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1.  Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, ein-
schlieBlich einer Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben (iber
Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vor-
haben

Der Marktgemeinderat von Gaimersheim hat in der Sitzung vom 27.04.2022 den Beschluss zur
7. Anderung des Flachennutzungsplanes gemas § 2 Abs. 1 BauGB gefasst. Betroffen sind fol-
gende Flachen:

- Flursticke 571/1, 661/3, Flache ca. 0,32 ha

Die Anderung des Flachennutzungsplans sieht eine Umwidmung der Flache fir das Allgemeine
Wohngebiet und der Flache fir Boden, Natur und Landschaft zu einem Sondergebiet mit Zweck-
bestimmung ,grof¥flachiger Einzelhandel’ vor.

Zur Eingriinung des Vorhabens wird im Flachennutzungsplan entlang des Retzgrabens ein Teil der
Flache fir Boden, Natur und Landschaft als Grinflache dargestellt.

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

1.2 Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie
diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans beriick-
sichtigt wurden

1.2.1 Gesetzliche Vorgaben:

Im Rahmen der allgemeinen gesetzlichen Grundlagen sind das Baugesetzbuch, die Naturschutz-
gesetze, die Wassergesetzgebung, das Bundes-Bodenschutzgesetz, die Immissionsschutzge-
setzgebung und die Denkmalpflege zu bertcksichtigen.

Gemal § 14 Absatz 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) stellt das geplante Vorhaben
einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, da die betroffene Grundflache in ihrer Gestalt und Nut-
zung verandert wird und die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des
Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigt werden kann.

§15 Bundesnaturschutzgesetz

(1) Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrédchtigungen von Natur
und Landschaft zu unterlassen. Beeintrdchtigungen sind vermeidbar, wenn zumutbare Alternati-
ven, den mit dem Eingriff verfolgten Zweck am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrach-
tigungen von Natur und Landschaft zu erreichen, gegeben sind. [...]

(2) Der Verursacher ist verpflichtet, unvermeidbare Beeintrdchtigungen durch MaBnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmalinahmen) [...]

Somit kommt die im § 15 des BNatschG verankerte Eingriffsregelung zur Anwendung. Die Ein-
griffsregelung geman der Bayerischen Kompensationsverordnung wird detailliert in dem nachfol-
gend durchzufihrenden Bauantragsverfahren erarbeitet und die notwendigen Ausgleichsflachen
festgesetzt.

m 21.09.2022 B Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH > ParkstraRe 10 » 85051 Ingolstadt



® Markt Gaimersheim 7. Anderung des Flachennutzungsplanes Bereich ,Steinbruck' B Seite 3
Umweltbericht'

1.2.2 Fachplanungen:

Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern 2020
Der Markt Gaimersheim liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (2020) innerhalb
des Verdichtungsraums der Region Ingolstadt.

Bezlglich der nachhaltigen Siedlungsentwicklung gibt das LEP in seinen Zielen und Grundsatzen
vor:

3.1 Fldchensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter Be-
ricksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgereichtet werden.

(G) Fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichtigung der orts-
spezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

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

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

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

(Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen...

5.4 Land- und Forstwirtschaft

5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzfldchen

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

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbesondere hochwer-
tige Béden sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang flr andere Nutzungen in Anspruch
genommen werden.

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

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 Landkreis
Eichstatt kommt die raumordnerische Funktion eines Unterzentrums zu und ist ,somit fiir die An-
siedlung eines EinzelhandelsgroBprojektes geeignet. [...]

Da es sich um die Erweiterung eines bestehenden Standortes handelt sowie aufgrund der Lage-
gunst kann davon ausgegangen werden, dass durch die Planungen keine Beeintrdchtigung der
Funktionsféhigkeit zentraler Orte (RP 10 B Ill 3.2.2 Z) bzw. eine Schwéchung der Orts- und Stadlt-
teilzentren (RP 10 B Ill 3.3 Z) zu befiirchten ist. Aus Sicht der Einzelhandelsziele des LEP sowie

! Stellungnahme Planungsverband Region Ingolstadt vom 18.05.2022
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des Regionalplanes Ingolstadt sind somit keine Einwédnde gegen die Planungen fir eine Erweite-
rung des Vollsortimentermarktes zu duBern.*

Die Niederung des Retzgrabens bei Gaimersheim ist im Regionalplan als Regionaler Griinzug
~Schuttertal und Bachtaler 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 fir
die Entwicklung formuliert.

All Raumstruktur:

1 G Landlicher Raum

»Die Entwicklungsmdglichkeiten aufgrund der verkehrlich giinstigen Lage zu den Verdichtungsréu-
men Ingolstadt und Miinchen sind unter Erhalt der nattrlichen Lebensgrundlagen und der wesent-
lichen Landschaftsstrukturen verstarkt zu nutzen. Die Anbindung entfernt gelegener Teilrdume des
landlichen Raumes ist soweit wie méglich zu verbessern.”

