Markt Gaimersheim
Landkreis Eichstatt

7. Anderung
des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes

Bereich ,Steinbruck’

Begrundung

Fassung: Vorentwurf nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB vom 27.04.2022
Entwurf nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB vom 21.09.2022

WOLFGANG
WEINZIERL
LANDSCHAFTS-
ARCHITEKTEN

Wolfgang Weinzierl
Landschaftsarchitekten GmbH
ParkstraBBe 10

85051 Ingolstadt

Tel. 0841 96641-0

Fax 0841 96641-25
info@weinzierl-la.de
www.weinzierl-la.de



® Markt Gaimersheim 7. Anderung des Flachennutzungsplanes Bereich ,Steinbruck’ B Seite 2
Begriindung

Inhaltsverzeichnis
1. VorbemerkKUuNgen ... s 3
2. GrUNAIAQEN.......ce 3
3. Anlass der 7. Anderung des Flachennutzungsplanes.........cccccceeiiiiicsemmmnnnnnnnnncssnnnns 4
3.1 BedarfSermittIuNg .......coo oo 4
4, Ziele der Raumordnung und der Landesplanung..........ccccoeeemmmmmnnnnssssssesssesmnnssnnnnes 4
41 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ... 4
4.2 Regionalplan Ingolstadt (Region 10) .........ouiiiiiiiiiiiee e 5
4.3  Auswirkungen der Flachennutzungsplandnderung auf die Funktionen des Regionalen
GIIUNZUQGES: ..ueiiiie et 7
5. Ziel der 7. Anderung des Flachennutzungsplanes ..., 8
6. Gegenstand der 7. Anderung des Flachennutzungsplanes..........cccccvivvmrrnsicennnnans 9
7. = o 01 T=T £ U g T 9
8. Natur und Landschaft............ s 9
9. Bau- und Bodendenkmalpflegerische Belange ........c.coovivoieerccnsssssescessssssenne 10
10.  Zu erwartende Auswirkungen der durch die Anderung ausgelésten Planungen... 10

m 21.09.2022 ® Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH » ParkstraRe 10 » 85051 Ingolstadt



® Markt Gaimersheim 7. Anderung des Flachennutzungsplanes Bereich ,Steinbruck’ B Seite 3
Begriindung

1. Vorbemerkungen

Der Marktgemeinderat des Marktes Gaimersheim hat in der Sitzung vom 27.04.2022 den Be-
schluss zur 7. Anderung des Flachennutzungsplanes gemaf §2 Abs. 1 BauGB gefasst.
Betroffen ist folgender Bereich der Gemarkung Gaimersheim:

- Flurstick 571/1, Teilflache ca. 0,25 ha Flache fir Boden, Natur und Landschaft
- Flurstiick 661/3 ca. 0,07 ha Allgemeines Wohngebiet

Zusatzlich ist das Flurstick 571/1 entlang des Retzgrabens gemal dem in den Flachennut-
zungsplan integrierten Landschaftsplan mit folgenden Entwicklungszielen dargestellt:

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

Die Anderung des Flachennutzungsplans sieht eine Umwidmung der genannten Flachen zu
einen Sondergebiet Zweckbestimmung ,groBflachiger Einzelhandel* vor.

Der Anderungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 0,32 ha.

2. Grundlagen

Der derzeit glltige Flachennutzungsplan in der Fassung vom 16.09.2015, von der Regierung
Oberbayerns im Jahr 2015 genehmigt, bildet zusammen mit den bisher erfolgten Anderungen
die Grundlage fir die hier gegenstandliche 7. Anderung.

1. Anderung: Verkehrsflache mit Zweckbestimmung Parkplatz siidlich der Blrgermeister-Mar-
tin-Meier-StraBBe im Parallelverfahren mit Erweiterung und Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 25.1 ,Alte Ziegelei“.

2. Anderung: Allgemeines Wohngebiet, Griinflichen und Regenriickhaltebecken am nérdli-
chen Ortsrand von Lippertshofen im Parallelverfahren mit der Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 28.1 Lippertshofen ,Flussacker*.

3. Anderung: Flachen fiir den Gemeindebedarf, Zweckbestimmung Kindergarten fiir die Berei-
che Reisberg und Kraiberg

4. Anderung: Flache fiir Versorgungsanlagen Zweckbestimmung Holzlagerplatz fir den Be-
reich 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 Gaimers-
heim eingestellt.
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3. Anlass der 7. Anderung des Flichennutzungsplanes

3.1 Bedarfsermittlung

Der Bedarf ergibt sich aus dem Wunsch des Grundeigentimers, den bestehenden Edeka-
Einkaufsmarkt zwischen dem stdlichen Rand des Ortskernes von Gaimersheim und dem
Retzgraben im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auf einem erweiterten
Gelande neu zu errichten.

