(G) Die Entwicklung von Fldchen fir Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie flir
Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Ergdnzend kann auf
der Grundlage interkommunaler Entwicklungskonzepte ein Ausgleich zwischen
Gemeinden stattfinden.

(G) Die Ausweisung gréBerer Siedlungsfldchen soll (berwiegend an Standorten
erfolgen, an denen ein rdumlich geblindeltes Angebot an d&ffentlichen und privaten
Dienstleistungs-, Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fuBBldufiger
Erreichbarkeit vorhanden ist oder geschaffen wird.

3.2 Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potentiale der Innenentwicklung
begriindet nicht zur Verfligung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedlung - Anbindegebot

(G) Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflichen sind mdglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn

- auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder tangierender
HauptverkehrsstraBen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht
vorhanden ist,

- ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines Unternehmens auf einen
unmittelbaren Anschluss an eine Autobahnanschlussstelle oder deren Zubringer

oder an eine vierstreifig autobahndhnlich ausgebaute StraBe oder auf einen
Gleisanschluss angewiesen ist und ohne wesentliche Beeintrdchtigung des Orts- und
Landschaftsbilds geplant ist,

- ein groBfldchiger produzierender Betrieb mit einer MindestgréiBe von 3 ha aus Griin-
den der Ortsbildgestaltung nicht angebunden werden kann,

- von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben errichtet und
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betrieben werden sollen, schddliche Umwelteinwirkungen, insbesondere durch
Luftverunreinigungen oder Larm einschlieBlich Verkehrsldrm, auf dem Wohnen
dienende Gebiete ausgehen wirden,

- militdrische Konversionsfldchen oder Teilfldchen hiervon mit einer Bebauung von
einigem Gewicht eine den zivilen Nutzungsarten vergleichbare Pragung aufweisen,

- in einer Tourismusgemeinde an einem gegenwdrtig oder in der jingeren Ver-
gangenheit durch eine Beherbergungsnutzung geprdgten  Standort ein
Beherbergungsbetrieb ohne Beeintrdchtigung des Orts- und Landschaftsbilds er-
weitert oder errichtet werden kann oder

-eine Uberdrtlich raumbedeutsame Freizeitanlage oder dem Tourismus dienende
Einrichtung  errichtet werden soll, die auf Grund ihrer spezifischen
Standortanforderungen oder auf Grund von schédlichen Umwelteinwirkungen auf dem
Wohnen dienende Gebiete nicht angebunden werden kann.

4.2 Regionalplan Ingolstadt (Region 10)

Die Niederung des Retzgrabens bei Gaimersheim ist im Regionalplan als Regionaler
Griinzug ,Schuttertal und Bachtéler bei Ingolstadt (03)“ dargestellt.

Lo L f e ||
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Abb. 1.Regionalplan, Karte 2 Siedlung und Versorgung, Karte 3 Landschaft und
Erholung

NS

In der Begrindung des Regionalplans werden folgende, hier relevante Ziele und
Grundsatze fir die Entwicklung formuliert.

All Raumstruktur:
1 G Landlicher Raum

,Die Entwicklungsmdglichkeiten aufgrund der verkehrlich glinstigen Lage zu den
Verdichtungsrdumen Ingolstadt und Midnchen sind unter Erhalt der natirlichen
Lebensgrundlagen und der wesentlichen Landschaftsstrukturen verstarkt zu nutzen.
Die Anbindung entfernt gelegener Teilrdume des ldndlichen Raumes ist soweit wie
méglich zu verbessern.”
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3 G Verdichtungsraum

,Der Verdichtungsraum Ingolstadt ist als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum und
als Impulsgeber fir die Region unter Wahrung seiner 6kologisch wertvollen Gebiete
und nattrlichen Potenziale weiter zu entwickeln.*

Bl Natur und Landschaft
2.1 G Boden:

~.Dem Bodenschutz soll besonderes Gewicht zukommen. Die Inanspruchnahme und
die Versiegelung von Grund und Boden soll verringert werden.

4 Luft/ Klima

4.1 Z Kaltluftentstehungsgebiete und fiir den Luftaustausch und den Frischlufttransport
bedeutende Talrdume sollen in ihrer Funktion erhalten werden.

6 Landschaftsbild

6.1 G Das Landschaftsbild soll in seiner naturgeographisch und kulturhistorisch
begriindeten charakteristischen Eigenart erhalten werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines regionalen Grinzuges. Aufgrund und unter der
Voraussetzung einer Bebauung im unmittelbaren Anschluss an bestehende Bebauung,
und der breiten weiterhin verfliigbaren Retzbachaue kann davon ausgegangen werden,
dass die Funktionen des regionalen Griinzuges durch das Vorhaben nicht wesentlich
beeintrachtigt werden. Aufgrund der Lage im regionalen Griinzug sowie gem. LEP B III
1.5 Z ist auf eine ausreichende und hochwertige Eingriinung des Vorhabens zu achten.