3 G Verdichtungsraum

»Der Verdichtungsraum Ingolstadt ist als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum und als Impuls-
geber fir die Region unter Wahrung seiner 6kologisch wertvollen Gebiete und nattirlichen Poten-
ziale weiter zu entwickeln.“

Bl Natur und Landschaft

2.1 G Boden:

»,Dem Bodenschutz soll besonderes Gewicht zukommen. Die Inanspruchnahme und die Versiege-
lung von Grund und Boden soll verringert werden.

2.2 G Boden:

»Die vielféltigen 6kologischen, land- und forstwirtschaftlichen Funktionen des Bodens sollen erhal-
ten und, wo erforderlich, wieder hergestellt werden. Nachhaltig bodenschddigende MaBnahmen
sollen vermieden 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 cha-
rakteristischen Eigenart erhalten werden.”

9 Regionale Griinzlige

9.1 Z ,Regionale Griinziige sollen

- der Verbesserung des Klimas und zur Sicherung eines ausreichenden Luftaustausches

- der Gliederung der Siedlungsrdume

- der Erholungsvorsorge in Siedlungsgebieten und siedlungsnahen Bereichen dienen.

Regionale Griinziige sollen durch Siedlungsvorhaben und gréBere InfrastrukturmalB3nahmen nicht
unterbrochen werden. Planungen und MaBBnahmen sollen im Einzelfall méglich sein, soweit die
Jeweilige Funktion gemdB Absatz 1 nicht entgegensteht.

9.2 Z ,Als regionale Griinziige werden festgelegt:

[...]
- Schuttertal und Bachtéler bei Ingolstadt (03)

[.1°

Auswirkungen der Flachennutzungsplanidnderung auf die Funktionen des Regionalen Grlinzu-
ges:

Erholungsvorsorge in Siedlungsgebieten

Durch den in unmittelbarer Nahe gelegenen Retzbachpark (ca. 2,5 ha) hat der Markt Gaimers-
heim bezlglich der Erholungsvorsorge ein in den umliegenden Gemeinden beispielloses Naher-
holungsangebot geschaffen. Die Funktion der Erholungsvorsorge in Siedlungsgebieten wird da-
her als gesichert angesehen.
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Abb. 2. Regionaler Griinzug Nr. 03 Schuttertal und Bachtaler bei Ingolstadt
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Verbesserung des Klimas und Sicherung eines ausreichenden Luftaustausches:
Die Klimafunktionen zur Verbesserung des Klimas und zur Sicherung eines ausreichenden Luft-
austausches werden durch das Vorhaben aus den folgenden Griinden nicht beeintrachtigt:

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
Bricke Uber den Retzgraben leicht erhéht verlaufende Ingolstadter StraBe westlich 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 An-
spruch genommen wird. Zudem wird durch den als Griinflache dargestellten Streifen zum
Retzgraben die Funktion zur Verbesserung des Klimas gesichert und gestérkt. Dies wird
auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung durch entsprechende Festsetzungen kon-
kretisiert.

B Zusatzlich kann durch eine optimierte Planung mit reduziertem Eingriffsumfang (Verzicht
auf Pkw-Stellplatze entlang des Retzgrabens) im Bereich der Engstelle des Regionalen
Grinzugs im Studwesten des Anderungsbereiches zur Ingolstadter StraBe die Bestandssi-
tuation weitgehend erhalten werden.

Gliederung der Siedlungsraume:

Zur Gliederung der Siedlungsraume und zur Eingriinung des Vorhabens werden die entlang des
Retzgrabens dargestellten Grinflachen auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung durch
deutlich Uber die Bestandssituation hinausgehende Festsetzungen zur Pflanzung von Einzelbau-
men konkretisiert.

Zusatzlich kann durch eine optimierte Planung mit reduziertem Eingriffsumfang (Verzicht auf
Pkw-Stellplatze entlang des Retzgrabens) im Bereich der Engstelle des Regionalen Griinzugs im
Sldwesten des Geltungsbereiches zur Ingolstadter StraBe die dortige Bestandssituation weitge-
hend erhalten werden.

Mit dem Vorhaben, den bestehenden Vollsortimenter an seinem derzeitigen Standort zu moderni-
sieren und zu erweitern, wird zudem auf die Entwicklung eines neuen Standortes mit Flachen-
neuliberbauung verzichtet und somit dem Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden
nach § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen. In der Abwégung wird daher dieser Standortent-
wicklung der Vorrang eingerdumt, um einen zusatzlichen Flachenverbrauch im Ortsbereich von
Gaimersheim zu vermeiden.

Flachennutzungsplan

Im gultigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan des Marktes Gaimersheim
sind im Anderungsbereich ein allgemeines Wohngebiet und am Retzgraben eine Flache fiir Bo-
den, Natur und Landschaft dargestellt. Der bestehende EDEKA-Einkaufsmarkt ist als Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung ,groBflachiger Einzelhandel‘ dargestellt.

