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1. Ziel und Zweck der Planung
Veranlasst durch die SchlieBung des Standortes Mébel Unger und dem damit verbun-
denen Leerstand eines Mobelhaus mit 13.000 m? Verkaufsflache im Jahre 1999 stan-
den die Stadt Gersthofen und die Betreiber des Hery- Fachmarktcenters vor der Auf-
gabe, diesen Attraktivitétsverlust (verminderte Angebotsqualitit und verringerte Kun-
denfrequenz) auszugleichen.

In diesem Zusammenhang war grundsétzliche Aufgabenstellung, das Hery- Fach-
marktcenter als zweiten Einkaufsschwerpunkt in der Stadt Gersthofen, mit Blick auf die
Wettbewerbssituation im Umland, zukunft- und wettbewerbsfahig auszubauen und da-
mit zur langfristigen Sicherung von derzeit 300 Arbeitsplétzen beizutragen.

Um die Mdglichkeiten fiir Ergdnzungen und Umstrukturierungen im Sinne einer zu-
kunftsfahigen Sicherung dieses Einkaufsstandortes unter Beriicksichtigung der Ge-
samtsituation der Stadt Gersthofen abzuklaren, hat der Stadtrat ein Markt- und Stand-
tortgutachten beauftragt. ZweckmaéRigerweise wurde dieses durch die Fa. GfK Markt-
forschung GmbH, welche fiir die Stadt bereits tatig war, im Verbund mit der Fa. Prisma,
Institut flr Handels-, Stadt- und Regionalforschung GmbH, erstellt.

Aufgabe war es, den Attraktivitatsverlust des Standortes durch eine Standortuntersu-
chung zu erforschen, mit dem Ziel Kopplungsméglichkeiten zu bestehenden Einzel-
handelsnutzungen zu schaffen.

Das Gutachten vom Dezember 2000 zieht folgende Schiussfolgerung:

o Der Attraktivitatsverlust ist durch gleichwertige Kompensationsmafnahmen aus-
zugleichen

e Dringendes Ziel ist es, neue Kopplungsméglichkeiten zu bestehenden Einzelhan-
delsnutzungen zu schaffen, um die Kundenfrequenz zu stabilisieren.

o Die Fachmarktagglomeration ist ein wichtiger Ergénzungsstandort fiir den stidti-
schen Einzelhandel in Gersthofen, wobei das Angebot mafRgeblich zur Zentralitat
der Stadt beitragt.

» Die Flachenkapazitdten auf dem Hery- Gelénde ist bei Etablierung neuer Fléchen im
Stadtgebiet vorrangig zu beachten.

* Aufgrund dieser Schlisselfunktion ist die Sicherung der Attraktivitat des Hery- Parks
fur die Stadt Gersthofen von zentraler Bedeutung.

Die GfK Standortforschung empfiehit:

* Reuvitalisierung des leerstehenden Mdbelhauses. (Eréffnung eines Mdbelhauses im
August 2001 im Sinne der bisherigen Nutzung)

* Als stéarkster Frequenzbringer am Standort bietet sich die Etablierung eines Le-

bensmittelmarktes an (z.B. Discountbetrieb oder Supermarkt). Damit wird das An-
gebot des Parks insgesamt attraktiver.
Ein grofRfléchiger Verbrauchermarkt in der GréRenordnung von ca. 4.500 m? VKF
schafft die notwendigen Wettbewerbsvoraussetzungen und Kaufkraftzuflisse aus
dem Umland, kann aber bei dieser GroRenordnung Umsatzverlagerungen beim Le-
bensmitteleinzelhandel in der Stadt Gersthofen auslésen. ‘

Unter Wertung aller Gesichtspunkte, einerseits die Weiterentwicklung der Verkaufsge-
schéfte der Innenstadt und andererseits die Sicherung des Hery-Einkaufsparkes, wur-
de ein Konzept mit der Ansiedlung eines einzigen SB-Lebensmittelmarktes mit einer
Obergrenze von 3.300 m? bis 3.500 m2 entwickelt.

