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Beratungsgegenstand

Neuaufstellung bzw. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes des Marktes Gaimersheim
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

(Referentin: Frau Prel3lein-Lehle)

Antrag:

1. Zu den neu geplanten Wohn- und Gewerbeflachenausweisungen des Marktes Gaimers-
heim im Vorentwurf des Flachennutzungsplanes werden keine grundsatzlichen Bedenken
seitens der Stadt Ingolstadt vorgebracht.

2. Mit der Realisierung der Wohn- und Gewerbeflachen sowie den geplanten Veréanderungen
und Erganzungen der Verkehrsinfrastruktur im stdlichen Gemeindebereich sind jedoch
Auswirkungen auf verkehrliche Belange der Stadt Ingolstadt zu erwarten. Hierzu sind in ei-
nem Verkehrsgutachten die Auswirkungen im Nahbereich als auch die groRraumigen Ver-
lagerungen im Rahmen des Flachennutzungsplan-Anderungsverfahrens darzustellen.

gez.

Renate Prellein-Lehle
Stadtbauratin



Finanzielle Auswirkungen:

Entstehen Kosten: [ja X nein

wenn ja,

Einmalige Ausgaben Mittelverfligbarkeit im laufenden Haushalt

Jahrliche Folgekosten Euro:

[ ] im VWH bei HSt:
[ ] im VMH bei HSt:

Objektbezogene Einnahmen |[] Deckungsvorschlag Euro:
(Art und Hbhe) von HSt:

von HSt:
Zu erwartende Ertrage von HSt:
(Art und Hbéhe)

[ ] Anmeldung zum Haushalt 20 Euro:
[] Die Aufhebung der Haushaltssperre/n in Héhe von Euro fur die Haushaltsstelle/n

(mit Bezeichnung) ist erforderlich, da die Mittel ansonsten nicht ausreichen.

[ 1 Die zur Deckung herangezogenen Haushaltsmittel der Haushaltsstelle (mit Bezeichnung)
in H6he von Euro mUssen zum Haushalt 20 wieder angemeldet werden.

[] Die zur Deckung angegebenen Mittel werden fir ihren Zweck nicht mehr bendétigt.

Kurzvortrag:
Darstellung der Planung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan des Marktes Gaimersheim wurde im Jahr 2000 von der
Regierung von Oberbayern genehmigt. Seither haben sechs Anderungen stattgefunden. Die bauli-
chen Entwicklungsmdglichkeiten auf der Basis des aktuellen Flachennutzungsplanes des Marktes
Gaimersheim sind mittlerweile weitgehend ausgeschopft. Bereits in einem Beschluss des Gemein-
derates aus dem Jahr 2011 wurde die Aufstellung eines neuen Flachennutzungsplanes mit integ-
riertem Landschaftsplan zur Lenkung der kommunalen Bauleitplanung beschlossen.

Nach Erarbeitung einer digitalen Plangrundlage bzw. Planfassung wurde nunmehr ein Vorentwurf

des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan erstellt. Dieser Vorentwurfsplan ist
nun Grundlage der verfahrensgegenstandlichen Beteiligung.

1. Einwohnerentwicklung und Wohnbaufldchen




Der Markt Gaimersheim hat gegenwartig 11.545 Einwohner. In den letzten 10 Jahren hat die Ein-
wohnerzahl um absolut 900 Personen zugenommen, dies entspricht einer prozentualen Zunahme
von 8,4 % in diesem Zeitraum. Der Grof3teil der Bevolkerung wohnt im Hauptort

Gaimersheim (10.200 Personen) im Ortsteil Lippertshofen wohnen 1.326 Menschen in
Rackertshofen 20 Personen. Die durchschnittliche Haushaltsgréf3e liegt bei 2,44 Personen je
Wohneinheit.

Ziel der Orts- und Siedlungsentwicklung im Rahmen der Fortschreibung des Flachennutzungspla-
nes ist es, bei mafdvollem Wachstum und organischer Siedlungsentwicklung ein ausreichendes
Angebot an Wohnraum und gewerblichen Flachen sicherzustellen sowie die Entwicklung der dazu
erforderlichen Infrastruktureinrichtungen zu ermdglichen. Der Schwerpunkt der geplanten Wohn-
bauflachenausweisung wird im Hauptort, vor allem im nérdlichen Ortsrandbereich stattfinden, da
hier auch alle notwendigen Infrastrukturen vorhanden sind und weiter entwickelt werden kénnen.
Im Ortsteil Lippertshofen sind zudem bereits im gultigen Flachennutzungsplan noch Wohnbaufla-
chen vorhanden.

Eine Bevdlkerungsprognose fir den gesamten Bereich zwischen Ingolstadt NUrnberg und Re-
gensburg geht von einem Einwohnerwachstum von mindestens 10% bis tiber 15% bis zum Jahr
2020 aus. Durch die N&he zum Oberzentrum Ingolstadt bzw. zur Audi AG und dem damit verbun-
denen Fachkréftebedarf sowie einem entsprechenden Baulandangebot, wird das Bevélkerungs-
wachstum im Markt Gaimersheim sogar noch hoher eingeschatzt.

Basierend auf diesen Annahmen wurde ein Minimal- und ein Maximalansatz des kinftigen Ein-
wohnerzuwachses des Marktes Gaimersheim errechnet. Den geplanten Flachenausweisungen
liegt der Maximalansatz zu Grunde, der fir die ndchsten 15 Jahre einen Gesamtzuwachs an 1.125
Personen prognostiziert. Fir diesen Einwohnerzuwachs liegt der Wohnbauflachenbedarf bei An-
nahme einer Einwohnerdichte von 35 Einw./Hektar Nettowohnbauland bei 32,0 Hektar. Zuzlglich
15% Verkehrsflachen betragt der Bruttowohnlandbedarf insgesamt 37,0 Hektar. Die geplanten
Wohnbauflachen fir diese Entwicklung liegen Uberwiegend im Anschluss an den bestehenden
nordlichen Ortsrandbereich.

Die geplanten Wohnbauflachenneuausweisungen — gesamt 36,4 Hektar - verteilen sich auf
folgende Ortslagen (siehe auch Lageplan):

Nr. 1 Nordwestlicher Ortsrand; eine bisher landwirtschaftlich genutzte Flache mit einer Brutto-
wohnbauflache von 17,8 Hektar im Anschluss an bestehende Wohnbebauung

Nr. 2 Nordostlicher Ortsrand; eine bisher landwirtschaftlich genutzte Flache mit einer Bruttowohn-
bauflache von 12,1 Hektar im Anschluss an vorhandene Wohnbebauung

Nr. 3 Sudéstlicher Ortsrand, 6stlich des Bereiches ,Am Kraiberg* als Ergdnzung der bestehenden
Wohnbebauung, bisher landwirtschaftliche Nutzflache mit einer geplanten Bruttobauflache
von 4,6 Hektar. Ein an den derzeitigen Ortsrand angrenzendes Biotop wird erhalten und ge-
sichert, die Wohnbauflachenausweisung befindet sich zudem teilweise in Zone Ill des Was-
serschutzgebietes ,Am Augraben®, so dass fur die Errichtung baulicher Anlagen entspre-
chende Beschréankungen gelten werden.

Nr. 4 Sudlicher Ortsrand, sudlich der Bahnlinie bzw. ,Am Kraiberg“ sollen mehrere kleine Flachen-
bereiche, die bisher als Griunflachen innerhalb des Siedlungsbereiches liegen sowie bisher
landwirtschaftliche Nutzflachen direkt an den Ortsrand anschlieRend als Wohnbauflachen
dargestellt werden. Gesamt sind die vier Flachenbereiche etwa 1,4 Hektar grol3. In diesem
Bereich sudlich der Bahnlinie wird zudem eine Mischbauflache um 0,2 Hektar erweitert. An-
dererseits werden dort bisher im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache und Gewerbefla-
che dargestellte Flachen mit einer Gesamtgrof3e von ca. 6,0 Hektar wieder als landwirt-
schaftliche Flachen dargestellt.



Nr. 5 Ortsmitte, dstlich des Ortskerns wird eine etwa 0,5 Hektar grol3e, bisher landwirtschaftliche
Nutzflache im Anschluss an bestehende Wohnnutzung als Wohnbauflache dargestellt.

Ansonsten sind im Bereich Gaimersheim noch drei bisher unbeplante Wohnbauflachen aus dem
rechtswirksamen Flachennutzungsplan in einer Gesamtgrol3e von 3,0 Hektar vorhanden. Im Orts-
teil Lippertshofen sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan dagegen noch gréRere Wohn-
bauflachenpotentiale mit einer Gesamtflache von 11,4 Hektar vorhanden, die weiterhin dargestellt
werden. Baulticken sind gegenwartig im Marktbereich kaum vorhanden.

Zur Ortsrandeingriinung und zur Gliederung sind jeweils in Zusammenhang mit den geplanten
Bauflachen entsprechend geplante Griinflachen dargestellt, die im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung konkretisiert werden mussen.

Stellungnahme Stadt Ingolstadt:

Gegen die im Flachennutzungsplanvorentwurf dargestellten neu geplanten Wohnbauflachenaus-
weisungen bzw. deren raumliche Festlegung, werden keine grundsatzlichen Bedenken seitens der
Stadt Ingolstadt vorgebracht. Insgesamt erscheint die vorgesehene Flachenausweisung fur die
prognostizierte Einwohnerzunahme allerdings sehr umfangreich. Dies resultiert auch aus dem ge-
planten hohen Anteil an Einfamilienhdusern (ca. 60 Prozent) und dem geringen Dichteansatz von
35 Einwohnern pro Hektar.

2. Beschaftigte und Gewerbeflachen

Im Markt Gaimersheim sind aktuell 956 Gewerbebetriebe mit knapp 7.500 sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten gemeldet, 4.822 davon sind in Gaimersheim wohnhaft. Die bestehenden,
ausschlieRlich im Stiden des Gemeindegebietes gelegenen Gewerbe- und Mischgebietsflachen
sind auf Grund der N&dhe zum Werksgelande der Audi AG mittlerweile weitgehend belegt. Ziel ist
es, durch die Ausweisung neuer Gewerbeflachen die Entwicklung bestehender und die Ansiedlung
neuer Gewerbebetriebe, vorrangig fur mittelstandische, kleinindustrielle und handwerkliche Betrie-
be, zu ermdglichen. Vor allem in rAumlicher N&he zur Audi AG sollen die bestehenden Gewerbe-
gebiete sidlich des Augrabens ergénzt und erweitert werden.

Die geplanten Gewerbeflachenneuausweisungen bzw. FlAchenumwidmungen — gesamt 10,3
Hektar - stellen sich wie folgt dar (siehe auch Lageplan):

Nr. 6 Nordlich des Stadtweges soll ein ca. 4,2 Hektar grol3es Gewerbegebiet ausgewiesen werden.
Dieses Gewerbegebiet soll den neuen Ortseingang Gaimersheims bilden und entsprechend
gestaltet werden. Zudem ist zum Augraben hin, der im Regionalplan als ,Regionaler Grin-
zug" festgelegt ist, die Gestaltung eines Grinstreifens zur Einbindung in die Landschaft am
Nordrand aber auch am Ostrand des Gewerbegebietes vorgesehen. Diese Eingriinung soll
als interkommunales Projekt im Rahmen des EFRE-Programms bearbeitet werden.

Nr.7. Sudlich des Verkehrskreisels, in den die St 2335 und die Ingolstadter Stral3e von Stiden her
miinden, wird im Bereich zwischen diesen Trassen eine ca. 6,1 Hektar grof3e Gewebeflache
ausgewiesen. Dieser Flachenbereich ist im aktuellen Flachennutzungsplan gréf3tenteils noch
als Wohnbauflache sowie Griinflache dargestellt.

Weiterhin sind im gultigen Flachennutzungsplan im westlichen Anschluss an das Gewerbegebiet -
.Neuhartshofe" (Bereich Mobel Gruber) noch mehr als 10 Hektar Gewerbeflache dargestellt. Diese
sind momentan allerdings aufgrund ihrer grof3eren raumlichen Distanz zu Audi nicht entwickelbar.
Andererseits wird eine noch vorhandene im Plan bisher als Gewerbegebiet dargestellte 10,0 Hek-
tar grol3e Flache zentral im Gewerbebereich ,Kleine Heide“, aufgrund der fehlenden Grundstiicks-
verfugbarkeit kiinftig wieder als landwirtschaftliche Flache dargestellt, so dass die geplanten Neu-
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ausweisungen einhergehen mit einer flachengleichen Ricknahme gewerblicher Flachen.

Gewerbeflachen am Lana-Grossa-Kreisel und ein bestehender Aldi-Markt werden im Zuge der
Fortschreibung zu Sondergebieten mit der Zweckbestimmung ,,Grof3flachiger Einzelhandel” umge-
widmet. Zusammen sind diese beiden Bereiche ca. 2,6 Hektar grof3.

Stellungnahme Stadt Ingolstadt:

Gegen die im Flachennutzungsplanvorentwurf vorgesehenen neuen Gewerbeflachenausweisun-
gen werden keine Bedenken seitens der Stadt Ingolstadt vorgebracht, da andererseits in etwa
eine flachengleiche Riicknahme von bisher ausgewiesenen Gewerbeflachen erfolgt.

3. Verkehr/Verkehrsplanung

Im Bereich Friedrichshofen soll zum Schutz der Wohnbebauung die Kriegsstrafl3e (St 2335) nach
Westen verlegt werden. Die Kriegsstraf3e soll unter Aufrechterhaltung der ErschlieBung des Zwi-
schenwerkes soweit maglich riickgebaut werden, so dass am Kreisverkehr am Ortseingang Fried-
richshofens keine Ein- oder Ausfahrt der alten Kriegsstral3e liegt. Die geplante Trasse ist etwa 1,2
km lang und wird als Flache fur den Uberdrtlichen Verkehr dargestellt.

Zusatzlich wird etwa mittig dieser neuen Trasse ein Abzweig entlang des sogenannten ,Gerolfin-
ger Weges" nach Norden zum Kreisel beim neuen Gymnasium geschaffen und damit eine Anbin-
dung an die geplante ,Stiidumgehung Gaimersheim®, die weiterhin im Flachennutzungsplan darge-
stellt ist. Diese Trassenfilhrung hat eine Lange von 1,1 Kilometer.

Die neu geplanten Wohnbauflachen im Nordwesten Gaimersheims sollen zusétzlich zur bestehen-
den innerortlichen ErschlieBung Richtung EI 10 im Osten, eine Erschliel3ung zur stdlich gelegenen
El 5, der VerbindungsstralRe Richtung Eitensheim, erhalten.

Stellungnahme Stadt Ingolstadt:

Mit der Realisierung der neu dargestellten Wohnbau- und Gewerbeflachen ist eine weitere Belas-
tung vor allem auch der gesamten Verkehrsinfrastruktur im Nordwesten des Stadtgebietes der
Stadt Ingolstadt zu erwarten. Auch mit der oben genannten Verlegung der St. 2335 sowie der vor-
gesehenen Trasse Richtung Norden mit Anschluss an die geplante Sidumgehung am Kreisel des
neuen Gymnasiums Gaimersheim sind Verlagerungen der Verkehrsstrome verbunden. Zur besse-
ren Beurteilung und Einschéatzung der damit zu erwartenden, nicht unerheblichen verkehrlichen
Verédnderungen und mdglichen Auswirkungen auf die gesamte Verkehrsinfrastruktur sowohl im
Nahbereich als auch groRraumig, wird im weiteren Verfahren der Flachennutzungsplan-Anderung
die Erstellung eines aktuellen Verkehrsgutachtens fir notwendig gehalten. Zudem ist ein méglicher
Realisierungshorizont der geplanten StralRentrassen darzustellen.

4. Gemeinbedarf

Zu den bereits bestehenden Gemeinbedarfsflachen werden im Planentwurf keine neuen Gemein-
bedarfsflachen ausgewiesen. Obwohl mit der prognostizierten Einwohnerentwicklung ein Defizit
von 47 Kindergartenplatzen entsteht, geht der Markt Gaimersheim davon aus, dass aufgrund der
demographischen Entwicklung allgemein sowie der zunehmend geringeren Zahl von Kindern die
bestehenden Einrichtungen ausreichen. Damit sind keine Erweiterungen notwendig.

5. Natur und Landschaft




Als landschaftsplanerisches Leitbild sollen vorrangig die in besonderer Weise pragenden Kultur-
landschaftselemente in ihrer Eigenart erhalten und entwickelt werden. Dazu gehdren vor allem der
Anstieg zum Reisberg mit Waldflachen und Halbtrockenrasen, die ehemaligen Steinbriiche, die
Niederungen des Au- und des Retzgrabens sowie des Manterinbaches, der alte Ortskern und das
Gabelholz.Die Sicherung der Funktionen dieser Kultur-/Landschaftselemente und die Freihaltung
der Auen- und Hangbereiche sind im Rahmen der geplanten Siedlungsflachenausweisungen und
den notwendigen ergdnzenden Infrastrukturplanungen weitgehend bericksichtigt.

Ein bereits vorliegender Umweltbericht hat die Auswirkungen der geplanten Flachenausweisungen
auf die einzelnen zu untersuchenden Schutzgtter bereits bewertet. Zusammenfassend werden die
Auswirkungen auf die Umweltschutzgiter, die mit der Flacheninanspruchnahme durch die geplan-
te neue Siedlungs- und Infrastrukturentwicklung des Marktes Gaimersheim ausgeldst werden, als
gering bis mittel eingestuft. Bei den Standorten fir die geplanten Neuausweisungen handelt es
sich vornehmlich um bisher landwirtschaftliche Nutzflachen ohne besondere Bedeutung fir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild.

AbschlieRend wurde eine Uberschlagige Ermittlung der notwendigen Ausgleichflachen durch die
geplanten Eingriffe durchgefuhrt. Fur die gesamt dargestellte Wohnbauflachenausweisung von
50,8 Hektar — 36,4 Hektar Neuausweisung und 14,4 Hektar noch unbeplante Reserveflachen des
aktuellen Flachennutzungsplanes - werden mit einem Kompensationsfaktor 0,2 bis 0,5, zwischen
10 und 25 Hektar Ausgleichsflachen notwendig. Fur die gesamte Gewerbeflachenausweisung von
23,9 Hektar - 10,3 Hektar Neuausweisung und Umwidmung sowie 13,6 Hektar Reserveflachen —
wird mit einem Kompensationsfaktor von 0,3 bis 0,6, ein Ausgleichflachenbedarf zwischen 7 und
14 Hektar ermittelt. Somit liegt bei Umsetzung aller Planungsflachen der gesamte Ausgleichsfla-
chenbedarf zwischen 17 und 30 Hektar.

AbschlieRende Stellungnahme der Stadt Ingolstadt

Gegen die im Flachennutzungsplanvorentwurf dargestellten neu geplanten Wohn- und Gewerbe-
flachenausweisungen bzw. deren raumliche Festlegung, werden keine grundsatzlichen Bedenken
seitens der Stadt Ingolstadt vorgebracht. Insgesamt erscheinen die Wohnbauflachenausweisungen
fur die prognostizierte Einwohnerzunahme sehr umfangreich. Mit den Flachenneuausweisungen
und der geplanten Verlegung der St. 2335 sowie der Trasse Richtung Norden mit Anschluss an die
geplante Sidumgehung sind Veranderungen der Verkehrsstrome verbunden. Zur besseren Beur-
teilung und Einschatzung dieser Auswirkungen auf die gesamte Verkehrsinfrastruktur sowohl im
Nahbereich als auch grof3raumig, wird im weiteren Verfahren die Erstellung eines aktuellen Ver-
kehrsgutachtens fir notwendig gehalten. Erst dann kann die Stadt Ingolstadt eine endgultige Beur-
teilung der Flachennutzungsplan-Anderung des Marktes Gaimersheim abgeben. Zudem ist ein
madglicher Realisierungshorizont der geplanten Stral3entrassen darzustellen. Nach Vorliegen eines
Gutachtens zu den verkehrlichen Veranderungen sollen die wesentlichen Ergebnisse seitens des
Gutachters dem Stadtrat der Stadt Ingolstadt im Rahmen einer Ausschusssitzung vorgestellt wer-
den.

Anlage
Ubersichtsplan