Far die stdliche Flache wurden laut integriertem Landschaftsplan folgende Ziele aufgestellt:
- Umwandlung Acker zu Extensivgrinland (im Bestand bereits Grinflache)
- Offenhaltung der Retzgrabenniederung im innerdrtlichen Bereich, Entwicklung eines Kon-
zeptes mit Schwerpunkt Landschaft/ Erholung

Die Bestandsdarstellung im gultigen Flachennutzungsplan Gberzeichnet die am Retzgraben dar-
gestellte Flache fur Boden, Natur und Landschaft bzw. Grinflache gegenlber der tatséachlichen,

m 21.09.2022 B Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH > ParkstraRe 10 » 85051 Ingolstadt
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genehmigten Nutzung (Bebauungsplan Nr. 38 ,Steinbruck®) deutlich zu Lasten des Sondergebie-
tes ,grofiflachiger Einzelhandel’.

Zusatzlich ist fur die Bachniederung am Retzgraben das Ziel aufgestellt worden den Bereich von
Bebauung und flachiger Bepflanzung freizuhalten.

Aufgrund der hohen Bedeutung des Vorhabens fur den Markt Gaimersheim werden diese Ziele
kleinflachig nicht eingehalten und daher zugunsten des Vorhabens im Flachenumfang reduziert.

rﬁilgnu-ﬂ.; -
|

STaRTe:
[/

{7/ | ;-1;*__-.
L

5 4|

»
S
Sl f 7

= \%Eii;f L it

Abb. 3. Auszug Flécnnutzungsplan Markt Gaiersheim (2015)

Schutzgebiete und -objekte

Innerhalb des Anderungsbereiches sind keine Schutzgebiete und keine amtlich kartierten Biotope
vorzufinden. Im Stiden grenzt am Retzgraben das amtlich kartierte Biotop der Flachlandbiotop-
kartierung Nr. 7134-1003 ,Hochstaudensaum in Gaimersheim® an, das durch das Vorhaben je-
doch nicht beruhrt wird.

Bei der Artenschutzkartierung (2004) wurde ein Seefrosch im Retzgraben aufgenommen.
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2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die in der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 Satz 1 ermittelt
wurden

2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
(Basisszenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussicht-
lich erheblich beeinflusst werden

Fotodokumentation

Vit

eg und angrenzende Griinflache im Erweiterungsbereich

i

Abb. 5. Blick Richtung Osten, FuBw.
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Abb. 8. Blick auf abzubrechendes Wohngebéide mit Gartn
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Schutzgut Menschen, menschliche Gesundheit

Der Anderungsbereich liegt ca. 280 m sudlich des Marktplatzes von Gaimersheim an der Niede-
rung des Retzgrabens. Die geplante Erweiterungsflache des EDEKA-Einkaufsmarkts reicht, mit
Ausnahme eines Uferstreifens, stdlich bis an den Retzgraben und erstreckt sich im Westen bis
an die Ingolstadter StraBe. Im Osten grenzt der Retzbachpark an, im Norden verlauft die StraBe
Steinbruck.

Der geplante Erweiterungsbereich wird im Westen von einem bestehenden Wohngeb&ude (Ingol-
stadter StraBe 1) mit Garten und im Stiden von einer Grinlandflache mit Gehdlzbestand auf
Hohe der EDEKA-Gebaude eingenommen.

Far die Naherholung besitzt vor allem der Retzbachpark eine hohe Bedeutung. Eine Wegeverbin-
dung durch das EDEKA-Gelande und durch die geplante Erweiterungsflache besteht derzeit
nicht. Wohnbebauung grenzt sowohl im Norden als auch stidwestlich an das EDEKA-Gelande
an. Im Osten oberhalb des Retzbachparks ist auch ein allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Entsprechend den naturrdumlichen Vorbedingungen (Boden, Wasser, Klima) bildet Zittergrasseg-
gen-Stieleichen-Hainbuchenwald im Komplex mit Schwarzerlen-Eschen-Sumpfwald die potenti-
elle natirliche Vegetation im Planungsgebiet.?

Durch die Lage am Rand des Niederungsbereichs des Retzgrabens besitzt der intensiv géartne-
risch genutzte Privatgarten mit wenigen Einzelbdumen und der intensiv gepflegte Griin- und Ge-
hélzstreifen stdlich des bestehenden EDEKA-Gelandes eine gewisse naturschutzfachliche Wer-
tigkeit far an Gehdlze gebundene Vogelarten. Besonders geschitzte Arten sind aufgrund der
Ausstattung des Untersuchungsgebietes nicht zu erwarten.

Flachen der amtlichen Biotopkartierung des Landkreises Eichstétt sind im Umgriff nicht vorhan-
den. Im Stiden am Retzgraben grenzt eine amtlich kartierte, feuchte Hochstaudenflur an.