Mit der Darstellung der Erweiterungsflachen als Sondergebiet Zweckbestimmung ,groB3flachi-
ger Einzelhandel* wird dies vorbereitet.

4, Ziele der Raumordnung und der Landesplanung

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Der Markt Gaimersheim liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (2020) inner-
halb des Verdichtungsraums der Region Ingolstadt.

Das LEP gibt in seinen Zielen und Grundsétzen vor:

1.3.2 Anpassung an den Klimawandel

(G) Die rdumlichen Auswirkungen von klimabedingten Naturgefahren sollen bei allen raumbe-
deutsamen Planungen und MalBnahmen berlcksichtigt werden.

(G) In allen Teilrdumen, insbesondere in verdichteten Rdumen, sollen klimarelevante Freifla-
chen von Bebauung freigehalten werden.

3.1 Fldchensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgereichtet werden.
(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfliigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur soll vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-
zuweisen...

5.3 EinzelhandelsgroBprojekte

5.3.1 Lage im Raum

(Z) Fldchen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie
fir Agglomerationen (EinzelhandelsgroBprojekte) dirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen
werden. Abweichend sind Ausweisungen zuladssig

- fur Betriebe bis 1 200 m? Verkaufsfldche, die ganz (berwiegend dem Verkauf von Waren des
Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind unabhéngig
von den zentralértlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und unterliegen nur der
Steuerung von Ziel 5.3.2,
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- far EinzelhandelsgroBprojekte, die liberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Be-
darfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden Versor-
gungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.

5.3.2 Lage in der Gemeinde

(Z) Die Flachenausweisung fiir EinzelhandelsgroBprojekte hat an stddtebaulich integrierten
Standorten zu erfolgen. Abweichend sind Ausweisungen in stddtebaulichen Randlagen zulas-
sig, wenn

- das EinzelhandelsgroBprojekt (iberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs
dient oder

- die Gemeinde nachweist, dass geeignete stddtebaulich integrierte Standorte auf Grund der
topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen.

5.3.3 Zulassige Verkaufsfldchen

(Z) Durch Flachenausweisungen flir EinzelhandelsgroBprojekte dlirfen die Funktionsfdhigkeit
der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich
dieser EinzelhandelsgroBBprojekte nicht wesentlich beeintrdchtigt werden. Soweit sortiments-
spezifische Verkaufsflachen die landesplanerische Relevanzschwelle (berschreiten, dirfen
EinzelhandelsgroBprojekte,

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

- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fiir die ersten 100 000 Einwohner 30 v.H. [...]
der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum abschdpfen

»Der Standort des Plangebietes befindet sich in stddtebaulich integrierter Lage, die geplante
maximale Verkaufsfldche des Vollsortimenters liegt im zuldssigen Rahmen mit 1800 m? liegt
im zuldssigen Rahmen LEP 5.3.3 Z.“

5.4 Land- und Forstwirtschaft

5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen

(G) Die rdumlichen Voraussetzungen fiir eine vielfaltig strukturierte, multifunktionale und bau-
erlich ausgerichtete Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschaft in ihrer Bedeutung fiir
die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung mit nachhaltig erzeugten Lebensmitteln,
erneuerbaren Energien und nachwachsenden Rohstoffen sowie fiir den Erhalt der nattirlichen
Ressourcen und einer attraktiven Kulturlandschaft und regionale Wirtschaftskreisldufe sollen
erhalten, unterstiitzt und weiterentwickelt werden.

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbesondere hoch-
wertige Bdden sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang flir andere Nutzungen in
Anspruch genommen werden.

7.1.4 Regionale Griinziige und Griinstrukturen

(Z) In den Regionalpldnen sind regionale Griinztige zur Gliederung der Siedlungsrdume, zur
Verbesserung des Bioklimas oder zur Erholungsvorsorge festzulegen. In diesen Griinziigen
sind Planungen und MalBnahmen, die die jeweiligen Funktionen beeintrdchtigen, unzuladssig.

(G) Insbesondere in verdichteten Rdumen sollen Frei- und Griinflachen erhalten und zu zu-
sammenhédngenden Grinstrukturen mit Verbindung zur freien Landschaft entwickelt werden.

