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BEGRUNDUNG

3.1

Anlass der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Aresing hat am 06.10.2025 die 2.Anderung des Be-
bauungsplans ,Gewerbegebiet Std — 1. Erweiterung” beschlossen.

Anlass der 2. Anderung ist die Anpassung der Festsetzungen zur Zulassigkeit von
Einzelhandelsnutzungen. Der urspringlich festgesetzte Ausschluss von Einzelhan-
delsnutzungen wird zurickgenommen, um bestehenden und sich ansiedelnden
Gewerbetrieben eine gleichberechtigte Entwicklungsperspektive zu ermdglichen.

Bauleitplanung

Die 2. Anderung des Bebauungsplans wird als Bebauungsplan im vereinfachten Ver-
fahren nach § 13 BauGB aufgestellt. Dies ist moglich, da die Grundziige der Planung
durch die Anderung des Bebauungsplans nicht beriihrt werden.

Im Rahmen der Anderung werden Einzelhandelsnutzungen innerhalb des gesamten
Geltungsbereichs zugelassen. Diese Anderung hat jedoch keine wesentlichen stad-
tebaulichen oder landschaftsplanerischen Auswirkungen.

Alle sonstigen Festsetzungen, auch solche die als grundsatzliche Planungsziele zu
bewerten sind, wie etwa die Art und das Maf} der baulichen Nutzung, bleiben durch
die 2. Anderung unverandert. Auch die ErschlieRungssituation sowie die allgemeinen
stadtebaulichen Strukturen des Plangebiets werden durch die Anderung nicht berhrt.

Es wird durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es beste-
hen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter oder dafir, dass bei der Planung Pflich-
ten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Der Bebauungsplan wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB ohne Durchfiihrung einer Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt, von dem Umweltbericht nach § 2a, von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1
und § 10a Absatz 1 wird abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden.

Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Das Landesentwicklungsprogramms (LEP 2023) betont den Erhalt von gleichwertigen
Lebens- und Arbeitsbedingungen in der raumlichen Entwicklung. Dazu benennt das
LEP folgende zu beachtende Ziele (Z) und Grundsatze (G):

1.1.1(2) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen mit moglichst hoher Qualitdt zu schaffen oder zu erhalten. Die
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Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle
Uberortlich raumbedeutsamen Planungen und Malihahmen haben zur
Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierflr sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte
Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie
Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gutern
und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich
auch digital, geschaffen oder erhalten werden.

Das Landesentwicklungsprogramm formuliert den folgenden Grundsatz zur Starkung
der Wettbewerbsfahigkeit Bayerns durch eine hohe Standortqualitat.

1.4.1 (G) Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung
bestmdoglicher Standortqualitaten in wirtschaftlicher, 6ékologischer und
sozialer Sicht in allen Teilrdumen gestarkt werden. Dabei sollen im
Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrafte lagebedingte und wirt-
schaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile
abgebaut sowie vorhandene Starken ausgebaut werden.

LEP 3.2 (2),

Bei der vorliegenden Planung sind besonders die Vorgaben zur Steuerung des Ein-
zelhandels zu beachten.

5.3.1 (Z) Lage im Raum

Flachen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungs-
verordnung sowie flir Agglomerationen (Einzelhandelsgrof3projekte) duir-
fen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.

Abweichend sind Ausweisungen zulassig

- fur Betriebe bis 1 200 m? Verkaufsflache, die ganz Gberwiegend dem
Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Ge-
meinden; diese Ausweisungen sind unabhangig von den zentralértlichen
Funktionen anderer Gemeinden zulassig und unterliegen nur der Steue-
rung von Ziel 5.3.2,

- fir EinzelhandelsgroRprojekte, die Uberwiegend dem Verkauf von Wa-
ren des sonstigen Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie
in Grundzentren mit bestehenden Versorgungsstrukturen in dieser Be-
darfsgruppe.

5.3.2(Z) Lage in der Gemeinde

Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgro3projekte hat an stadte-
baulich integrierten Standorten zu erfolgen.

Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zulas-
sig, wenn
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3.2

- das EinzelhandelsgroRprojekt tUberwiegend dem Verkauf von Waren
des sonstigen Bedarfs dient oder

- die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte
Standorte auf Grund der topographischen Gegebenheiten nicht vorlie-
gen.

5.3.3(Z) Zulassige Verkaufsflachen

Durch Flachenausweisungen flr Einzelhandelsgrol3projekte dirfen die
Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich dieser Einzelhandels
groRprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Soweit sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachen die landesplanerische Relevanz-
schwelle Uberschreiten, diirfen Einzelhandelsgrol3projekte,

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

- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fir die ersten 100 000
Einwohner 30 v.H., fur die 100 000 Einwohner Ubersteigende Bevolke-
rungszahl 15 v.H. der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen
Bezugsraum abschopfen.

Die Ziele und Grundsatze der Landesplanung werden im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans berticksichtigt. Zielaussagen unterliegen nicht der kommunalen Ab-
wagung.

Regionalplan

Im Regionalplan der Region 10 Ingolstadt ist das Gemeindegebiet als allgemeiner
landlicher Raum dargestellt. Das Oberzentrum Ingolstadt ist rund 50 km, das nachst-
gelegene Mittelzentrum Schrobenhausen ist rund 10 km entfernt.

Zur Siedlungsstruktur gibt die Regionalplanung der Innenentwicklung Vorrang gegen-
Uber der AuRenentwicklung:

3.2.1(2) Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der
Siedlungsgebiete genutzt werden.

Zum Einzelhandel werden folgenden Grundsatze und Ziele in Ubereinstimmung mit
dem LEP angefuhrt:

5.3.1 (G) In der Region soll eine bedarfsgerechte Warenversorgung der Beval-
kerung und der Wirtschaft angestrebt werden.

5.3.2 (G) Die Warenversorgung der Bevolkerung soll wohnortnah auf der jewei-
ligen Bedarfsstufe = gewabhrleistet  sein. Die dezentrale
Versorgungsstruktur mit ihrer gro3en Vielfalt des Angebots soll erhal-
ten bleiben und gestarkt werden.

5.3.2.1 (2) In allen Gemeinden soll die 6rtliche Grundversorgung mit Waren ge-
wahrleistet werden.
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5.3.2.2 (2) Die Ansiedlung und Erweiterung von EinzelhandelsgroRprojekten —
einschliefdlich Ansammlungen von Einzelhandelsbetrieben mit der Wir-
kung eines EinzelhandelsgroRprojektes - sollen die Funktionsfahigkeit
zentraler Orte nicht wesentlich beeintrachtigen.

Die Ausweisung von Flachen flr den Einzelhandel soll sich an den Be-
lastungsgrenzen der Verkehrsinfrastruktur und an den Auswirkungen
auf die Umwelt orientieren.

5.3.3(2) Die Attraktivitat und Erreichbarkeit der Orts- und Stadtteilzentren soll
erhalten, gestarkt und verbessert werden.

Ansiedlungen und Erweiterungen in Lagen auRerhalb von Orts- und
Stadtteilzentren sollen nicht zur Schwéachung dieser Zentren flhren.

Einzelhandelsgrofprojekte sollen grundsatzlich stadtebaulich und ver-
kehrlich integriert werden.

Die Ziele und Grundsatze der Regionalplanung werden im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplans beriicksichtigt. Zielaussagen unterliegen nicht der kommunalen
Abwagung.

4 Ausgangslage

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Stid — 1. Erweiterung® wurde vom Gemeinderat
am 22.05.2023 als Satzung beschlossen.

Mit Beschluss vom 20.01.2025 hat der Gemeinderat die 1. Anderung fir einen Teil-
bereich (FI. Nr. 705/2 und 704/13) des Bebauungsplanes beschlossen.