Unter Berlicksichtigung der Entwicklung, dem Umfeld der Stadt Gersthofen, insbeson-
dere der Raum Augsburg und vergleichbarer Kommunen des engeren Landkreisge-
bietes und mégliche Entwicklungen auf dem Standort Hery-Einkaufspark wurde die
Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes auf 1,500 m? reduziert. Zusétzlich sollen
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Fachmarkte mit nichtinnenstadtrelevantem Sortiment wie Blromdbel, Camping- und
Outdoorartikel, FlieRen, Kacheldfen, Fahrrader und Motorrader entstehen. Die gesamte
Verkaufsfléche soll dabei 3.200 m? nicht (ibersteigen.

Die Vertreter der Fa. Hery Gewerbepark Gersthofen GmbH & Co. KG haben zu diesem
Vorhaben bereits die Regierung von Schwaben als héhere Landesplanungsbehérde
informiert. Als Grundlage fiir die Beurteilung wird das vorliegende Markt- und Standort-
gutachten begrut. Ohne der endgliltigen Beurteilung und Priifung vorzugreifen, wird
voraussichtlich diese mafvolle Entwicklung bei Beschrénkung der Verkaufsflache fr
Lebensmittel auf 1.500 m? zu keiner Beeintrachtigung der Funktionsfihigkeit der be-
rihrten zentralen Orte und der verbrauchernahen Versorgung fiihren.

Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes

o L

2.2

2.3

2.4

Beschluss des Stadtrates

Der Stadtrat von Gersthofen hat mit Datum vom 30.01.2002 beschlossen, den ge-
nannten Erfordernissen zu entsprechen, und fiir das Gebiet »Sondergebiet fiir einen
Lebensmittelmarkt und Einzelhandelsfachmérkte« einen Bebauungsplan gemafR § 30
BauGB aufzustellen.

Beteiligung der Biirger

Gemal § 3 Abs. 1 BauGB wurde der Entwurf im Sinne der friihzeitigen Biirgerbeteili-
gung nach ortsliblicher Bekanntmachung zur &ffentlichen Einsichtnahme vom
18.02.2002 bis 19.03.2002 bereitgelegt. Die vorgebrachten Bedenken und Anregungen
wurden behandelt und dariiber Beschluss gefasst.

Beteiligung der Trdger 6ffentlicher Belange

Mit Schreiben der Stadt Gersthofen vom 07.05.2002 wurden die in ihren Aufgaben be-
rihrten Tréger &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB am Verfahren beteiligt.
Als Frist fir eine etwaige Auferung wurde der 14.05.2002 gesetzt. In der Sitzung des
Stadtrates vom 31.07.2002 wurden diese Stellungnahmen nach einer griindlichen Ab-
wagung der einzelnen Belange behandelt. Diese Beteiligung wird gleichzeitig mit dem
Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB gefiihrt (§ 4 Abs. 2 BauGB).

Offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom
13.05.2002 bis 14.06.2002. Die eingegangenen Bedenken und Anregungen wurden
nach einer Abwégung der Interessen der Birger mit den &ffentlichen Belangen und
insbesondere mit dem Planungswillen der Stadt in der Sitzung des Stadtrates vom
31.07.2002 geprdift.

Einordnung in die bestehende Bauleitplanung

3.2

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Stadt Gersthofen besitzt einen wirksamen Flachennutzungsplan, genehmigt mit
Bescheid der Regierung von Schwaben vom 07.01.1986 Nr. 420-4621/205. Das Pla-
nungsgebiet ist dort als Industriegebiet dargestellt. Die verfahrensgegensténdliche Pla-
nung erfordert eine Anderung des wirksamen Flachennutzungsplans (17. Anderung) in
diesem Bereich.

Das Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans wird mit dem Bebauungsplan-
aufstellungsverfahren parallel gefiihrt (§ 8 Abs. 3 BauGB). Insofern gilt die Bebauungs-
plananderung als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Angrenzender Bebauungsplan
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Im Siiden und Osten grenzt der Bereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes J 2,
rechtskréftig seit dem 04.06.1992 an.

Erlduterung der vorliegenden Planung

4.2

Beschreibung des Planbereichs

Das Gebiet des Anderungsbereichs liegt im Westen von Gersthofen zwischen der
Bahnlinie und dem Finkenweg. Es wird begrenzt im Norden durch bestehende Bebau-
ung, im Slden bildet die Sldfassade des Baby-Warenmarktes die Abgrenzung, im
Westen das Grundstlick der Bahnlinie und im Osten die Westfassade des Baby-
Warenmarktes. Das Gelénde ist eben.

VerkehrserschlieBung

Die innere VerkehrserschlieBung des Grundstlickes erfolgt (iber private Erschlie-
Rungsanlagen des Hery-Gewerbeparks, die jedoch tatséchlich dem o&ffentlichen Ver-
kehr zur Verfligung stehen; hier gilt die StVO.

Die &auRBere VerkehrserschlieRung erfolgt im Stiden vorrangig (iber die neu geschaffene
Anbindung des Gesamt-Gewerbeparks an die BahnhofstraRe mit Links- und Rechts-
abbiegespuren, abgesichert mit einer Lichtsignalanlage. Hier ist auch eine direkte An-
bindung an das bestehende &ffentliche Geh- und Radwegenetz der Stadt Gersthofen
gegeben.

Im Norden ist der Hery-Gewerbepark und damit der Planungsbereich iber eine neue
leistungsfahige Sammelstrae zum Finkenweg hin angebunden. Bedingt méglich ist
auch das Ein- und Ausfahren aus dem Geschéftszentrum von Osten her iiber die sog.
AlleestralRe (Kastanienallee).

Angaben iber Bauflichen

GebietsgroBen
Das gesamte innerhalb des Geltungsbereichs liegende Gebiet umfasst 1,72 ha als
Sondergebiet.

Bodenfunde

Da mit dem Vorhandensein von archdologischen Fundstellen zu rechnen ist, die unter
Denkmalschutz stehen, muR fiir alle Eingriffe in den Boden, Erdbewegungen und bau-
lichen Einrichtungen im Bereich des Bebauungsplanes eine denkmalrechtliche Ge-
nehmigung beantragt werden (Art. 7 und 15 DSchG). Das Bayer. Landesamt fiir
Denkmalpflege, AuRenstelle Augsburg, Prinzregentenstr. 11a, 86150 Augsburg, Tel.
0821- 35189, Fax 0821-35180, ist an allen Verfahren zu beteiligen.

Eine Genehmigung nach Art. 7 DSchG fir jegliche Bodeneingriffe auch fur alle MaR-
nahmen zur ErschlieRung, oder Bauvorhaben kann erst dann erteilt werden, wenn mit
geeigneten Untersuchungen die archéologische Situation geklart ist und wenn in den
betroffenen Bereichen die erforderlichen Rettungsgrabungen abgeschlossen sind.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Stadt Gersthofen besitzt eine eigene Wasserversorgungsanlage. Fiir das Bauge-
biet kann von einer gesicherten Trink-, Brauch- und Léschwasserversorgung ausge-
gangen werden.
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7.2 Abwasserentsorgung
Das Baugebiet wird im Mischsystem entwéssert. Das Abwasser wird nach dem Bau
bzw. der Erweiterung der notwendigen Kanile innerhalb des Baugebiets der stidti-
schen Kléranlage zugeleitet.

Das von Dachflachen anfallende Regenwasser soll (iber Sickerschiachte dem Unter-
grund zur Versickerung zugefihrt werden.

7.3 Energieversorgung
Die Versorgung mit Licht- und Kraftstrom wird durch vertragliche Regelung von den
Lech-Elektrizitdtswerken Uber Kabelleitungen durchgefiihrt.

7.4 Millbeseitigung
Die Mullbeseitigung wird durch den Landkreis Augsburg durchgefiihrt.

STADT GERSTHOFEN
Gersthofen, 16.07.03

Siegfri\/Deﬁner

1. Blrgermeister