4.2 Regionalplan Ingolstadt (Region 10)

Laut Regionalplan Ingolstadt (Region 10) liegt der Markt Gaimersheim innerhalb des Stadt-
und Umlandbereichs im Verdichtungsraum der Stadt Ingolstadt. Dem Markt Gaimersheim im

' Stellungnahme Planungsverband Region Ingolstadt vom 18.05.2022
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Landkreis Eichstatt kommt die raumordnerische Funktion eines Unterzentrums zu und ist ,.so-
mit fir die Ansiedlung eines EinzelhandelsgroBprojektes geeignet. [...]

Da es sich um die Erweiterung eines bestehenden Standortes handelt sowie aufgrund der
Lagegunst kann davon ausgegangen werden, dass durch die Planungen keine Beeintrachti-
gung der Funktionsfédhigkeit zentraler Orte (RP 10 B Ill 3.2.2 Z) bzw. eine Schwéchung der
Orts- und Stadtteilzentren (RP 10 B Il 3.3 Z) zu befiirchten ist. Aus Sicht der Einzelhandels-
Ziele des LEP sowie des Regionalplanes Ingolstadt sind somit keine Einwdnde gegen die Pla-
nungen fiir eine Erweiterung des Vollsortimentermarktes zu &uBern.

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

Regionaler Griinzug f
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Abb. 1.Regionalplan, Karte 2 Siedlung und Versorgung, Karte 3 Landschaft und Erholung

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

All Raumstruktur:

1 G Landlicher Raum

,Die Entwicklungsméglichkeiten aufgrund der verkehrlich ginstigen Lage zu den Verdich-
tungsrdumen Ingolstadt und Minchen sind unter Erhalt der nattirlichen Lebensgrundlagen und
der wesentlichen Landschaftsstrukturen verstarkt zu nutzen. Die Anbindung entfernt gelege-
ner Teilrdume des ldndlichen Raumes ist soweit wie méglich zu verbessern.”

3 G Verdichtungsraum

»Der Verdichtungsraum Ingolstadt ist als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum und als Im-
pulsgeber fir die Region unter Wahrung seiner ékologisch wertvollen Gebiete und nattirlichen
Potenziale weiter zu entwickeln.“

Bl Natur und Landschaft

2.1 G Boden:

»,Dem Bodenschutz soll besonderes Gewicht zukommen. Die Inanspruchnahme und die Ver-
siegelung von Grund und Boden soll verringert werden.*

4 Luft/ Klima
4.1 Z Kaltluftentstehungsgebiete und fir den Luftaustausch und den Frischlufttransport bedeu-
tende Talrdume sollen in ihrer Funktion erhalten werden.

2
a.a.0.
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6 Landschaftsbild
6.1 G Das Landschaftsbild soll in seiner naturgeographisch und Kulturhistorisch begriindeten
charakteristischen Eigenart erhalten werden.

Der stidliche Teil des Anderungsbereiches liegt im Randbereich des Regionalen Griinzuges
Nr. 03 ,Schuttertal und Bachtaler bei Ingolstadt®, der sich auch entlang des Retzgrabens er-
streckt.

»Das Schuttertal mit seinem hohen Anteil naturnaher, unverbauter Fldchen ist eine wichtige Frischluft-
schneise flir den Verdichtungsraum Ingolstadt und dient dariiber hinaus der naturbezogenen Erho-
lung.

Die Bachtéler bei Ingolstadt umfassen die bachbegleitenden Gebiete von:

[...] Retzgraben|...]

Die Bachtéler bei Ingolstadt (ibernehmen insbesondere die Funktion der Siedlungsgliederung. Dar-
Uber hinaus wird dem Norden Ingolstadts Frischiuft zugefiihrt, so dass ein Wérmeausgleich stattfinden
kann. lhre Funktion der siedlungsnahen Erholung ist durch Uberbauungen und zahlreiche Stra3en-
durchschneidungen zum Teil eingeschrdnkt.”

»Regionale Griinzige schiitzen zusammenhéngende Freirdume vor einer stdrkeren Siedlungsentwick-
lung und Infrastrukturtétigkeit. Sie lenken die Siedlungsentwicklung, sichern den Luftaustausch und
dienen der Erholungsvorsorge. Planungen und MaBnahmen in regionalen Griinziigen sind im Einzel-
fall dann méglich, wenn der Nachweis gefiihrt werden kann, dass die fiir den jeweiligen regionalen
Grlinzug typischen Funktionen (klimabkologische Ausgleichsfunktion und Sicherung eines ausreichen-
den Luftaustausches, Gliederung der Siedlungsrdume, Erholungsvorsorge in Siedlungsgebieten und
siedlungsnahen Bereichen) erhalten bleiben.”