Dort wurde auch im Rahmen der Artenschutzkartierung (2004) ein Seefrosch nachgewiesen.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern fur den Landkreis Eichstatt (BayLfU, 2010) bein-
haltet fir den Anderungsbereich folgende Zielaussagen:

Ziel-Nr. D.19

Entwicklung des Retzgrabens zwischen Eitensheim und Gaimersheim, seiner Zuflisse und sei-
ner Auen-/Uferbereiche als naturnahe Lebensrdume und lokal bedeutsame Biotopverbundachsen
fir Gewasser- und Feuchtgebietsarten

Detailziele und MaBnahmen:

® Renaturierung der Bache durch Férderung der Gewasserdynamik
Entwicklung von ca. 10 m breiten Pufferzonen
Umsetzung des Gewasserentwicklungsplans
Forderung der Griinlandnutzung, insbesondere von Feucht-, Nass- und
Extensivwiesen, im wassersensiblen Bereich (Auenstandorte)

Aufgrund der hohen Bedeutung des Vorhabens fur den Markt Gaimersheim werden diese Ziele
jedoch zugunsten des Vorhabens zurlickgestellt.

Geholzbritende Vogelarten kbnnen sowohl in den Hecken als auch an den Baumen im Geltungs-
bereich als Brutvégel vorkommen. Allerdings handelt es sich in der Regel nur um verbreitete und
stérungsunempfindliche Arten, sog. Kulturfolger und Siedlungsarten.

3 vgl. Bayer. Fachinformationssystem Naturschutz FIN-Web; http:/fisnat.bayern.de/webgis, Aufruf 03/2022
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Schutzgut Flache und Boden

Im Verdichtungsraum Ingolstadt herrscht aufgrund des starken wirtschaftlichen Wachstums und
dem damit verbundenen Entwicklung von zusatzlichen Verkehrs- und Siedlungsflachen eine
hohe Nachfrage nach Flachen (Flachenknappheit).

Geologisch gesehen ist der Untergrund des Standorts Uberwiegend als holozdnes Anmoor einzu-
stufen.* Als Boden liegt vorherrschend kalkhaltiger Gley, gering verbreitet kalkhaltiger Humusgley
aus Schluff bis Lehm (Flussmergel) Gber Carbonatsandkies (Schotter), gering verbreitet aus
Talsediment vor.®

Weitere Kenndaten sind:
- hohes Regenrlckhaltevermdgen bei Niederschlagen
- hohe relative Bindungsstarke fiir Cadmium
- mittlere natlrliche Ertragsfahigkeit
- Standortpotential: Standorte mit potenziellem Grundwassereinfluss im Unterboden

Die Baugrunduntersuchung (SPOTKA, 2022) beschreibt, dass unter einer verschieden machtigen
Deckschicht von Schluffen bzw. Aufflllungen Gberwiegend meist schwach schluffige, schwach
sandige Torfe anstehen. Die Mé&chtigkeit der Torfschicht nimmt von Norden nach Stiden zu. Wah-
rend die Torfe am nérdlichsten Rand des Anderungsbereiches fehlen bzw. durch stark organi-
schen Schluff ersetzt sind, betragen die Torfmachtigkeiten in den Ubrigen Bohrungen zwischen
rund 2 und 6 m. Im stdlichen, bislang als Grunflache genutzten Bereich stehen die Torfe bereits
ab einer Tiefe von ca. 1,5 m unterhalb der Gelandeoberkante an.®

Die Flachen werden momentan von Wohnbebauung mit Garten und von einer Grinlandflache
eingenommen.

Schutzgut Wasser

Im Anderungsbereich sind keine Oberflachengewéasser und Wasserschutzgebiete zum Schutz
des Grundwassers als menschliche Lebensgrundlage vorhanden. Direkt stdlich grenzt der Retz-
graben als Gewasser 3. Ordnung an. GemaR dem Gewasserentwicklungsplan Retzgraben
(Markt Gaimersheim / Buro Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten — 2006) ist dessen Ge-
wasserstruktur als sehr stark bis vollstandig veréndert einzustufen. Im dstlich angrenzenden Ge-
wasserabschnitt wurden durch den Markt Gaimersheim im Zuge der Errichtung des Retzbach-
parks RenaturierungsmaBnahmen am Retzgraben durchgefiihrt.

Der Untergrund stellt gemas der digitalen hydrogeologischen Karte 1:100.000 hydrogeologisch
betrachtet einen Grundwasserleiter mit hoher bis sehr hoher Durchlassigkeit und in der Regel
sehr geringem bis geringem Filtervermdgen dar. Die Deckschicht besteht aus Lockergestein mit
hohem Wasserspeichervermdgen, jedoch geringer Wasserdurchlassigkeit (Moore). Das Grund-
wasser steht oberflachennah an.”’

Nach dem ,Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete® liegt das Vorhaben in ei-
nem wassersensiblen Bereich, aber ist nicht im Hochwasserbereich bei HQ 100, nur bei HQ ext-
rem liegt das Vorhaben teilweise im Uberschwemmungsbereich.?

