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A  Anlass der Anderung

Die Gemeinde GroRmehring verfiigt (iber einen in der Fassung vom 19.04.2011 von der
Regierung von Oberbayern genehmigten Flachennutzungsplan.

GroBmehring liegt 6 km &stlich von Ingolstadt an der Donau. Das Gemeindegebiet liegt im Osten
der Region 10, am Siidostrand des Landkreises Eichstatt.

Die StaatsstraRe 2235 und die Bundesstralle B16a binden die Gemeinde gut an das Uber-
regionale Verkehrsnetz (BAB 9 und 93) und an die Verdichtungsraume Ingolstadt und Regens-
burg an. Die Bundesstrale B16a wurde sukzessive flr das zunehmende Verkehrsaufkommen
ausgebaut, so erhielt u.a. die Ortslage GroBmehrung eine Ortsumfahrung. Der tGberdrtliche Ver-
kehr wurde damit von der Ingolstadter StraRe (im Norden des Geltungsbereichs) auf die

stdliche Entlastungsstralle verlagert.

Die Gemeindeflur umfasst ein rund 47 km? groRes Gebiet. Im April 2013 lebten 6.532 Einwohner
im Gemeindegebiet, das insgesamt 8 amtlich genannte Ortsteile umfasst. Die Einwohnerzahl ist
seit 1987 um gut die Halfte gestiegen. In den letzten 10 Jahren nahm die Bevélkerung um 5,8 %
zu. Insbesondere der Hauptort (GroRmehring mit Ortslage Kleinmehring) ist dabei stetig
gewachsen. Der positive Trend der Bevélkerungsentwicklung wird gem. der Vorausberechnung
der Bertelsmann Stiftung auch in Zukunft weiter anhalten. Demnach geht die Prognose bis zum
Jahr 2030 von einer Zunahme um 5,7 % aus (bezogen auf das Jahr 2009). Im Sinne einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung will die Gemeinde Grofmehring geeignete Flachen im
Nordwesten von Grofmehring erschlieRen. In einer konzertierten Aktion sollen Wohnbau-
flachen, gemischte Bauflachen und ein Gewerbegebiet am ,Fluderbuckel”, wie im rechtswirk-
samen Flachennutzungsplan vorgesehen, entwickelt und erschlossen werden. Weitere Wohn-
baufléchen sieht der Flachennutzungsplan nérdlich der Ingolstédter Strafe vor.

Als Grundlage fiir eine geordnete stédtebauliche Entwicklung wurde ein sog. Kommunalcheck
durch die BBE Handlungsberatung GmbH fiir den Standort GroRmehring durchgefuhrt (BBE,
September 2013). Bei der Erstellung dieses Basis-Einzelhandelskonzepts wurden fir den
Makrostandort GroRmehring eine geringe Verkaufsflachendichte und teils groe Licken in der
Angebotsstruktur festgestellt. Das ungtinstige Verhéltnis zwischen Einwohnerzahl, Kaufkraft und
Versorgungsangebot, das sich im Gemeindegebiet herausgebildet hat, wird sich mit der
geplanten Erweiterung weiter verschérfen.

Schwerpunkte fiir groRere gewerbliche Entwicklungen bilden bisher der Jinterpark” (gemeinsam
mit Gem. Késching) im Nordwesten sowie das Gewerbegebiet ,Ochsenschutt” im Sldwesten
des Gemeindegebiets. Fiir Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, werden
im Mischgebiet Flachen zur Verfugung gestellt, welches im éstlichen Anschluss an den
Geltungsbereich derzeit entwickelt wird. Im stidlichen Anschluss an den Geltungsbereich sollen
zeitnah die im Flachennutzungsplan dargestellten Gewerbefldchen erschlossen werden.
Angesichts dieses Flachenangebots ist es derzeit nicht erforderlich, den gesamten Geltungs-
bereich, wie bisher im Flachennutzungsplan vorgesehen, als Gewerbegebiet zu entwickeln.

Als Unterzentrum bzw. Grundzentrum (gem. Regionalplan bzw. LEP 2013) trégt Grofimehring
gemeinsam mit Késching besondere Verantwortung fir die Versorgung des Nahbereichs. Um
dieser Verantwortung gerecht zu werden, ist es zweckmaRig, fur die verkehrsgunstigen und
nahe an den neuen Wohngebieten gelegenen Bauflachen im Geltungsbereich den Schwerpunkt
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auf die Nahversorgung zu legen, fiir welche im Gemeindegebiet bislang nicht ausreichend
Raum zur Verfigung steht. Dabei soll die Funktion des zentralen Versorgungsbereichs in der
Ortsmitte nicht ersetzt, sondern adiquat ergédnzt werden. Die Ortsmitte soll dabei als
multifunktionaler Einzel-, Dienstleistungs- und Gastronomieschwerpunkt erhalten werden.

Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung hat der Gemeinderat der Gemeinde
Grofimehring in der Sitzung vom 25.02.2014 beschlossen, am kunftigen Nordwestrand von
GroBmehring ein Nahversorgungszentrum zu entwickeln und hierzu einen Bebauungsplan fur
ein Sonder- und Gewerbegebiet gem. §§ 11 bzw. 8 BauNVO aufzustellen. Der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan wird von der Mayr Bau Ingolstadt GmbH erstellt.

Im rechtswirksamen Flichennutzungsplan sind die Bauflachen bisher ausschlieBlich als Gewer-
beflachen dargestellt. Die im Bebauungsplan angestrebte Nutzung weicht damit von den
Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans ab. Aus diesem Grund soll im
Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB zum Bebauungsplanverfahren die Darstellung im
Flachennutzungsplan an die anvisierte Nutzung angepasst werden. Mit der Ausarbeitung der
2. Anderung des Flichennutzungsplans wurde das Planungsbiro Ecker, Schrobenhausen

beauftragt.

B  Anderungsbereich

1 Abgrenzung

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes betrifft eine Grundflache von
ca. 1,73 ha. Der Anderungsbereich der Planung umfasst in der Gemarkung Groimehring die
Flurstiicke FINrn. 1328 und 1329 jeweils vollstandig, die Parzellen 1335, 1247, 1247/26 und
1239/1 jeweils als Teilflur.

Der Geltungsbereich ist in der Plankarte dargestellt.

2 Lage und bisherige Nutzung

Der Geltungsbereich liegt nordwestlich der Ortslage Kleinmehring, in einem bislang landwirt-
schaftlich genutzten Bereich zwischen der bestehenden bzw. geplanten Bebauung im Osten,
dem bisherigen Verlauf der B16a (Ingolstadter StraRe) im Norden und der sidlichen Ent-
lastungsstraite im Westen bzw. Stiden. Zwischen Entlastungsstrafie und Donau liegt ca. 630 m
vom Baugebiet entfernt das Kraftwerk Ingolstadt. Dieses pragt mit seinen bis zu 200 m hohen
Turmen das Landschaftsbild maRgeblich mit. Die zugehérigen Leitungsanlagen (220kv-Hochst-
spannungsleitungen) iiberspannen den Westrand des Geltungsbereichs.

Die fiir das Baugebiet beanspruchten Fléchen werden heute iberwiegend als Acker vergleichs-
weise intensiv genutzt (FL.Nrn. 1328, 1329). Lediglich im Nordwesten werden auch Teile von
FI.Nr. 1247 beansprucht, die neben der eigentlichen Fahrbahn auch noch die Boschungsflachen
umfasst. Diese sind siidlich der Ingolstadter StraRe tiberwiegend von ruderalisiertem Grinland
gepragt, am Westrand befindet sich eine groere Feldhecke, die von Schlehen dominiert wird,
Feldahornbiume die hier ebenfalls wachsen, wurden mit Blick auf die Lage im Schutzbereich
der 0.g. Leitungstrasse deutlich zurlickgeschnitten.
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Am Nordrand der Ingolstadter StraRe (die im Geltungsbereich neben der FI.Nr. 1247 auch Teile
von FI.Nr. 1247/26 umfasst) stocken auf der von Grésern bestimmten Boschung neben einer
Reihe aus 5 Linden (BHD ca. 50 cm) auch eine von Feldahorn bestimmte Baumhecke.

Angrenzende Nutzung
Im Siiden schlieBen sich weitere Ackerflachen (FI.Nrn. 1330, 1331) an den Geltungsbereich an.

Im Osten liegen jenseits des geschotterten Flurwegwegs (FI.Nr. 1235), der noch zum Geltungs-
bereich gehort, weitere Ackerfldchen.

Im Norden verlauft zwischen dem Plangebiet und der angrenzenden Feldflur ein asphaltierter
Geh- und Radweg (FI.Nr. 146/1)

Im Westen schlieRt ein vergleichsweise naturnaher Bereich an, der bis zur Einmiindung der
Ingolstadter Strale in die EntlastungsstraBe reicht. Unmittelbar anschliefend an das Baugebiet
befindet sich etwas erhoht tiber dem Geltungsbereich extensiv gepflegtes Grinland (FI.Nr.
1036/12), das nach Osten zum Plangebiet hin von einer Reihe aus jungem Spitzahorn-Auf-
wuchs gesdumt ist. Im Stiden wurden kurzlich einige Eschen gepflanzt.