4.3  Auswirkungen der Flachennutzungsplandnderung auf die Funktionen des Regi-
onalen Griinzuges:

Erholungsvorsorge in Siedlungsgebieten

Durch den in unmittelbarer Nahe gelegenen Retzbachpark (ca. 2,5 ha) hat der Markt Gai-
mersheim bezlglich der Erholungsvorsorge ein in den umliegenden Gemeinden beispiello-
ses Naherholungsangebot geschaffen. Die Funktion der Erholungsvorsorge in Siedlungsge-
bieten wird daher als gesichert angesehen.

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

3a.a.0, Begriindung B19.1,.2Z
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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 Griinden nicht beeintrach-
tigt:

®m  Die Klimafunktion zur Sicherung des Luftaustausches wird nicht beeintrachtigt, da die
kleinflachige Erweiterung des Sondergebietes in etwa auf dem gleichen Héhenniveau
wie die bestehenden Grinflachen geplant ist, sodass der Kaltluftabfluss durch das
Vorhaben nicht beeintrachtigt wird.
Die Klimafunktion des Luftaustausches wird vielmehr vor allem durch die aufgrund
der Brucke Uber den Retzgraben leicht erhdht verlaufende Ingolstadter StraBBe west-
lich des Vorhabens beeintrachtigt.

® Die Klimafunktion zur Verbesserung des Klimas wird nicht beeintrachtigt, da nur eine
sehr kleine Flache im randlichen Ubergangsbereich des Regionalen Griinzuges neu
in Anspruch genommen wird. Zudem wird durch den als Grinflache dargestellten
Streifen zum Retzgraben die Funktion zur Verbesserung des Klimas gesichert und
gestarkt. Dies wird auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung durch entspre-
chende Festsetzungen konkretisiert.

B Zusatzlich kann durch eine optimierte Planung mit reduziertem Eingriffsumfang (Ver-
zicht auf Pkw-Stellplatze entlang des Retzgrabens) im Bereich der Engstelle des Re-
gionalen Grinzugs im Sudwesten des Anderungsbereiches zur Ingolstadter Stral3e
die Bestandssituation weitgehend erhalten werden.

Gliederung der Siedlungsrdume:

Zur Gliederung der Siedlungsraume und zur Eingrinung des Vorhabens werden die entlang
des Retzgrabens dargestellten Griinflaichen auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
durch deutlich Uber die Bestandssituation hinausgehende Festsetzungen zur Pflanzung von
Einzelbdumen konkretisiert.

Zusatzlich kann durch eine optimierte Planung mit reduziertem Eingriffsumfang (Verzicht auf
Pkw-Stellplatze entlang des Retzgrabens) im Bereich der Engstelle des Regionalen Griin-
zugs im Stdwesten des Geltungsbereiches zur Ingolstadter StraBBe die dortige Bestandssitu-
ation weitgehend erhalten werden.

Mit dem Vorhaben, den bestehenden Vollsortimenter an seinem derzeitigen Standort zu mo-
dernisieren und zu erweitern, wird zudem auf die Entwicklung eines neuen Standortes mit
Flachenneuidberbauung verzichtet und somit dem Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund
und Boden nach § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen. In der Abwagung wird daher die-
ser Standortentwicklung der Vorrang eingeraumt, um einen zusétzlichen Flachenverbrauch
im Ortsbereich von Gaimersheim zu vermeiden.

5. Ziel der 7. Anderung des Flichennutzungsplanes

Ziel des Marktes Gaimersheim fiir die 7. Flachennutzungsplananderung ist es, das stdlich des
Ortskerns von Gaimersheim am Retzgraben gelegene Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,grof¥flachiger Einzelhandel* nach Suden und Westen zu erweitern. Zur Eingrinung des
Vorhabens wird im Flachennutzungsplan in Richtung Stden entlang des Retzgrabens eine
Grunflache dargestellt.

Mit der Umwidmung der Flachen sollen fiir die bisher als Wohngrundstiick und als intensiv
gepflegte Grinflache genutzten Flachen die Erweiterung zu einem Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,grof¥flachiger Einzelhandel’ ermdglicht werden.
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6. Gegenstand der 7. Anderung des Flichennutzungsplanes

Die 7. Flachennutzungsplan&dnderung umfasst die in Ziffer 1 genannten Flurstlcke in einer
GesamtgréBe von 0,32 ha.