4vgl. Umweltatlas Geologie, Digitale geologische Karte 1:25.000, https://www.umweltatlas.bay-
ern.de/mapapps/resources/apps/Ifu_geologie_ftz/index.html, Aufruf 03/2022

5 Vgl. BayernAtlas, Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1: 25.000, https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/,
Aufruf 03/2022

6 vgl. SPOTKA (2022), S. 9

7 vgl. Umweltatlas Geologie, digitale hydrogeologische Karte 1:100.000, https://www.umweltatlas.bay-
ern.de/mapapps/resources/apps/Ifu_geologie_ftz/index.html, Aufruf 03/2022

8 https://www.Ifu.bayern.de/wasser/hw_ue_gebiete/informationsdienst/index.htm, Aufruf 03/2022
m 21.09.2022 B Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH > ParkstraRe 10 » 85051 Ingolstadt


https://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/lfu_geologie_ftz/index.html
https://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/lfu_geologie_ftz/index.html

® Markt Gaimersheim 7. Anderung des Flachennutzungsplanes Bereich ,Steinbruck' H Seite 12
Umweltbericht'

Der Boden weist ein hohes Ruckhaltevermdgen fir Schwermetalle (Cadmium) und ein hohes
Rickhaltevermdgen bei Niederschlagen auf. (vgl. Schutzgut Boden)
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Schutzgut Luft und Klima
Das Vorhabengebiet liegt im Klimabezirk ,Frankische Alb“ (warm-trocken) im Norden. Die mittlere
Jahrestemperatur liegt bei 7-8 °C. Der Jahresniederschlag betragt ca. 650-750 mm/a.®

Die Niederung des Retzgrabens besitzt eine hohe Bedeutung als Kaltluftabflussbahn mit Sied-
lungsbezug fir Gaimersheim. Die umliegenden landwirtschaftlichen Flachen und der angren-
zende Retzbachpark besitzen eine klimatische Austausch- und Kaltluftentstehungsfunktion.

Schutzgut Landschaft

Es befinden sich keine bedeutenden Landschaftsbildelemente im Erweiterungsbereich. Allerdings
liegt das Untersuchungsgebiet im Regionalen Grinzug ,Schuttertal und Bachtaler” bei Ingolstadt
(03)“ an einer Engstelle zwischen den zwei Siedlungsbereichen von Gaimersheim an der Niede-
rung des Retzgrabens, einer lokal bedeutsamen Biotopverbundachse von Feuchtlebensraumen.
Geman dem integrierten Landschaftsplan im aktuellen Flachennutzungsplan ist der stidliche Be-
reich der Erweiterungsflache als Flache fir Boden, Natur und Landschaft mit der Zielkonzeption
der Offenhaltung und Entwicklung eines Konzeptes mit Schwerpunkt Landschaft und Erholung
vorgesehen.

Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgiter

Das gemaB dem bayerischen Denkmalatlas des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege
(03/2022) an der Ingolstadter StraBe 1 ausgewiesene Baudenkmal (Grenzstein D-1-76-126-5) be-
findet sich an einem anderen Standort und ist falsch verortet.

Es wird davon ausgegangen, dass der Grenzstein im Bereich des Audi- Hochkreisels in circa 3
km Entfernung damit gemeint ist.

Nordlich der StraBe Steinbruck grenzt das Bodendenkmal Nr. D-1-7134-0418 ,Spéatmittelalterli-
che und frihneuzeitliche Marktbefestigung von Gaimersheim“ an.

9 vgl. BayFFORKLIM (1996)
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Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutzgiitern
Wechselwirkungen bestehen insbesondere zwischen den folgenden Schutzgiitern:

B Schutzgut Wasser / Schutzgut Boden und Flache
Hohes Ruickhaltevermdgen des Bodens fur Schwermetalle und Niederschlagen

B Schutzgut Menschen, menschliche Gesundheit / Schutzgut Luft und Kima
Niederungsbereich des Retzgrabens als Kaltluftsammel- und -abflussgebiet mit Sied-
lungsbezug

B Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit / Schutzgut Flache und Boden
Durch den hohen Flachenbedarf fir Siedlung und Infrastruktur im Verdichtungsraum In-
golstadt wird die den landwirtschaftlichen Betrieben zur Verfligung stehende Wirtschafts-
grundlage reduziert.

2.2 Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
durchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der 7. Flachennutzungsplananderung ware dort die Neuplanung des
EDEKA-Lebensmittelmarktes mit der Flachenerweiterung in Richtung Westen und Sltden nicht
mdglich. Die Bestandssituation (breiterer Griinstreifen zum Retzgraben, Wohnhaus auf dem
Grundstick Fl.-Nr. 661/3 bliebe erhalten.

2.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Pla-
nung, insbesondere die méglichen erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau-
und Betriebsphase des geplanten Vorhabens auf die Belange nach § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe a bis i BauGB

Schutzgut Menschen, menschliche Gesundheit

Auswirkungen:

An dem Standort ist schon ein EDEKA-Lebensmittelmarkt vorhanden, der mit der geplanten Fla-
chennutzungsplananderung umgestaltet, optimiert und vergréBert werden soll.

Der Retzbachpark im Osten wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt, im Rahmen der Umge-
staltung kann ein zusétzlicher Zugang im Osten zum Retzbachpark geschaffen werden.

Die Zu- und Abfahrt zum EDEKA-Lebensmittelmarkt erfolgt weiterhin Uber das bestehende Stra-
Bennetz.