Geltungsbereich der vorliegenden 2. Anderung ist der Geltungsberiech des rechts-
kraftigen BP ,Gewerbegebiet Sid - Erweiterung® mit Ausnahme des
Teilgeltungsbereiches dieser 1. Anderung.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummern 688 (Tfl.), 689/8 (Tfl.), 690 (Tfl.), 691,
691/1,691/2,691/3, 691/4, 691/5, 691/6, 691/7, 691/8, 691/9, 691/10, 691/11, 691/12,
691/13,691/19, 691/21, 700 (Tfl.), 700/1, 704/1 (Tfl.), 704/17, 704/18, 704/20, 704/21,
704/23, 705, 705/3 sowie 706 (Tfl.) und ist aus der Planzeichnung ersichtlich.

5 Ziel und Zweck der Anderungsplanung

Anlass der 2. Anderung ist der Antrag eines im Plangebiet ansassigen Betriebs fiir
Sportschitzenbedarf, der beabsichtigt, nicht selbst produzierte Waren vor Ort anzu-
bieten. Die bisherige Regelung erlaubt lediglich den Warenvertrieb unmittelbar durch
den Hersteller; ein darliberhinausgehender Einzelhandelsvertrieb ist bisher unzulas-
sig.

Die bisherige Nutzungseinschrankung mit dem Ausschluss von Einzelhandelsnutzun-
gen gem. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO wird daher gestrichen.

Diese wurde urspriinglich in die Bebauungsplane aufgenommen mit dem Ziel beste-
hende Nahversorgungsstrukturen im Ortskern zu schitzen bzw. den Ortskern mit
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seinen Funktionen und Strukturen langfristig zu sichern. Nachdem jedoch mittlerweile
keine schitzenwerten, gewachsenen Betriebe der Nahversorgung im Ortskern der
Gemeinde vorhanden sind, ist die Gemeinde Aresing bestrebt, nunmehr Einzelhandel
im Gewerbegebiet zuzulassen.

Die Gemeinde ist Eigentimerin der noch freien Bauplatze im Erweiterungsgebiet und
kann beim Verkauf der gemeindlichen Grundstlicke, unter Vorlage eines Betriebskon-
zeptes, starken Einfluss darauf nehmen welche Gewerbebetriebe sich ansiedeln.

Das planerische Grundkonzept des Bebauungsplans bleibt durch die vorliegende An-
derung unverandert bestehen. Das Plangebiet ist weiterhin als Gewerbegebiet
gemal § 8 BauNVO festgesetzt.

Mit der Anpassung der textlichen Festsetzungen wird die bestehende stadtebauliche
Struktur fortgefuihrt und funktional erganzt.

6 Festsetzungen

Im Sinne der landesplanerischen Vorgaben ist die Zulassigkeit von Einzelhandel mit
Aufnahme geeigneter Festsetzungen neu zu regeln und detailliert zu steuern (gemaf
Baunutzungsverordnung BauNVO sind in einem Gewerbegebiet Einzelhandelsbe-
triebe bis zu einer Verkaufsflachengrofie von 800 m?, also unterhalb der Schwelle zur
Grol¥flachigkeit, moglich).

Das Gewerbegebiet ist zur Versorgung der Bevoélkerung mit Gltern des taglichen Be-
darfs wenig geeignet, da es als nicht stadtebaulich integriert anzusehen ist. Aufgrund
der abgesetzten Randlage zum Siedlungsgebiet mit ca. 1,5 km Abstand zur Ortsmitte
(Rathaus) ist es nur eingeschrankt fuRlaufig erreichbar. Fir bestimmte Teile der Be-
volkerung (Senioren, Kinder etc.) kann eine fulllaufige Erreichbarkeit ausgeschlossen
werden. Damit entspricht der Standort nicht den Zielvorgaben der lbergeordneten
Planungsebenen. Daher werden Sortimente des Nahversorgungsbedarfs im Gewer-
begebiet vollstandig ausgeschlossen. Zu den Sortimenten des
Nahversorgungsbedarfs gehdren (gem. Anlage 2 Sortimentsliste LEP, Einteilung der
Sortimente in Bedarfsgruppen) Nahrungs- und Genussmittel sowie Getranke.

Mit der geplanten Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters im Norden von
Aresing kann die Nahversorgung der Bewohnerschaft Aresings mit Giitern des tagli-
chen Bedarfs deutlich verbessert werden. Zur Starkung des geplanten Marktes und
einer Belebung des Ortskerns tragt ein Ausschluss von Einzelhandel mit Sortimenten
des Nahversorgungsbedarfs im Plangebiet bei.