Nach Westen hin bildet heterogener Geholzbestand den Ubergang zum Dettelbach, Geholzsuk-
zession findet sich auch westlich des Baches, welcher von Nordosten her kommend jenseits der
EntlastungsstralRe in den Mailinger Bach miindet.

3 Verkehrsanbindung

Auf die besondere Verkehrsgunst des Standorts aufgrund der unmittelbaren Néhe zur Bundes-
stralle und zur Ingolstadter StraBe wurde bereits hingewiesen.

Der StraRenanschluss des durch die Anderung vorbereiteten Baugebietes erfolgt an die Ingol-
stadter Strasse sowohl Uber eine direkte Zufahrt als auch Uber die noch auszubauende Er-
schlieBungsstrae im Osten des Planungsgebietes. Diese Strasse dient auch der zeitgleich
geplanten ErschlieBung des Gewerbegebiets im Stiden des Anderungsbereichs.

Zur Abwicklung des zu erwartenden Individualverkehrs sollen die Ingolstadter Strasse im
Bereich der ErschlieBungsstrasse aufgeweitet und eine Linksabbiegespur errichtet werden.

Die glinstige Anbindung an das értliche und Uberértliche Verkehrsnetz stellt sicher, dass ver-
kehrbedingte Stérungen fiir Anlieger beim Betrieb des durch die Planung vorbereiteten Ge-
werbe- und Sondergebiets minimiert werden.

ks Planungsrechtliche Situation

Der rechtswirksame Flichennutzungsplan der Gemeinde GroRmehring stellt den gréBten Teil
des zwischen der Ortslage Kleinmehring und der Bundesstrae B 16a geplanten Sonder- und
Gewerbegebiets als Gewerbegebiet dar. An den Réndern des Gewerbegebiets, insbesondere
am Westrand sind Griinflichen dargestellt. Der gesamte Bereich ist dargestellt als Flache far
Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Umweltauswirkungen. Die Héchstspannungs-
leitung (220 kV), die am Westrand den Geltungsbereich quert, ist nachrichtlich in den Flachen-

nutzungsplan Gbernommen.
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Darstellungen fiir das Umfeld:

im Suden: Fortsetzung der Gewerbe- bzw. Grinflachen

im Osten: Geplante Siedlungserweiterung durch allgemeines Wohngebiet bzw. Mischgebiet
im Norden: jenseits der Ingolstadter StraRe: Flachen fir die Landwirtschaft

Im Westen: Niederung des Dettelbachs ist als Bereich mit besonderer Bedeutung fur den Natur-

haushalt und das Landschaftsbild dargestellt, Darstellung reicht am Nordwestrand z.T. in den
Geltungsbereich (hier: Grinflachen) hinein.
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Abb.1: Ausschnitt aus Bayerischen Denkmal-Atlas

Im Geltungsbereich der Fléchennutzungsplananderung liegt, wie in der Plankarte des
Flachennutzungsplans dargestellt, ein Bodendenkmal (1- D 1-7235-0227). Zur Verdeutlichung der
Situation ist in oben stehender Abbildung ein aktueller Ausschnitt aus dem Bayerischer
Denkmal-Atlas dargestellt. Die Abbildung enthélt zudem den Geltungsbereich der Anderung und
eine Nummerierung, die eine Zuordnung zu unten stehender Auflistung der Einzelobjekte
erlaubt.

1 - D 1-7235-0227 (im Geltungsbereich):

Siedlung, Strae und Weg vor- und friihgeschichtlicher oder mittelaterlicher Zeitstellung.
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Im Umfeld des Geltungsbereichs liegen nachfolgende vom Landesamt fur Denkmalpflege
dokumentierten Bodendenkmaler:
2- D 1-7235-0228:

StraRe vor- und friihgeschichtlicher oder mittelalterlicher Zeitstellung

3- D 1-7235-0204:
Siedlung der romischen Kaiserzeit.
4 - D 1-7235-0223:
Siedlung der Bronzezeit, Brandgraber der Hallstattzeit

5- D 1-7235-0033:
Strale und vieeckiges Grabenwerk vor- und friihgeschichtlicher oder mittelalterlicher Zeitstellung

6- D 1-7235-0224:
Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung
7 - D 1-7235-0226:
Siedlung vor- und friihgeschichtlicher oder mittelalterlicher Zeitstellung.

Bodendenkmiler sind gem. Art 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten.