In der schalltechnischen Untersuchung Bericht Nr. 221157/2 vom 13.01.2022 des Ingenieurbiros
Greiner wurde die Vertraglichkeit des Neubaus des Lebensmittelmarktes mit Backshop hinsicht-
lich der Anforderungen der TA Larm untersucht. Das Ergebnis ist, dass aus schalltechnischer
Sicht keine Bedenken gegen das Vorhaben bestehen, wenn die im Schallgutachten genannten
Anforderungen an den Betriebsablauf und die genannten SchallschutzmaBnahmen beachtet wer-
den.

Ergebnis:
Im Hinblick auf das Schutzgut Menschen, menschliche Gesundheit sind Auswirkungen geringer

Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Auswirkungen:

Es werden keine wertvollen Elemente und Objekte des Naturhaushaltes in Anspruch genommen.
Fir die Erweiterung wird das bestehende Wohngebdude mit Garten und die sldliche intensiv
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gepflegte Griinlandflache in Anspruch genommen. Besonders geschitzte Arten sind im Untersu-
chungsgebiet nicht zu erwarten. Der Retzgraben mit seinem Uferbereich (teilweise biotopkartierte
Hochstaudenflur) wird durch das Vorhaben nicht in Anspruch genommen. Der Gehdlzstreifen zwi-
schen EDEKA-Gebaude und Griinflache ist teilweise mit standortfremden Arten wie Thuja und Na-
delgehdlzen durchsetzt.

Durch den Entfall der im Flachennutzungsplan dargestellten Flache fir Boden, Natur und Land-
schaft steht diese nicht mehr fir etwaige RenaturierungsmaBnahmen des Retzgrabens zur Verfa-
gung. Stattdessen bleibt aber ein durchgangiger Griunstreifen zwischen dem Sondergebiet und
dem Grundstlick des Retzgrabens erhalten.

Die in Ziffer 2.4 genannten MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachtei-
liger Umweltauswirkungen sind zu bertcksichtigen.

Ergebnis:
Im Hinblick auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt sind Auswirkungen gerin-

ger Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Flache und Boden

Auswirkungen:

Durch die Erweiterung des Sondergebietes mit der geplanten Umgestaltung der Gebaude des Ein-
zelhandels und der Parkplatzsituation sind mit zusatzlichen Flachenversiegelungen und Befesti-
gungen des Bodens zu rechnen. Insgesamt ist das Vorhaben im Vergleich zum Bestand als klein-
raumig anzusehen.

Im Bereich der zusatzlich durch Verkehrsflachen zu lGberbauenden Bereiche ist der anstehende
frostempfindliche Boden mindestens bis zu einer Tiefe von ca. 0,5 m durch einen frostsicheren
Oberbau zu ersetzen. Zur Vermeidung von nachtraglichen Setzungen aufgrund des torfhaltigen
Untergrundes sind ggf. weitere MaBnahmen erforderlich.°

Far die Grindung des neuen Einkaufsmarktes wird aufgrund der sehr gering tragféhigen Deck-
schichten aus Torfen und weichen Schluffen bzw. Tonen mit gréBerer Méachtigkeit eine Tiefgrin-
dung auf einem Pfahlsystem bis zur darunter anstehende Felsoberkante erforderlich. Die Felsober-
kante kann zwischen etwa 8,5 und 16, 2m unterhalb der Gelandeoberkante vermutet werden.

Auf der zuséatzlich zu Uberbauenden Flache wird der anstehende Oberboden einschlieBlich darun-
ter anstehender bindiger Auflagen mindestens bis zu einer frostfreien Tiefe von ca. 0,5 m abgetra-
gen und abgefahren.

Aufgrund der anstehenden Torfbdden flhrt der Bodenabtrag durch die damit verbundene Locke-
rung und Entwéasserung zu einer Freisetzung von Kohlendioxid und zur Mobilisierung von Teilen
der darin gespeicherten Mineralien und N&hrstoffe.

Ergebnis:
Im Hinblick auf das Schutzgut Flache und Boden sind aufgrund der Kleinflachigkeit des Vorha-
bens Beeintrachtigungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Auswirkungen:

Vom Bau sind keine Oberflachengewéasser betroffen. Bei Berlcksichtigung entsprechender
SchutzmaBnahmen wahrend des Baubetriebs sind flr das Grundwasser keine oder nur geringe
Beeintrachtigungen zu erwarten.

Die flachige Versickerungsméglichkeit geht durch die geplante zusatzliche kleinflachige Uberbau-
ung in Teilen verloren. Mit der Versiegelung sind ein erhdhter Oberflachenabfluss und eine

10vgl. SPOTKA (2022), S. 25

" vgl. SPOTKA (2022), S. 20
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Verringerung der Versickerungsféhigkeit der Geldndeoberflache verbunden, was sich in einer ver-
minderten Grundwasserneubildungsrate auBern kann.

Das anfallende Niederschlagswasser kann teilweise Uber eine vorgeschaltete Rickhaltemulde ge-
drosselt in den Retzgraben abgeleitet werden.

Ergebnis:
Es wird aufgrund der Kleinflachigkeit des Vorhabens mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut

Wasser gerechnet.