Bezlglich des Siedlungswesens Blll (Fassung 2015) formuliert der Regionalplan
Ingolstadt folgende Ziele und Grundsétze:

3.2 Innenentwicklung vor Au3enentwicklung

(Z) 3.2.1 Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflichen innerhalb der
Siedlungsgebiete genutzt werden.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

(G) 3.3.1 Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden.

3.4 Siedlungsentwicklung

(G) 3.4.1 Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer
Bedeutung, ausreichend Fldchen fir eine gewerbliche und wohnbauliche
Siedlungstétigkeit bereitzustellen.

(Z) 3.4.2 Die Siedlungstétigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer
GréBe, Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen. In zentralen Orten
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kann sich eine verstdrkte Siedlungsentwicklung vollziehen, ebenso eine
Wohnbauentwicklung in geeigneten Gemeinden des Stadt- und Umlandbereiches des
Verdichtungsraumes aulBerhalb von Larmschutzzonen.

(G) 34.3 Es st anzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche
Siedlungsentwicklung in einem angemessenen Verhdltnis stehen. Eine sinnvolle
Zuordnung der Wohnstétten, Arbeitsstétten, Erholungsfldachen und der zentralen
Einrichtungen zueinander und zu den Verkehrswegen und den Offentlichen
Nahverkehrsmitteln ist méglichst vorzusehen, um dem Schutz vor Immissionen zu
gentigen und das Verkehrsaufkommen zu verringern.

(Z) 3.4.4 Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbesondere
am Ortsrand und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.

4.3 Auswirkungen der Flachennutzungsplananderung auf die
Funktionen des Regionalen Griinzuges:

Erholungsvorsorge in Siedlungsgebieten

Durch den in unmittelbarer Nahe gelegenen Retzbachpark (ca. 2,5 ha) hat der Markt
Gaimersheim bezlglich der Erholungsvorsorge ein in den umliegenden Gemeinden
beispielloses Naherholungsangebot geschaffen. Die Funktion der Erholungsvorsorge in
Siedlungsgebieten wird daher als gesichert angesehen.

Vorhaben

Gaimersheims

Regionaler Griinzug .| Retzbachpark |- £} 1| / k]

S e

— e

Abb. 2.Regionaler Griinzug Nr. 03 Schuttertal und Bachtaler bei Ingolstadt

Verbesserung des Klimas und Sicherung eines ausreichenden Luftaustausches:

Die Klimafunktionen zur Verbesserung des Klimas und zur Sicherung eines ausreichenden
Luftaustausches werden durch das Vorhaben aus den folgenden Grinden nicht
beeintrachtigt:

B Die Klimafunktion zur Sicherung des Luftaustausches wird nicht beeintrachtigt, da die
kleinflachige Erweiterung des bereits vorgesehenen Wohngebietes den Kaltluftabfluss nicht
beeintrachtigt.

B Die Klimafunktion zur Verbesserung des Klimas wird nicht beeintrachtigt, da nur eine kleine
Flache im randlichen Ubergangsbereich des Regionalen Griinzuges neu in Anspruch
genommen wird. Dies wird auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung durch
entsprechende Festsetzungen konkretisiert.
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5.  Ziel der 8. Anderung des Fliachennutzungsplanes

Mit der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes soll die Umwidmung von landwirtschaftlicher
Flache in Wohnbauflache (WA) vorbereitet werden. Dabei wird die landwirtschaftliche Flache
der vorhandenen Infrastruktur angepasst.

6. Gegenstand der 8. Anderung des Flichennutzungsplanes

Der Bereich der Flachennutzungsplanédnderung umfasst die Teilflache der Flurnummern 256
und 257 in einer GesamtgréBe von insgesamt ca. 4.610 m? fir die Umwidmung von
landwirtschaftlicher Flache in Wohnbauflache:

Mit der 8. Flachennutzungsplandnderung ergibt sich gegeniber dem geltenden
Flachennutzungsplan folgende Korrektur:

- ca. 4.610 m2 fur die Umwidmung von landwirtschaftlicher Flache in Wohnbauflache (WA)

Zusétzlich sind die Flachen gemdaB dem in den Flachennutzungsplan integrierten
Landschaftsplan mit folgenden Entwicklungszielen dargestellt:

- Offenhalten der Retzgrabenniederung im innerértlichen Bereich
- Umwandlung von Acker zu Extensivgriinland (im Bestand bereits Grinflache)
- Freihalten der Bachniederung von Bebauung und flachiger Bepflanzung

7. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die notwendige ErschlieBung sowie Ver- und Entsorgung kann fir den Bereich der
Flachennutzungsplananderung aus dem Bestand heraus sichergestellt werden.