Im Raum um GroRmehring finden sich an vielen Stellen Bodendenkmaéler, die Zeugnis ablegen
von der intensiven Besiedlung der Region in friihreren Epochen. Stidtebauliche Entwicklungen
tangieren daher hier vergleichsweise haufig Bodendenkméler. Der Umstand, dass von der hier
geplanten stadtebaulichen Entwicklung ein Bodendenkmal betroffen wird, war bei der Auf-
stellung des rechtskraftigen Flachennnutzungsplans bereits bekannt, ist also nicht erst Ergebnis
der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplans. Da ein besser geeigneter Alternativ-
standort nach wie vor fehlt, wird keine Veranlassung gesehen, die seinerzeit nach sorgféitiger
Abwagung aller Belange getroffene Entscheidung fir den Standort zu revidieren.

Sofern bei der Beanspruch der Baufldchen die Mdglichkeit nicht besteht, Bodeneingriffe voll-
standig oder in groRen Teilen zu vermeiden, ist als Ersatzmaltnahme eine fachgerechte
archaologische Ausgrabung durchzufiihren. Fiir die Durchfiihrung einer solchen Ausgrabung
und fir eventuelle Bodeneingriffe aller Art ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1
DSchG notwendig, welche in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren zu beantragen ist.
Grundsatzlich sind bei Planung und Ausfithrung die Bestimmungen gem. 8 DSchG zu beachten.
Zur Abschétzung der Situation wurde eine archaeologisch-geophysikalische Prospektion durch-
gefuhrt, deren Ergebnisse in einem Bericht zusammengefasst sind (Posselt & Zickgraf
Prospektionen, 31.03.2015). Dieser ist den Unterlagen zur Bauletplanung beigeftigt. Auf ihn wird

an dieser Stelle verwiesen.

Auf Anregung des Landesamts fiir Denkmalpflege hin wurde untersucht, ob es im Umgriff des
Planungsgebiets Baudenkmaéler gibt, zu denen Blickbeziehungen bestehen, welche als Folge
der Planung nennenswert beeintréchtigt werden kénnten. Als Ergebnis der Priufung, die im
Umweltbericht dokumentiert ist, kann festgehalten werden, dass Sichtachsen zu Denkmalern,
die von einer Bebauung freigehalten werden missten, von der vorliegenden Planung nicht

betroffen werden.

C  Ziel der Anderung

Die geplante 2. Anderung des Flachennutzungsplans hat den Zweck, fur den Anderungsbereich
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die angestrebte Nutzung zu schaffen. Der im
Parallelverfahren aufgestellte vorhabenbezogene Bebauungsplan formuliert die planungsrecht-

lichen Festsetzungen fiir das Baugebiet und die gemaR §18 und 19 BNatSchG i.V.m. § 1a Abs.
6
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3 BauGB erforderlichen Ausgleichsmalinahmen.

Mit Blick auf eine geordnete stadtebauliche Entwicklung beabsichtigt die Gemeinde Grof-
mehring, den Standort am westlichen Ortsausgang von Kleinmehring nicht nur fir die bedarfs-
gerechte Entwicklung von gewerblichen Bauflachen, sondern auch fir die Errichtung eines
Schwerpunkts fiir die Nahversorgung zu nutzen. Damit wird einerseits der értlichen Situation der
Erwerbstatigkeit, andererseits dem Defizit an Einrichtungen in puncto Nahversorgung, das durch
die stetig gewachsene und weiter anwachsende Wohnbevélkerung insbesondere im Westen der
Ortslage in hohem Male besteht, Rechnung getragen.

Die ErschlieBung des geplanten Sonder- und Gewerbegebiets erfolgt gemal parallel erstelltem
Bebauungsplan direkt von der Ingolstédter StraBe sowie von einer ErschlieBungsstraf3e aus, die
am Ostrand des Geltungsbereichs errichtet werden soll.

Fur einen Teil der dargestellten Baufldchen wird die Nutzungsart von Gewerbegebiet (gem. § 5
Abs. 2, Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO) geéndert in sonstiges Sondergebiet mit Zweckbe-
stimmung ,GroRflachiger Einzelhandel* (gem. § 5 Abs. 2, Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO).

Details zu Art und MaR der baulichen Nutzung sind in der verbindlichen Bauleitplanung zu
regeln. Besonderes Augenmerk ist dabei auf eine hinreichende Eingrinung des Baugebiets

insbesondere nach Westen hin zu legen.
Neben den Baufliachen werden deshalb im Zuge der Anderung auch Grinflachen (gem. § 5 Abs.

2, Nr. 5 BauGB) dargestellt. Dabei wird nicht weiter differenziert zwischen Grinfléachen im enge-
ren Sinn und MaRnahmenflachen (gem. § 5 Abs. 2, Nr. 10 BauGB). Eine solche Differenzierung

ist Gegenstand der verbindlichen Bauleitplanung.

Die am Westrand dargesteliten Griinflachen sind ausreichend grof$, um zur Ausbildung einer
ansprechenden Ortseingangssituation, zur Behandlung des anfallenden Oberflachenwassers
und furr naturschutzrechtlichen Ausgleich genutzt werden zu kénnen.

So kénnen mit der Darstellung der Griinflaichen die Rahmenbedingungen fir eine hinreichende
Einbindung der zusétzlichen baulichen Anlagen in die Landschaft sichergestellt werden. Die am
Stdrand des Anderungsbereichs liegenden Flachen sind mit Ricksicht auf die geplante
ErschlieBung der im Siiden dargestellten gewerblichen Bauflachen maRvoll dimensioniert.

Mit den am Westrand dargesteliten Grinflachen wird, wie bereits erwéhnt, Raum geschaffen,
um eingriffsnah den gemaf naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung erforderlichen Ausgleichs-
flichenbedarf partiell abzugelten. N&heres hierzu wird im Rahmen des Bebauungsplans
geregelt, der im Parallelverfahren aufgestellt wird (vgl. auch Umweltbericht).

D Vereinbarkeit mit Zielen der iibergeordneten Planung
1 Ziele der libergeordneten Planung

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013)

Die Gemeinde GroRmehring gehért nach dem LEP 2013 zum allgemeinen landlichen Raum. Die
Gemeinde schlieRt im Westen unmittelbar an den Verdichtungsraum um das Oberzentrum

Ingolstadt an.
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Das Plangebiet liegt dabei unmittelbar an der BundesstraBe B16a, die den Verdichtungsraum

Ingolstadt mit dem nordéstlich gelegenen Verdichtungsraum um das Oberzentrum Regensburg

verbindet.

Allgemeine planungsrelevante Ziele und Grundsétze:

¢ Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhalten.
Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle tberértlich raumbedeutsa-
men Planungen und Manahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen. [1.1.1;Z]. Hierfur
sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von
Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Giltern
geschaffen oder erhalten werden [1.1.1;G].

¢ Klimaschutz
Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere durch die
Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und Verkehrsentwicklung,
die verstarkte ErschlieRung und Nutzung erneuerbarer Energien sowie den Erhalt und die Schaffung
natiirlicher Speicherméglichkeiten fur Kohlendioxid und andere Treibhausgase [1 3.1;G].

o Entwicklung und Ordnung des ldndlichen Raums
Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigen-
standiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, seine Bewohner
mit allen zentralérilichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind, er seine eigen-
standige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und er seine landschaftliche Vielfalt

sichern kann [2.2.5;G].
o Fldachensparen
Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden. Flachen-
sparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten angewendet werden [3.1, G]
¢ Innenentwicklung vor AuBenentwicklung
In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst vorrangig
zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwickiung nicht zur Verfugung
stehen [3.2, Z].
¢« Vermeidung von Zersiedelung
Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur
sollen vermieden werden [3.3,G].
Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.
Ausnahmen sind zuléssig, wenn
auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder tangierender Hauptver-
kehrstrassen 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
autobahnahnlich ausgebaute StraRe oder auf einen Gleisanschluss angewiesen ist,
- ein groRflachiger produzierender Betrieb mit einer MindestgroBe von 3 ha aus Griinden der
Ortsbildgestaltung nicht angebunden werden kann,
von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben errichtet und betrieben
werden sollen, schadliche Umwelteinwirkungen, insbesondere durch Luftverunreinigungen oder
Larm einschlieRlich Verkehrslarm, auf dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wiirden ...

[3.3.2].

o  Wirtschaftsstruktur
Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leistungsfahigen

kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe,
sollen erhalten und verbessert werden [5.1, G].
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¢ Einzelhandelgrofprojekte

Lage im Raum
Flachen fir EinzelhandelsgroRprojekte diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.

Abweichend sind Ausweisungen zuldssig

- fur Nahversorgungsbetriebe bis 1 200 m? Verkaufsflache in allen Gemeinden,

- fir EinzelhandelsgroRprojekte, die iberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs
dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden Versorgungsstruk-

turen in dieser Bedarfsgruppe [5.3.1, Z].

Lage in der Gemeinde
Die Flachenausweisung fiir EinzelhandelsgroRprojekte hat an stadtebaulich integrierten Standorten zu

erfolgen.

Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zuldssig, wenn

das EinzelhandelsgroRprojekt tiberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dient
oder die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte Standorte auf Grund der
topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen [5.3.2, Z].

Zulassige Verkaufsflachen

Durch Flachenausweisungen fir EinzelhandelsgroRprojekte diifen die Funktionsféhigkeit der Zen-
tralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevodlkerung im Einzugsbereich dieser
EinzelhandelsgroRprojekte nicht wesentlich beeintréchtigt werden. Soweit sortimentsspezifische
Verkaufsflichen die landesplanerische Relevanzschwelle Uberschreiten, dirfen Einzelhandelsgrof3-
projekte,

- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H.,

soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fur die ersten 100 000 Einwohner 30 v.H., fur die
100 000 Einwohner Ubersteigende Bevélkerungszahl 15 v.H. der sortimentsspezifischen Kaufkraft
im einschlégigen Bezugsraum abschdpfen [5.3.3, Z].

¢ Energieversorgung
Potenziale der Energieeinsparung und Energieeffizienzsteigerung sollen durch eine integrierte Sied-

lungs- und Verkehrsplanung genutzt werden [6.1, G].
Erneuerbare Energien sind verstarkt zu erschlieRen und zu nutzen [6.2,G].

Regionalplan Region 10 (Ingolstadt)

Die Gemeinde GroRmehring ist zusammen mit dem nérdlich gelegenen Késching als Unterzen-
trum eingestuft. Damit kommt dem Ort die Verantwortung fur die Versorgung der Bevdlkerung
ihrer Nahbereiche mit Giitern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs zu.

Aus dem LEP (2006) wurde die Lage an einer Entwicklungsachse von Uberregionaler
Bedeutung und im Stadt- und Umlandbereich um das Oberzentrum Ingolstadt Ubernommen.
Der Geltungsbereich liegt gemaR Regionalplan in einem Vorbehaltsgebiet fur Siedlungstatigkeit.
Der Bereich unmittelbar am Dettelbach ist als landschaftliches Vorbehaltsgebiet bzw. regionaler
Griinzug dargestellt. Die Bachniederung verbindet das nérdlich gelegene Vorbehaltsgebiet
Hochalb (03) mit dem Vorbehaltsgebiet Donauniederung (06).

Bei der vorliegenden Planung wird die Bedeutung fiir den Biotopverbund beriicksichtigt und die
vorgesehenen griinordnerischen MaRnahmen gestérkt. Weder von der Flachendarstellung noch
von den fir das Vorbehaltsgebiet im Regionalplan unter B | 8.4.2.1 formulierten Zielen her ist
daher ein Widerspruch zwischen der vorliegenden Planung und dem Regionalplan zu erkennen.
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2 Vereinbarkeit mit Zielen der iibergeordneten Planung, Planungsalternativen

Das Ziel, unmittelbar an der B 16a, einer wichtigen regionalen Verkehrs- und Entwicklungsachse
nicht nur fur eine maRvolle Ergénzung der Gewerbefldachen, sondern flir eine Verbesserung der
Nahversorgung fiir den stetig gewachsenen und wachsenden Ort GroRmehring zu sorgen, deckt
sich mit den Zielen der tibergeordneten Planung. Dem insbesondere im Westen der Ortslage
bestehende Missverhaltnis zwischen Bevolkerung und Versorgungseinrichtungen, das mit den
derzeit geplanten und im Fléchennutzungsplan vorgesehenen Wohngebieten weiter wachsen
wiirde, wird somit entgegenwirkt. Das Unterzentrum GroRmehring, das diese Funktion gemein-
sam mit dem nérdlich gelegenen Késching Ubernehmen soll, wird damit in die Lage versetzt,
seiner Verantwortung fir die Versorgung der Bevélkerung ihrer Nahbereiche mit Gitern und
Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs gerecht zu werden. Die Schwerpunkt-
verlagerung von Gewerbeflachen hin zu Einzelhandelsflachen tragt dem tatsdchlich beste-
henden Bedarf an Gewerbeflachen bzw. an Flachen fur die Nahversorgung Rechnung.

Damit wird zudem die Funktion des l&ndlichen Raumes als eingestéandiger Lebens- und Arbeits-
raum gestarkt.

Die bisher erschlossenen Schwerpunkte fiir gewerbliche Entwicklung, némlich der ,Interpark” an
der Grenze zur Gemeinde Késching und das Gewerbegebiet ,Ochsenschiitt’, sind aufgrund
ihrer ortsfernen Lage fiir die Errichtung eines Nahversorgungszentrums nicht geeignet.

Die Méglichkeit, ein Nahversorgungszentrum (ber eine Innenentwicklung durch Umnutzung
oder Nachverdichtung geeigneter Bereiche innerhalb des Siedlungszusammenhangs zu ent-
wickeln, besteht in Grofimehring derzeit nicht. Im o0.g. Einzelhandelskonzept (BBE 2013) wurden
hierzu 6 alternative Potenzialflachen untersucht. Die untersuchten Standortalternativen kommen
dabei wegen fehlender Verfiigbarkeit (P1) bzw. wegen der Lage in einem Wohngebiet (P3-5) fir
die Realisierung eines Einzelhandelvorhabens von adaquater Gréfienordnung nicht in infrage.
Gewisses Entwicklungspotenzial besitzt ein Bereich an der Starkstrale, wo in geringem Umfang
Leerstand vorhanden ist bzw. Flachen bisher nur partiell zu Versorgungszwecken genutzt
werden. Diese Potenziale sollten zur Verstarkung des zentralen Vorsorgungsbereichs reaktiviert
bzw. aktviert werden. Ein Nahversorgungszentrum, das den heutigen bzw. kinftigen
Anforderungen an den Einzelhandel im Allgemeinen wie an die Nahversorgung im Speziellen
gerecht werden kann, kann hier aber nicht realisiert werden. ,Bei der Realisierung eines
nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetriebes im Ortskern GroRBmehrings, das den
Erfordernissen an moderne Handelsformate gerecht wird, ist mit einer erheblichen Steigerung
des innerértlichen Verkehrs und des Durchgangsverkehrs zu rechnen. Eine Zunahme des
innerérilichen Verkehrs steht u.E. nach in klarem Widerspruch zur bereits umgesetzten
Verkehrsberuhigung, die mit Mitteln der Stadtebaufbrderung realisiert werden soll mit dem Ziel,
die Aufwertung und Belebung des Ortskerns zu erreichen (BBE 2013, S. 44).

Bei der Aufstellung des Flachennutzungsplans wurden von der Gemeinde Gro3mehring meh-
rere Standorte dahingehend iiberprift, ob dort eine gewerbliche Entwicklung sinnvoll ist. Am
Stidrand von GroRmehring steht die Nahe zur Donau mit K&schinger und Mailinger Bach,
Waeinzierlweiher und den naturschutzfachlich wie wasserwirtschaftlich sensiblen Auebereichen

gréBeren flachenhaften Entwicklungen entgegen.

Im Norden, insbesondere im Nordwesten von GroRmehring sind grofere Flachen fir die
10
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Entwicklung von Wohnungsbau vorgesehen, fir andere Bereiche wurde hier mit Blick auf die
Ziele der Regionalplanung bewusst von Bauflachendarstellungen abgesehen.

Im Osten von GroRmehring ist die Versorgungssituation in Bezug zu den Anwohnern insgesamt
glinstiger zu beurteilen. Im Vergleich zum gegenstandlichen Standort ist nicht nur der Bedarf,
sondern auch die Verkehrsgunst und die Vorbelastung weniger stark ausgepragt.

Als Ergebnis der ordnungsgemaRen Abwégung samtlicher Belange wurde der gegensténdliche
Bereich als grundsatzlich geeignet eingestuft und folglich im Flachennutzungsplan als Gewerbe-
gebiet dargestellt. Im o.g. Einzelhandelkonzept wurde folgendes Resimee gezogen:
Zusammenfassend bleibt nach sorgféltiger Abw&gung der zur Verfigung stehenden
Potenzialflachen in der Gemeinde GroRmehring festzustellen, dass fiir ein langfristiges und
nachhaltiges Konzept zur Stérkung und Sicherung der Nahversorgung der Bevélkerung der
Standort am geplanten Gewerbegebiet "Am Fluderbuckel” den geeignetsten Standort darstellt”

(BBE 2013, S. 44),

Die Fliachen im Geltungsbereich der vorliegenden Anderung liegen nahe zu den am Nord-
westrand von GroRBmehring entstandenen und derzeit geplanten Wohn- und Mischgebieten.
Zugleich sorgt die giinstige Lage an Ingolstédter StraBe bzw. nahe an der B16a daflr, dass der
Standort mithelos vom gesamten Nahbereich aus erreicht werden kann und dass Beeintrachti-
gungen von Anliegern durch Lieferverkehr minimal sind. Angesichts dessen ist derzeit im
Gemeindegebiet GroRmehring kein Alternativstandort vorhanden, der fur die Verwirklichung der

Entwicklungsziele besser geeignet wére.

Durch die zeitgleiche Entwickiung des Wohn- bzw. Mischgebiets am Fluderbuckel, welche im
Osten unmittelbar an das Planungsgebiet angrenzen, wird die stadtebauliche Anbindung des
Nahversorgungszentrums an das Ortsgebiet von Klein-/ GroRmehring gewahrleistet. Die Lage
ist damit als integriert einzustufen. Einer Zersiedelung der Landschaft wird damit vorgebeugt.

Bei der vorliegenden Planung wird auf die landschaftliche Vielfalt bewusst Rucksicht genom-
men. Die naturnahen Lebensrdume am Dettelbach werden von der Planung bewusst aus-
gespart. Fur die Baufléchen wird ein durch Landwirtschaft, Verkehr und Freileitung/ Kraftwerks-
ndhe deutlich vorgepragter bzw. vorbelasteter Bereich beansprucht. Das Ziel des Biotopver-
bunds entlang des Gewasserlaufs, auf das mit der Darstellung des landschaftlichen
Vorbehaltsgebiet am Dettelbach im Regionalplan verwiesen wird, wird durch die Einordnung des
ausreichend breiten Grunpuffers am Westrand des Anderungsbereichs sichergestellt. Zugleich
werden damit die Voraussetzungen dafiir geschaffen, dass die Betriebssicherheit an der

Héchstspannungsleitung gewahrleistet wird.

Durch griinordnerische MaRnahmen, die in der verbindlichen Bauleitplanung zu konkretisieren
sind, ist die Einbindung der geplanten baulichen Anlagen zu gewahrleisten.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung und der vorhabenbezogenen Planung sind
geeignete Regelungen zu treffen, die sicherstellen, dass das Versorgungsangebot, das im
Anderungsbereich realisiert werden soll, in qualitativer wie quantitativer Hinsicht den
Anforderungen der Landes- und Regionalplanung entspricht.

Unter diesen Voraussetzungen ist davon auszugehen, dass die gegensténdliche 2. Anderung
des Flachennutzungsplans den Zielen der iibergeordneten Planung nicht entgegensteht.

11
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E  Inhalt der Anderung und Flachenbilanz

Fir etwa zwei Drittel des bisher im Flachennutzungsplan dargestellten Gewerbegebiets wird die
Nutzungsart in sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,GroRfléchiger Einzelhandel®
gemal § 5, Abs. 2, Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO geéandert.

Ein mittig gelegener Bereich wird wie bisher als Gewerbegebiet gemaR § 5, Abs. 2, Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 8 BauNVO dargestellt.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die erforderliche Einbindung der Bauflachen in
die Landschaft zu schaffen, werden Flachen fiir Grinflaichen gemalt § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB
dargestellt. Letztere kénnen als Ausgleichsflachen im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung herangezogen werden. Umfang und Art der erforderlichen landschaftspflegerischen
MaRnahmen zur Minderung bzw. zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft sind im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung weiter zu konkretisieren.

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst eine Gesamtflache von ca. 2,33 ha. Die neu als
Sondergebiet ,Grokflachiger Einzelhandel* dargesteliten Flachen nehmen eine Grundflache von
zusammen 0,97 ha, das verbleibende Gewerbegebiet ca. 0,50 ha ein. Die fiir die ErschlieBung
im Geltungsbereich vorgehaltenen Flachen belaufen sich auf rund 0,1 ha. Die Grinflachen
nehmen insgesamt ca. 0,76 ha ein.

Kategorie Flache [ha] Anteil [%]
Sondergebiet mit Zweckbestimmung 0,97 41,6
., GroRflachiger Einzelhandel”

Gewerbegebiet 0,50 215
Verkehrsflachen 0,10 4.3
Grunflachen 0,76 326
Geltungsbereich Anderung, gesamt 2,33 100

F Griinordnung, Ausgleich und Umweltpriifung

Die durch die Anderung vorbereitete partielle Nutzung des Geltungsbereichs fur die Errichtung
von baulichen Anlagen ist unvermeidbar mit einem Eingriff in Natur und Landschaft verbunden.
Dieser Eingriff ist gemaR naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung soweit méglich zu mindern
bzw. auszugleichen.

Fir die Bestimmung von Umfang und Art der erforderlichen Kompensationsmalinahmen ist der
Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” zu beriicksichtigen.

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB muss fiir Anderungsbereiche des Flachennutzungsplans eine Umwelt-
priifung durchgefthrt werden, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der
geplanten Anderung ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Die grundsétzliche Empfindlichkeit des Standorts kann dabei bereits auf der Ebene des
Flachennutzungsplans erértert werden. Details der Planung (wie etwa das MaR der baulichen
Nutzung), die fiir die Eingriffserheblichkeit entscheidend sind, kdnnen aber erst im Rahmen der
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verbindlichen Bauleitplanung im erforderlichen Umfang gewiirdigt werden. Mit Blick auf eine fun-
dierte und differenzierte Bewertung der Umwelterheblichkeit wurde im vorliegenden Verfahren
ein gemeinsamer Umweltbericht zur Flachennutzungsplandnderung und zum Bebauungsplan
erstellt. Weitere Details zur Eingriffserheblichkeit, zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs
und zur Art der Malinahmen zur Eingriffsvermeidung und zum Eingriffsausgleich sind im
Umweltbericht zur 2. Anderung des Fléchennutzungsplans und zum Bebauungsplan zu finden.

G  Sonstiges

Uber diese Anderungen hinaus gilt weiterhin der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde
Grolmehring.

13
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