Der Bestand stellt sich folgendermaf3en dar:
- Flurstick 571/1, Teilflache intensiv gepflegte Grinflache, teilweise mit
standortfremden Nadelgehdlzen bepflanzt
- Flurstiick 661/3 abzubrechendes Wohnhaus mit Garten

Im Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich folgenderweise dargestellt:

- Flurstick 571/1, Teilflache ca. 0,25 ha Flache fir Boden, Natur und Landschaft
- Flurstick 661/3 ca. 0,07 ha Allgemeines Wohngebiet

Zusatzlich ist das Flurstick 571/1 entlang des Retzgrabens gemal dem in den Flachennut-
zungsplan integrierten Landschaftsplan mit folgenden Entwicklungszielen dargestellt:

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

Die Bestandsdarstellung im gultigen Flachennutzungsplan Uberzeichnet die am Retzgraben
dargestellte Flache fir Boden, Natur und Landschaft bzw. Griinflache gegenlber der tat-
sachlichen, genehmigten Nutzung (Bebauungsplan Nr. 38 ,Steinbruck®) deutlich zu Lasten
des Sondergebietes ,grof¥flachiger Einzelhandel'.

Es sind anstelle der vorgenannten Darstellungen folgende Anderungen vorgesehen:

- 0,18 ha Sondergebiet Zweckbestimmung ,grof¥flachiger Einzelhandel’
- 0,14 ha Griunflachen

7. ErschlieBung

Der Vorhabenstandort ist Gber die Strae ,Steinbruck® und die Ingolstadter Strafle (St 2335)
mit begleitendem Geh- und Radweg fir den Pkw-, Radfahrer- und FuBgangerverkehr er-
schlossen.

Die infrastrukturelle Ver- und Entsorgung mit Strom, Wasser und Abwasser kann aus dem
bestehenden Edeka-Markt entwickelt werden.

Das anfallende Niederschlagswasser kann teilweise lber eine vorgeschaltete Rlckhaltemulde
gedrosselt in den Retzgraben abgeleitet werden.

8. Natur und Landschaft

Die Ausweisung von Bau- und ErschlieBungsflachen stellt in der Regel einen Eingriff in Natur
und Landschaft nach §§14, 15 BNatschG dar. So unterliegen auch die in der 7. Flachennut-
zungsplananderung zu behandelnden Flachenausweisungen der naturschutzfachlichen Ein-
griffsregelung.

In Richtung Sidosten stellt der Flachennutzungsplan eine Grinflache zur Eingriinung dar. In
Richtung Westen, Norden und Osten ist aufgrund des angrenzenden Ortskerns bzw. des Retz-
bachparks keine Eingriinung erforderlich.
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Zur Beurteilung des Eingriffs in die Landschaft durch die Umwidmung der Flache fir ein Allge-
meines Wohngebiet und der Flache fur Boden, Natur und Landschaft zu einem Sondergebiet
Zweckbestimmung ,grof¥flachiger Einzelhandel wird auf den beigefiigten Umweltbericht ver-
wiesen.

Entsprechend der Bauleitplanung muss im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung die Ein-
griffsregelung entsprechend dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft’ zur
Eingriffsregelung ausgearbeitet und die notwendige Ausgleichsflache entsprechend des ermit-
telten Kompensationsbedarfes festgesetzt werden.

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind Regelungen zur weiteren Eingrinung
des Vorhabens in die Niederung des Retzgrabens zu treffen.

9. Bau- und Bodendenkmalpflegerische Belange

Das an der Ingolstadter StraBe 1 ausgewiesene Baudenkmal (Grenzstein D-1-76-126-5) be-
findet sich an einem anderen Standort und ist im Bayernatlas Denkmal falsch verortet.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Anderungsbereich ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis
gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren bei
der zustandigen Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

10. Zu erwartende Auswirkungen der durch die Anderung ausgelésten Pla-
nungen

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

Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung des Edeka-Marktes, des abzubrechenden
Wohngebdudes und des vorhandenen StraBennetzes ist die geplante kleinflachige Flachen-
entwicklung aus dem gultigen Flachennutzungsplan heraus entwickelbar.

Die Darstellung der zusétzlichen Bauflachen fuhrt zu Eingriffen in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild. Die Eingriffe werden durchweg als gering erheblich bewertet.

Ingolstadt, 27.04.2022, 21.09.2022

Christian Semmler
Landschaftsarchitekt
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