Schutzgut Luft und Klima

Auswirkungen:

Durch die kleinflachige Bebauung und Flachenbefestigung geht dessen Grundflache als Flache
fur den Frischluftaustausch verloren.

Ergebnis:
Im Hinblick auf das Schutzgut Klima/Luft ist mit gering erheblichen Auswirkungen zu rechnen.

Schutzgut Landschaft

Auswirkungen:

Mit dem geplanten Vorhaben entsteht keine nachhaltige Beeintrachtigung wertvoller Elemente und
Objekte des Landschaftsbildes. Im Osten ist eine Eingriinung des Vorhabens bereits durch den
Gehdlzbestand des angrenzenden Retzbachparks gegeben. Durch das geplante Vorhaben kommt
es zu Befestigungen in Form von Parkplatzen und Zufahrten.

Durch den Entfall der im Flachennutzungsplan dargestellten Flache fir Boden, Natur und Land-
schaft und der Ricknahme des offenzuhaltenden Bereichs der Retzgrabenniederung steht deren
Grundflache nicht mehr fir etwaige Renaturierungs- und GestaltungsmaBnahmen des Retzgra-
bens zur Verfligung. Stattdessen bleibt aber ein durchgangiger Grinstreifen zwischen dem Son-
dergebiet und dem Grundstlick des Retzgrabens erhalten.

Die Bestandsdarstellung im gultigen Flachennutzungsplan Gberzeichnet die am Retzgraben dar-
gestellte Flache fur Boden, Natur und Landschaft bzw. Grinflache gegentber der tatséchlichen,
genehmigten Nutzung (Bebauungsplan Nr. 38 ,Steinbruck®) deutlich zu Lasten des Sondergebie-
tes ,grol¥flachiger Einzelhandel’.

Ergebnis:
Insgesamt betrachtet ist flir das Schutzgut Landschaft von einer geringen Erheblichkeit der Be-

eintrachtigungen auszugehen.

Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

Auswirkungen:

Kultur- und Sachguter sind nicht betroffen. Das an der Ingolstadter Stral3e 1 ausgewiesene Bau-
denkmal, befindet sich an einem anderen Standort und ist 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 zu-
stédndigen Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Ergebnis:
Das Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachguter ist nicht erheblich betroffen.
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Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutzgiitern
Das Vorhaben beeinflusst die aufgefiihrten Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern:

®m  Schutzgut Mensch/ Tiere und Pflanzen/ Landschaft und Klima
Die Retzgrabenniederung erflillt eine wichtige Funktion fur die Erholung der Menschen
(Retzbachpark), stellt gleichzeitig einen Lebensraum fir Tier- und Pflanzenarten dar
und besitzt eine wichtige Funktion fiir das Landschaftsbild. Gleichzeitig dienen die Of-
fenlandflachen ohne Bebauung am Retzgraben dem Luftaustausch.

24 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteili-
ger Umweltauswirkungen

2.4.1 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen Schutzgut Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild

e Gehdlzrodungen durfen nur von Oktober bis Februar, auBerhalb der Vogelbrutzeit
(Méarz - September) erfolgen.

o Ggf. zu erhaltende Gehélzbestande im Nahbereich der BaumaBnahme sind vor Beeintrachti-
gungen wahrend der Bauphase zu schiitzen (ggf. durch Zaunung).

e Entlang des Retzgrabens wird eine Grinflache von Bebauung freigehalten

2.4.2 Geplante MaBnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Entsprechend der Bauleitplanung muss im Bebauungsplanverfahren die Eingriffsregelung geman
dem Leitfaden zur Eingriffsregelung ausgearbeitet und die notwendige Ausgleichsflache entspre-
chend des Kompensationsbedarfes festgesetzt werden.

2.5 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Aufgrund der Lage des bestehenden EDEKA-Lebensmittelmarktes zwischen der Ingolstadter
StraBBe, der StraBe Steinbruck, dem Retzgraben und dem Retzbachpark ist eine Erweiterung nur
nach Westen und Studen mdoglich.

Es gibt keine anderen sinnvollen Standortalternativen der Erweiterung des Sondergebietes flr
den groB3flachigen Einzelhandel.

Durch eine optimierte Planung mit reduziertem Eingriffsumfang (Verzicht auf Pkw-Stellplatze ent-
lang des Retzgrabens) konnte im Bereich der Engstelle des Regionalen Griinzugs im Stdwesten
des Anderungsbereiches zur Ingolstadter Stra3e die Bestandssituation weitgehend erhalten wer-
den.
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3. Zusatzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Der vorliegende Umweltbericht orientiert sich an * Umweltbericht in der Praxis - Leitfaden zur Um-
weltprifung in der Bauleitplanung‘ Fassung von 2007 der Obersten Baubehdrde im Bayerischen
Staatsministerium des Inneren sowie des Bayerischen Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit
und Verbraucherschutz.

FUr die Beschreibung und Bewertung der Umwelt sowie der Auswirkungen des Vorhabens wird
ein verbal-argumentativer Methodenansatz gewahlt. Dabei werden drei Stufen unterschieden: ge-
ringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Auf eine numerisch gestufte Bewertungsmatrix zu den ein-
zelnen Schutzgltern wird verzichtet.