Da mit der dargestellten Anderung keine wesentlichen, dauerhaften Verkehrsbelastungen
entstehen, sind keine erhohten zusatzlichen Belastungen des jeweils umliegenden
Verkehrsnetzes zu erwarten. Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes ist durch den
Anschluss an die StraBBe ,Steinbruck” gegeben.

Die infrastrukturelle Ver- und Entsorgung des Gebietes (Wasser, Abwasser, Strom) ist durch
die vorhandenen Anlagen bereits gegeben bzw. wird aus dem Bestand heraus entwickelt und
fortgefahrt.

8. Natur und Landschaft

Die zur Ausweisung als Flache fir ein Allgemeines Wohngebiet vorgesehene Flache liegt im
Ortsbereich von Gaimersheim und stellt in der Regel einen Eingriff in Natur und Landschaft nach
§§ 14, 15 BNatSchG dar. So unterliegen auch die in der 8. Flachennutzungsplanédnderung zu
behandelnden Flachenausweisungen der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung.

In Richtung Stiden und Osten stellt der Flachennutzungsplan eine Grinflache zur Eingriinung
dar. Die kinftig erhalten bleibt bzw nach Osten an den neuen Rand des allgemeinen
Wohngebietes verlagert wird und sogar nach Westen auf das Flurstiick 252 erweitert wird.

Zur Beurteilung des Eingriffs in die Landschaft durch die Umwidmung der Flache fur die Land-
wirtschaft zu einem allgemeinen Wohngebiet wird auf den beigefligten Umweltbericht nach §2a
BauGB (Teil der Begriindung) verwiesen.
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Die im Umweltbericht unter Ziffer 2.4 genannten Vermeidungs-, Minimierungs- und erforderlichen
AusgleichsmaBnahmen unter Ziffer 2.5 sind zu beachten.

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ,Bebauungsplan Nr. 39 ,Am Bachl* wird der
konkrete Bedarf an Ausgleichsflachen und -maBnahmen ermittelt und Uberplant. Zusétzlich
werden hierbei weitere Regelungen zur Eingrinung des Vorhabens festgelegt.

9. Zu erwartende Auswirkungen der durch die Anderung
ausgeldsten Planungen

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

Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches wurden schutzgutbezogen die Auswirkun-
gen des Vorhabens gepriift. Aufgrund des erforderlichen Bodenaustausch von Moorboden sind
die Schutzglter Boden sowie Klima und Luft stark betroffen hier kommt es zu bau-, und
anlagebedingt zu hohen Auswirkungen.

Die im Flachennutzungsplan mit integrierten Landschaftsplan dargestellten
Entwicklungsziele:

- Offenhalten der Retzgrabenniederung im innerértlichen Bereich
- Umwandlung von Acker zu Extensivgrinland
- Freihalten der Bachniederung von Bebauung und flachiger Bepflanzung

werden nach Siden, an den Rand der Flachennutzungsplanéanderung, verschoben. Aufgrund
der Kleinflachigkeit der Anpassung und der festgelegten Ortsrandeingriinung entstehen hier
keine nachhaltigen Veranderungen fur die formulierten Entwicklungsziele.

10. Bodendenkmale

Baudenkmaler und sonstige Kulturdenkmaler sind im unmittelbaren Geltungsbereich der
Flachennutzungsplananderung nicht bekannt.

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

11. Artenschutzrechtliche Voruntersuchung

Vom Biiro Okologie Fauna Artenschutz (OFA), Roth wurden im Friihjahr 2020 artenschutzrecht-
liche Erhebungen vor Ort durchgefiihrt und anschlieBend eine artenschutzrechtliche Stellung-
nahme (Stand April 2020) erarbeitet, in der die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach
§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten,
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die durch das Vorhaben erflllt werden kénnen, gepruft wurden. Demnach ist festzustellen, dass
Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG unter Berlicksichtigung der
Vermeidungsmafnahme fur Végel bei Abriss der Dach- oder Fassadenteilen der Scheune
vermieden werden kdnnen.

E’\’q-’gf@v

Gaimersheim, d%[; 09.05.2025
,G‘EN‘ R
\'N.
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