Der Ausschluss von Einzelhandelsagglomerationen mit Ubergemeindlicher Bedeu-
tung, die gemal den Zielvorgaben des LEP nur in zentralen Orten zuldssig sind, kann
durch den Ausschluss weiterer Sortimentsgruppen oder Branchen erreicht werden.
Da die Gemeinde Aresing Uber keinen gemeindlichen Einzelhandelsbedarfsnachweis
(Gutachten) verfuigt, wird auf die Sortimentslisten des LEPs zurlickgegriffen. Die Sor-
timente des Innenstadtbedarfs (gemaf Liste 2 LEP) kdnnen ebenfalls weitestgehend
ausgeschlossen werden. Differenzen zu bestehenden Nutzungen bzw. zu konkreten
Anfragen (Anlass der Planung) bestehen jedoch beim Jagd- und Schie3sportbedarf
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(Jagdbedarf, also Ausrtstung, Jagdwaffen, Bekleidung, Optiken etc.; Schiel3sport-
bedarf, also Sportwaffen, Zubehdr, Munition etc.). Diese Nutzung soll ausdricklich
zulassig sein, so dass die o. g. Liste gem. Anlage 2 LEP entsprechend angepasst
wird.

Einzelhandelsbetriebe mit Sortimenten des Innenstadtbedarfs, also Arzneimittel, me-
dizinische und orthopadische Produkte; Baby- und Kinderartikel; Bekleidung; Brillen
und Zubehor, optische Erzeugnisse; Blcher, Zeitungen, Zeitschriften; Drogerie- und
Parfimeriewaren; Elektronikartikel (Unterhaltungselektronik (,braune Ware*), Haus-
haltselektronik (,weille Ware*) Computer und Zubehdr, Foto, Film); Glas, Porzellan,
Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren; Haus- und Heimtextilien, Bettwaren; Le-
derwaren;  Papier- und Schreibwaren, Blrobedarf;  Schuhe;  Spielwaren;
Campingartikel; Uhren und Schmuck) sind unzulassig.

Ferner wird klargestellt, dass untergeordnete Verkaufsflachen von Handwerkbetrie-
ben weiterhin zuldssig sind. Fir Einzelstandorte und / oder Einzelbetriebe des
Handwerks oder des produzierenden Gewerbes ist der Verkauf von selbst hergestell-
ten oder eingekauften Waren (betriebseigene Produkte) zuldssig. Voraussetzung
hierfur ist, dass der Verkauf nach Art und Umfang in betrieblichem Zusammenhang
mit der Produktion, der Ver- und Bearbeitung dieser Giter einschliel3lich Reparatur
und Serviceleistungen steht.

Daraus ergibt sich im Umkehrschluss eine Zulassigkeit von Sortimenten des ,sonsti-
gen Bedarfs*, die weder die ortliche Nahversorgung beeinflussen noch
Innenstadtrelevanz aufweisen. Gemal o. g. Sortimentsliste des LEPs gehéren dazu
Sortimente aus folgenden Branchen: Autoteile und Autozubehér; Badeeinrichtung,
Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse; Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe,
Eisenwaren; Boote und Zubehor; Fahrrader und Zubehdr; Farben, Lacke, Tapeten,
Teppiche, Bodenbelage; Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen; Leuchten und Zu-
behor; Mobel, Kiichen; Zooartikel, Tiere.

Derartige Betriebe benétigen haufig hdhere Lagerkapazitaten und mehr Flache fur
die Warenprasentation sowie geeignete An- und Abtransport-Mdéglichkeiten auch fir
Kunden, so dass sie typischerweise in einem Gewerbegebiet gut untergebracht sind.
Aufgrund der Lage der Gemeinde, der Erreichbarkeit des Gewerbegebiets und der
kleinteiligen Parzellierung kann ein Uberregional bedeutsamer Betrieb aus diesen
Brachen ausgeschlossen werden.
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