Aufgrund der Ausstattung des Untersuchungsgebiets sind keine besonders geschitzten Tierarten
im Untersuchungsgebiet zu erwarten, daher war eine artenschutzrechtliche Untersuchung der
Flache nicht notwendig.

Zur Beurteilung der Schallauswirkungen des Vorhabens wurde die vom Ingenieurbiiro Greiner Be-
ratende Ingenieure PartG mbB erarbeitete Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Stand
13.01.2022) verwendet.

Zur Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter Boden und Wasser wurde
der von Baugrundinstitut Dr.-Ing. Spotka und Partner GmbH, Postbauer-Heng (SPOTKA, 2022) er-
stellte Geotechnische Bericht (Stand 14.04.2022) ausgewertet.

3.2 Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswir-
kungen

Auf der Ebene des Flachennutzungsplanes sind keine MaBnahmen zur Uberwachung der erheb-
lichen Umweltauswirkungen angezeigt, da hier keine konkreten Bauvorhaben festgelegt werden.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die 7. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Steinbruck’ hat eine GréBe von ca.
0,32 ha und behandelt die Umwidmung von einem allgemeinen Wohngebiet und einer Flache far
Natur, Landschaft und Boden in ein Sondergebiet Zweckbestimmung ,gro3flachiger Einzelhan-
del’.

Zur Eingriinung des Vorhabens wird entlang des Retzgrabens eine Grinflache dargestellt.

Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches wurden schutzgutbezogen die Auswirkungen
des Vorhabens geprdft.

Die Darstellung als Sondergebiet Zweckbestimmung ,groB3flachiger Einzelhandel’ fihrt insgesamt

zu Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Die Eingriffe werden durchweg als
gering erheblich bewertet.
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Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht zu den wichtigsten Ergebnissen.

Schutzgut Auswirkungen
Mensch, menschliche Gesundheit gering
Tiere, Pflanzen & biologische Vielfalt gering
Fladche und Boden gering
Wasser gering
Luft und Klima gering
Landschaft gering
Kulturelles Erbe und Sachguter gering

Ingolstadt, 27.04.2022, 21.09.2022

Christian Semmler
Landschaftsarchitekt

L:\A0596_ Gaimersheim Steinbruck SO EDEKA\Text\Berichte\Umweltbericht FNP\20220921 Umweltbericht FNP E.docx
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34 Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und
Bewertungen herangezogen wurden

Baugrundinstitut Dr.-Ing. Spotka und Partner GmbH, Postbauer-Heng (SPOTKA, 2022): Geo-
technischer Bericht

Bayerischer Klimaforschungsverbund (BayFORKLIM) (1996): Klimaatlas von Bayern
Bayerisches Landesamt fir Umwelt (2020): Artenschutzkartierung Bayern

Ingenieurburo Greiner Beratende Ingenieure PartG mbB (2022): Schalltechnische Vertraglich-
keitsuntersuchung

Oberste Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des Inneren, Bayerisches Staatsministe-
rium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (2007): Umweltbericht in der Praxis - Leitfa-
den zur Umweltprifung in der Bauleitplanung

Markt Gaimersheim (2015): Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Land-
schaftsplan, Bearbeitung Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH

Internetdienste (Aufruf 03/2022):

Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege:
- Bayerischer Denkmalatlas
http://www.blfd.bayern.de/denkmalerfassung/denkmalliste/bayernviewer/

Bayerisches Landesamt fir Umwelt:
- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (FIN-Web)
http://fisnat.bayern.de/webgis
- Standarddatenbdgen / Lebensraumtypen des Anhangs | der FFH-Richtlinie
laut Natura 2000-Verordnung
https://www.lfu.bayern.de/natur/natura2000_datenboegen/index.htm
- Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete: Uberschwemmungsgebiete,
wassersensible Bereiche
https://www.lfu.bayern.de/wasser/hw_ue_gebiete/informationsdienst/index.htm
- Umweltatlas Angewandte Geologie: Georisken-Objekte
https://www.lfu.bayern.de/geologie/massenbewegungen_karten_daten/index.htm
- Umweltatlas Boden: Ubersichtsbodenkarte 1:25.000, Bodenfunktionen
https://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/Ifu_boden_ftz/index.html
- Umweltatlas Geologie: Digitale geologische Karte 1:25.000, digitale hydrogeologische
Karte 1:100.000
https://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/Ifu_geologie_ftz/index.html

Bayerische Vermessungsverwaltung:

BayernAtlas (Luftbilder, topographische Karten)
https:/geoportal.bayern.de/bayernatlas

m 21.09.2022 B Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH > ParkstraRe 10 » 85051 Ingolstadt


https://www.lfu.bayern.de/wasser/hw_ue_gebiete/informationsdienst/index.htm
https://www.lfu.bayern.de/geologie/massenbewegungen_karten_daten/index.htm
https://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/lfu_boden_ftz/index.html
https://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/lfu_geologie_ftz/index.html
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas

