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Markt Gaimersheim

Auszug aus der Niederschrift tGber die
Sitzung des Marktgemeinderates vom 21. September 2022
(Offentlicher Teil)

2, Bebauungsplan Nr. 38.1 "Steinbruck - Sondergebiet EDEKA" mit Anderung
des Flachennutzungsplanes - Entwurfsgenehmigung

Sachverhalt und Rechtliche Wiirdigung:

Am 27.04.2022 hat der Marktgemeinderat den Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplans Nr. 38.1 ,Steinbruck — Sondergebiet EDEKA® gefasst und
beschlossen den Flachennutzungsplan im dortigen Bereich zu andern.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde in dem Zeitraum von
13.05.2022 bis 13.06.2022 durchgefuhrt. Die Beteiligung der Behorden und der
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal’ § 4 Abs. 2 BauGB wurde in dem Zeitraum
von 13.05.2022 bis 13.06.2022 durchgeflhrt.

Hierbei sind folgende Stellungnahmen eingegangen:

A1) Trager offentlicher Belange - Stellungnahmen mit Einwanden (§ 4 Abs. 2
BauGB)

1) Staatliches Bauamt Ingolstadt vom 18.05.2022

1.1 Grundsatzliche Stellungnahme
Gegen die Aufstellung bzw. Anderung der Bauleitplanung bestehen seitens des
Staatlichen Bauamtes Ingolstadt keine Einwendungen, wenn die unter Punkt 2.2 ff.
genannten Punkte beachtet werden.

1.2 Ziele der Raumordnung die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB
auslosen
- keine —

1.3 Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnahmen, die den o.g. Plan beriihren
konnen, mit Angabe des Sachstandes

Beim Staatlichen Bauamt Ingolstadt bestehen flir den Bereich der o0.g. Bauleitplanung
keine Ausbauabsichten.

1.4 Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher
Regelungen, die im Regelfall in der Abwagung nicht liberwunden werden kénnen
(z.B. Landschafts- oder Wasserschutzgebietsverordnungen), Angabe der



Rechtsgrundlage sowie Méglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder
Befreiungen)

Mit dem Anschluss des Baugebietes an die im Betreff genannten Stralle bei Ab-

schnitt /Station 160/1,575, Uber die im Plan dargestellte neue Erschliefungsstralie,
besteht grundsatzlich Einverstandnis.

Die Kommune Ubernimmt alle Kosten fir bauliche oder sonstige Anderungen im
Zusammenhang mit der neuen Anbindung (§ 12 Abs. 1 FstrG bzw. Art. 32 Abs. 1
BayStrwaG).

Sie Ubernimmt auch die Kosten fir bauliche oder sonstige Anderungen im
Zusammenhang mit der neuen Anbindung, die zu einem spateren Zeitpunkt aufgrund
verkehrlicher Belange oder fur die ErschlieBung notwendig werden (z.B.
FuRgangerquerungen).

1.5 Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen
Zustandigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit
Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Auf die von der StralRe ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Eventuelle
erforderliche LarmschutzmalRnahmen werden nicht vom Baulasttrager der Bundes-
bzw. Staatsstralle Ubernommen (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV).

Stellungnahme der Verwaltung:
Das staatliche Bauamt Ingolstadt als Baulasttrager fur die anliegende Staatsstralle
2335 stimmt dem neuen Anschluss des Gelandes unmittelbar ndrdlich der
Retzbachbricke grundsatzlich zu.

Die entstehenden Kosten sind grundsatzlich vom Markt Gaimersheim zu tragen.
Nachdem die Planung fur das Sondergebiet auf einem Vorhabentrager zugeschnitten
ist, wird die Tragung aller entstehenden Kosten im Rahmen einer stadtebaulichen
Vereinbarung zwischen der Markt Gaimersheim und der Vorhabentrager geregelt. Der
Vorhabentrager ubernimmt alle anfallenden Kosten. Dieser stadtebauliche Vertrag wird
derzeit durch die Verwaltung in Abstimmung mit dem Projektbetreiber vorbereitet und
noch vor dem Satzungsbeschluss unterzeichnet.

Der unter Punkt 1.5 enthaltene Hinweis auf die von der Stralle ausgehenden
Emissionen ist fur die vorgesehene Nutzung unproblematisch.

2) Regierung von Oberbayern Sachgebiet 24.2 — Landes- und Regionalplanung in
den Regionen Ingolstadt und Miinchen vom 30.05.2022

Die Regierung von Oberbayern als hdhere Landesplanungsbehdrde gibt folgende
Stellungnahme zur o.g. Bauleitplanung ab.

Planung

Der Markt Gaimersheim plant die bauplanungsrechtlichen Voraussetzung zur
Neuerrichtung des bereits bestehenden EDEKA Marktes zwischen dem sudlichen Rand
von Gaimersheim und dem Retzgraben zu schaffen. Geplant ist der Ersatzneubau des
EDEKA Marktes samt Backshop und zusatzlichen Parkplatzen, am suddéstlichen Rand
des Planbereichs ist eine Eingrinung vorgesehen. Der Erweiterungsbereich erstreckt
sich in sldliche und westliche Richtung und umfasst ca. 0,32 ha. Die Flachen sind
derzeit im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen und Flache fur die Landwirtschaft
dargestellt. Die Anderung des Flachennutzungsplans in ein Sondergebiet ,groRflachiger
Einzelhandel” und Grunflachen erfolgt parallel.



Bewertung

Einzelhandel

Die Erweiterung des Lebensmittelvollsortimentsmarktes auf eine maximale
Verkaufsflache von 1.800 m? ist gemaR LEP-Ziel 5.3.3 i.V.m. LEP-Ziel 5.3.1 aus
landesplanerischer Sicht als raumvertraglich zu bewerten. Der Standort erfullt die
Voraussetzung einer stadtebaulich integrierten Lage gemall LEP-Ziel 5.3.2. Negative
Wirkungen fur Orts- und Stadtteilzentren (vgl. RP 10-Ziel B IV 3.3) oder die
Funktionsfahigkeit von zentralen Orte (vgl. RP 10-Ziel B IV 3.2.2) sind grundsatzlich
nicht zu erwarten.

Der Planbegrindung auf Seite 5 ist die Zielsetzung zu entnehmen, dass ein ,malf3voll
erweiterter Lebensmittel-Vollsortimentsmarkt, erganzt um Café/Gastronomie realisiert
werden soll. Unklar bleibt deshalb, weshalb dann in den Festsetzungen bei C 1 zur Art
der baulichen Nutzung noch pauschal weitere Einzelhandelsbetriebe zulassig sein
sollen. Vor diesem Hintergrund weisen wir vorsorglich darauf hin, dass im Rahmen der
gemeindlichen Bauleitplanung durch geeignete Festsetzungen die Entstehung
unzulassiger Einzelhandelsagglomerationen auszuschlieRen ist (vgl. LEP-Ziel 5.3.1).
Regionaler Griinzug

Der Planbereich liegt im Regionalen Grunzug Nr.: 03 Schuttertal und Bachtaler bei
Ingolstadt.

Gemal RP 10 B 1 9.1 (Z) sollen Regionale Grunzlge der Verbesserung des Klimas und
zur Sicherung eines ausreichenden Luftaustausches, der Gliederung der
Siedlungsraume sowie der Erholungsvorsorge in  Siedlungsgebieten und
siedlungsnahen  Bereichen  dienen. Regionale  Grlinzige sollen  durch
Siedlungsvorhaben und grof3ere Infrastrukturmal3nahmen nicht unterbrochen werden.
Planungen und Malnahmen sollen im Einzelfall mdglich sein, soweit die jeweilige
Funktion [...] nicht entgegensteht.

Im beigefligten Umweltbericht wird knapp dargelegt, dass die Funktionen des
Griunzuges, welcher durch die Planung randlich berahrt wird durch die Festsetzungen
zur Grunordnung nicht beeintrachtigt werden.

Den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist jedoch zu entnehmen, dass der
zuklnftige Parkplatzbereich im Stdwesten des Plangebietes bis an den Retzgraben
heranreicht. Aus Sicht der hoheren Landesplanungsbehorde ist eine weitere
Verengung des regionalen Grinzugs an dieser Stelle sehr kritisch zu sehen. Der
regionale Grunzug ist an dieser Stelle durch randliche Bebauung bereits stark
eingeengt ist. Die geplante Erweiterung des Parkplatzes im Studwesten und der damit
einhergehende Verlust der Grunflache fuhrt zu einer weiteren Verengung des
regionalen Grlinzugs.

Im weiteren Fortgang der Planungen ware daher ausfuhrlich, nachvollziehbar und
fachlich fundiert nachzuweisen, dass die drei Funktionen des regionalen Grlinzuges:
Verbesserung des Klimas und Sicherung eines ausreichenden Luftaustausches, die
Gliederung der Siedlungsraume sowie die Erholungsvorsorge in Siedlungsgebieten
erhalten bleiben (vgl. Begrindung zu RP 10 B | 9.1 (Z)). Die Planunterlagen sind um
einen entsprechenden Nachweis zu erganzen.

Ergebnis
Die vorliegende Planung steht nur bei Beachtung der Belange des regionalen
Grlnzuges den Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Um die ungeregelte Einzelhandelsagglomerationen auszuschlielfen wird in den
Festsetzungen durch Text festgelegt, dass maximal drei separate Betriebe Uber 100 m?2
Nutzflache zugelassen werden




Im Weiteren wird die Einengung des vorhandenen regionalen Grinzugs durch den
Parkplatz am sudlichen Rand zum Retzbach hin kritisch gesehen. Die Behorde fordert
eine intensive Auseinandersetzung mit diesem Thema. Zur weiteren Beurteilung ist
eine fachgutachterliche Beratung erforderlich, die das Thema eindeutig abarbeitet.
Durch den Fachmann sollten auch die von der ROB allgemein geforderten
.entsprechenden Nachweise® definiert werden.

Hierzu wurde von Biro Weinzierl Landschaftsarchitekten mit Stand 13.07.2022 eine

Bewertung mit Hinweisen erarbeitet. Die Hinweise wurden in den Bebauungsplan
(Erweiterung Grunflachen am Siud- und Westrand des Grundstiuckes aufgenommen.

3) Planungsverband Region Ingolstadt vom 18.05.2022

Die Marktgemeinde Gaimersheim beabsichtigt die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fur einen Ersatzneubau des bestehenden Edeka-Marktes im Bereich
des Retzgrabens mit dann maximal 1.800 m? Verkaufsflache sowie einem Backshop
bzw. Cafe/Gastronomie zu schaffen.

Dazu soll der Geltungsbereich des bisherigen Sondergebietes ,grol3flachiger
Einzelhandel" nach Westen um ein bisheriges Wohngebiet (ca. 0,1 ha) sowie nach
Siuden (ca. 0,3 ha) in den Grunstreifen entlang des Retzgrabens erweitert werden.
Neben dem eigentlichen Gebaudekomplex sind umfangreiche Parkplatze sowie
randlich, insbesondere im Sudosten flir ein Regenriickhaltebecken, auch Grinflachen
vorgesehen.

Die entsprechende Anderung des Flachennutzungsplanes ist derzeit parallel im
Verfahren.

Bewertung:
Gemal Regionalplan der Region Ingolstadt (RP 10 Karte 1 ,Raumstruktur) ist der Markt

Gaimersheim als Unterzentrum festgelegt und somit fir die Ansiedlung eines
EinzelhandelsgroRprojektes grundsatzlich geeignet. Der Standort des Plangebietes
kann als stadtebaulich integriet bewertet werden, die geplante maximale
Verkaufsflache des Vollsortimenters mit 1.800 m? liegt im zuldssigen Rahmen gem.
LEP 5.3.3 Z

Da es sich um die Erweiterung eines bestehenden Standortes handelt sowie aufgrund
der Lagegunst kann davon ausgegangen werden, dass durch die Planungen keine
Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit zentraler Orte (RP 10 B Ill 3.2.2 Z) bzw. eine
Schwachung der Orts- und Stadtteilzentren (RP 10 B Ill 3.3 Z) zu befurchten ist. Aus
Sicht der Einzelhandelsziele des LEP sowie des Regionalplanes Ingolstadt sind somit
keine Einwande gegen die Planungen flir eine Erweiterung des Vollsortimentermarktes
zu aulern.

In Hinsicht auf die vorgesehenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sollte
darauf hingewiesen werden, dass im Zuge der kommunalen Bauleitplanung die
Entstehung unzulassiger Einzelhandelsagglomerationen gern. LEP 531 Z zu
vermeiden ist.

Das Plangebiet liegt jedoch im regionalen Grunzug 04 ,Schuttertal und Bachtaler bei
Ingolstadt" (RP 10 B 19.2 Z). Gem. RP 10 B 19.1 Z sollen regionale Grlnzuge der
Verbesserung des Klimas und zur Sicherung eines ausreichenden Luftaustausches,
der Gliederung der Siedlungsraume und der Erholungsvorsorge in Siedlungsgebieten
und siedlungsnahen Bereichen dienen. Regionale Grunzuge sollen durch
Siedlungsvorhaben und groflere Infrastrukturmal3nahmen nicht unterbrochen werden.



Planungen und Malinahmen sollen im Einzelfall moglich sein, soweit die jeweilige
Funktion gemal Absatz 1 nicht entgegensteht.

Im Umweltbericht wird ausgefuhrt, dass sich die Planung im Randbereich des
regionalen Grlnzuges befande und die verbleibende Grinflache durch die
Festsetzungen im Rahmen der Grunordnung verbindlich gesichert und gestarkt werden.
Hierzu ist festzustellen, dass gerade an dieser Stelle der Regionale Grinzug durch die
bestehende Bebauung schon jetzt auflerst eingeengt ist. Gerade diese bereits
bestehende Beeintrachtigung macht deutlich, welch hoher Stellenwert dem Erhalt des
letzten verbliebenen Freiraums an dieser Stelle zukommt. Die Uberplanung der letzten
durchgangigen Stelle am Retzgraben fuhrt faktisch zu einer Durchtrennung und damit
Unterbrechung des regionalen Grinzuges. Insbesondere, dass genau an der
Sudwestecke des Plangebietes lediglich eine fast nicht mehr erkennbare Grunflache,
dafur jedoch umfangreiche Parkplatze dargestellt werden sollen, ist daher auferst
kritisch zu bewerten. Gerade an dieser Stelle ware eine merklich erweiterte Darstellung
von Grunflachen erforderlich, um eine vollige Durchtrennung des regionalen Grinzuges
zu verhindern und damit eine im derzeitigen Zustand dem Ziel RP 10 B | 9.1
entgegenstehende Planung ggf. noch akzeptabel zu machen. Die Planunterlagen
sollten dementsprechend geandert werden. In der vorliegenden Form wird aus Sicht
der Regionalplanung nicht zugestimmt.

Stellungnahme der Verwaltung:
Der Planungsverband Region 10 geht ebenfalls auf die von der Regierung von
Oberbayern vorgebrachten Argumente ein.

Hinsichtlich der Behandlung der Themen wird auf obigen Text verwiesen.

4) Vodafone Kabel Deutschland vom 10.06.2022

Wir bedanken uns fur Ihr Schreiben vom 13.05.2022.

Wir teilen Ihnen mit, dass die Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH gegen
die von Ihnen geplante MalRinahme keine Einwande geltend macht.

In  lhrem Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres
Unternehmens. Bei objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet werden wir dazu eine
Stellungnahme mit  entsprechender Auskunft Uber unseren vorhandenen
Leitungsbestand abgeben.

Stellungnahme der Verwaltung:
Dies wird zur Kenntnis genommen.

5) Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt vom 10.06.2022
Aus wasserwirtschaftlicher Sicht nehmen wir zum vorhabenbezogenen Bebauungs-und
Grunordnungsplan Nr. 38.1 "Steinbruck - Sondergebiet EDEKA® Stellung.

1. Gesammeltes Niederschlagswasser von undurchlassigen Flachen

Es ist vorgesehen, das anfallende Niederschlagswasser von allen undurchlassig
befestigten Flachen in den Retzgraben gedrosselt einzuleiten, da eine Versickerung
anscheinend nicht moglich ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Retzgraben bereits hydraulische Probleme
bekannt sind. Die Bemessung wird daher zu einer sehr geringen Drosselmenge [,I/s“]
des Beckens fiihren. Die Uberschreitungshaufigkeit des Regenriickhaltebeckens muss
parallel dazu sehr gering gewahlt werden.



Es wird zudem darauf hingewiesen, dass es sich bei einem Supermarktparkplatz um
eine starker verschmutzte Flache handelt, die hdchstwahrscheinlich vor der Einleitung
in den Retzgraben abgereinigt werden muss. Als Abreinigung wird empfohlen, zusatz-
lich zum Regenrickhaltebecken, ein Regenklarbecken ohne Dauerstau (gemal den
neuen Vorgaben aus dem DWA-A 102) zu verwenden.

Unter Umstanden ware es hier auch sinnvoll, starker verschmutzte Bereiche (z.B. Ein-
und Ausfahrtsbereiche) weiterhin in die Mischwasserkanalisation einzuleiten.

Fir die Einleitung in Retzgraben ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Es
wird empfohlen, die Entwasserungsplanung rechtzeitig mit dem Wasserwirtschaftsamt
Ingolstadt abzustimmen.

2. Retzbach / Retzgraben

An dem Standort sind folgende relevante Wasserstandshdohen zu erwarten:
- HW100: 379,67 m GNN (DHHN 2016)
- HWextrem: 380,02 m 4NN (DHHN 2016)

Das Vorhaben liegt auRerhalb des Uberschwemmungsgebietes fir das HQ 100,
allerdings

im Risikogebiet fur HQextrem. Fur das HQextrem sollte eine Risikobewertung
durchgeflhrt

werden. Falls im Planzustand das HQextrem noch auf die Parkflachen stromen kann,
sollte dessen Uberschwemmungslinie in den Bebauungsplan aufgenommen werden
(vgl. § 1 Abs.6 Nr. 7 Buchst. g BauGB, § 9 Abs. 16 BauGB).

Die Unterhaltungspflichtigen am Retzbach sollen zu der Bauleitplanung gehort werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamts zur Niederschlagswasserbehandlung
geht Uber die bisherigen Abstimmungen hinaus. Es wird nun empfohlen, nach
Mdglichkeit weiter in den Mischwasserkanal einzuleiten. Andernfalls werden flr
Verkehrsflachen hohe Anforderungen in Aussicht gestellt, die mit den vorhandenen
Platzverhaltnissen aller Voraussicht nach nicht in Einklang gebracht werden kénnen.
Entsprechend der Empfehlung des WWA wurde mit der Abwasserbeseitigungsgruppe
Ingolstadt Nord ein angepasstes Entwasserungssystem abgestimmt und in die Planung
eingearbeitet, und als Anlage zur Begrundung aufgenommen.

Flr Hochwasserereignisse wurden nun vom Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt neue
Koten vorgegeben. Diese sind im Rahmen einer Risikobewertung auf das Bauvorhaben
anzuwenden. Die Uberschwemmungslinie HQ-extrem ist in den
Bebauungsplanunterlagen (Entwasserungskonzept) aufzunehmen.

Der Markt Gaimersheim ist als Unterhaltspflichtiger am Bauleitplanverfahren beteiligt.
Die weiteren Unterhaltspflichtigen im weiteren Bachlauf werden im weiteren Verfahren
beteiligt.

6) Landratsamt Eichstatt vom 07.06.2022
Zum oben genannten Verfahren gibt das Landratsamt Eichstatt folgende
Stellungnahme ab:

1. Grundlage dieser Stellungnahme ist der Entwurf in der Fassung vom
27.04.2022.

2. Immissionsschutz:




Zum Thema Immissionsschutz wurde ein schalltechnisches Gutachten (Bericht Nr.
221157/2 vom 13.01.2022 des Ingenieurblros Greiner) erstellt. Das schalltechnische
Gutachten wird nach Sichtung durch den fachlichen Immissionsschutz als plausibel
gewertet.

Altlasten sowie Altlastenverdachtsflachen sind im Geltungsbereich nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht zu erwarten. Auch die durchgefuhrten Baugrunduntersuchungen
ergaben keine diesbezuglichen Anhaltspunkte.

Von Seiten des fachlichen Immissionsschutzes bestehen gegen die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grunordnungsplan Nr. 38.1 "Steinbruck
Sondergebiet EDEKA" keine grundsatzlichen Bedenken.

Es wird angeregt folgende Festsetzung in den Planteil zu Ubernehmen:

Die schalltechnische Untersuchung (Bericht Nr. 221157 / 2 vom 13.01.2022 des
Ingenieurbtros Greiner) und die darin getroffenen Annahmen sind aus
schalltechnischer Sicht Grundlage des Bebauungsplanes. Konkrete Festsetzungen sind
dem Baugenehmigungsbescheid zu entnehmen.

3. Technischer Hochbau:

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Steinbruck - Sondergebiet Edeka" mochten
wir folgende Anmerkungen abgeben:

zur textlichen Festsetzungen Punkt 2:

Wir bitten um Uberpriifung, ob tatséchlich eine GRZ von 0,4 beim geplanten Vorhaben
eingehalten wird.

Zudem gewahrt der zitierte §19 Abs. 4 BauNVO lediglich einen 50%igen Aufschlag,
was in der Konsequenz eine maximale GRZ von 0,6 unter Einberechnung aller
Nebenflachen bedeuten wirde. Wir wirden daher vorschlagen, die GRZ gleich auf 0,6
festzulegen und dann unter Einbehaltung aller Zurechnungskomponenten auf max. 0,8
zu gehen.

Zu Hinweise Punkt 3:
Die Malnahme befindet sich in unmittelbarer Nahe zu einem verzeichneten
Bodendenkmal im ndrdlichen Anschluss. Ein Hinweis auf mdgliche Denkmaleigenschaft
ist daher nicht ausreichend, vielmehr ist fur anstehende Arbeiten in diesem Bereich
eine separate denkmalschutzrechtliche Erlaubnis im Vorfeld zu beantragen.

4. Naturschutz:

Aus der Sicht der Unteren Naturschutzbehdrde bestehen gegen den geplanten
Vorhabenbezogener Bebauungs- und Gruanordnungsplan Nr. 38.1 "Steinbuck -
Sondergebiet Edeka" unter Berucksichtigung folgender Auflagen keine Bedenken:

(1) Die Ausgleichsflache sowie die erforderlichen Pflege- und
Erhaltungsmalinahmen sind im Textteil der Satzung zu nennen.

(2) Die Flachen zur Begrunung mit extensivem Grunland sind als extensives
Grlinland zu entwickeln und hierzu mit einer gebietsheimischen Regio-Saatmischung
aus dem Produktionsraum Nr. 7, Herkunftsgebiet Nr. 14 ,Frankische Alb" mit einem
Krauteranteil von mindestens 30% und niedrigwlchsigen Grassorten anzusden und
extensiv zu nutzen (maximal 3-malige Mahd pro Jahr mit Entfernung des Mahgutes).
An der zum Retzgraben gerichteten Seite der Flache zur Begrinung mit extensiven
Griunland ist aufgrund der Nahe zum Biotop 7134-1003-000 Hochstaudensaum in



Gaimersheim auf einer Breite von 2 Metern ein Altgrasstreifen zu entwickeln. Die Mahd
mit Abfuhr des Mahgutes hat alle 1-3 Jahre zu erfolgen.

Die Ausgleichsflache ist dem Bayerischen Landesamt fir Umwelt (AufRenstelle
Nordbayern) unmittelbar nach Beschlussfassung zu melden.

Der entsprechende elektronische Meldebogen ist unter folgendem Link zu finden:
https://www.Ifu.bayern.de/natur/oefka  oeko/flaechenmeldureausqgleich ersatz/inde

x.htm).

5. Bauverwaltung:

Gegen den Entwurf bestehen keine Bedenken, wenn nachfolgende Punkte beachtet
werden:

Zu den Festsetzungen durch Planzeichen:

Die Lage und Grole des Baufensters und der Grunflache ist nicht bestimmbar. Wir
bitten um erganzende Vermaliung.

Die ,geplante" Trafostation (keine Festsetzung) befindet sich aul3erhalb der Baugrenze,
ware aber laut Festsetzung derzeit nicht au3erhalb der Baugrenze zulassig. Sollte dies
beabsichtigt sein, ware ausdrucklich festzusetzten, dass die Trafostation au3erhalb der
Baugrenze zulassig ist.

Es wird gebeten, das Landratsamt Eichstatt im weiteren Verfahren zu beteiligen.

Stellungnahme der Verwaltung:
Der Hinweis auf die schalltechnische Untersuchung des IB Greiner vom 13.01.2022
wurde in den Planteil des Bebauungsplanes aufgenommen.

Die Grundflachenzahl GRZ wird auf 0,6 festgesetzt.

In den Hinweisen durch Text wird nun darauf hingewiesen, dass fur anstehende
Arbeiten eine separate denkmalschutzrechtliche Erlaubnis zu beantragen ist.

Ausgleichsflachen sowie die erforderlichen Pflege- und Erhaltungsmalinahmen wurden
in den Satzungstext aufgenommen.

Die Lage und GroRRe des Baufensters und der Grunflache wurden erganzend vermal3t.
Die geplante Trafostation befindet sich aulerhalb der Baugrenze. Es besteht die

Madglichkeit, diese durch Festsetzung, auch auferhalb der Baugrenze zulassig, zu
gestalten. Eine solche Festsetzung wurde in die Satzung aufgenommen.

7) Stadtwerke Ingolstadt vom 07.06.2022

Von Seiten der Stadtwerke Ingolstadt Netze GmbH bestehen keine Einwande gegen
den Bebauungsplan fur das Gebiet ,Steinbruck —Sondergebiet EDEKA" in der
Fassung vom 27.04.2022.

Hinweis:

Wir weisen auf Bestandsleitungen in dem betroffenen Gebiet hin.

Allgemeine Information:

Zur Sicherstellung der Gasversorgung sind innerhalb der offentlichen Verkehrswege
Flachen flur Gasversorgungsleitungen freizuhalten. Die erforderliche Flache richtet sich
nach dem DVGW Regelwerk. Insbesondere ist die DIN 1998 ,Unterbringung von



Leitungen und Anlagen in offentlichen Verkehrsflachen —Richtlinie fur die Planung" zu
beachten.

Wir fordern gemal® DVGW-Merkblatt GW 125 ,Baume, unterirdische Leitungen und
Kanale" einen Mindestabstand von 2,50 Meter zwischen Leitung und Baummitte. Dies
ist insbesondere bei den geplanten Baumen im westlichen Bereich der Stralle
~oteinbruck" zu beachten. Bei neu geplanten Baumen werden Unterschreitungen mit
Schutzmalnahmen von uns aus wirtschaftlichen Grinden nicht mehr akzeptiert.

Aus derzeitigen wirtschaftlichen Gesichtspunkten plant die Stadtwerke Ingolstadt Netze
GmbH aktuell keine Erschliefung mit Erdgas-Versorgungsleitungen in den betroffenen
offentlichen Verkehrswegen.

Bitte stellen Sie uns nach Abschluss des Verfahrens eine rechtsgultige Fassung des
Bebauungsplanes, wenn mdglich in digitaler Form, zur Verfliigung.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Vorgaben betreffen ausschlieRlich ErschlieBungsarbeiten. Es ergibt sich hieraus
kein Abwagungsbedarf.

8) Zweckverband Abwasserbeseitiqgungsgruppe Ingolstadt Nord vom 01.07.2022

Mit der vorgesehenen Anderung besteht grundséatzlich Einverstandnis, sofern, wie nach
der Planung vorgesehen (Nr. 2.3 und 2.3.3) ein Grofteil des anfallenden
Niederschlagswassers in einer Mulde zwischengespeichert und dann gedrosselt in den
Retzgraben abgeleitet wird. Die entsprechende Planung dazu ist dem Zweckverband
beim Bauantrag vorzulegen. Einzelheiten der Einleitung sind mit dem Markt und ggf. mit
dem Wasserverband Retzgraben/Haunstadter Bach zu klaren.

Stellungnahme der Verwaltung:
Dies wird zur Kenntnis genommen. Die weitere Abstimmung erfolgt im nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahrens

B) Trager offentlicher Belange - Stellungnahmen ohne Einwande

1) Gemeinde Eitensheim vom 24.05.2022
2) Gemeinde Hitzhofen vom 23.05.2022
3) Industrie- und Handelskammer fur Minchen und Oberbayern vom 08.06.2022

C) Trager offentlicher Belange — ohne Abgabe einer Stellungnahme

1) Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege
2) Bayernwerk

3) Deutsche Telekom

4) Stadt Ingolstadt

5) Gemeinde Wettstetten

6) Gemeinde Bohmfeld

D) Offentlichkeit

1) Private Einwander 1 mit Schreiben vom 13.06.2022




Hiermit erhebe wir Einspruch gegen den Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 38.1
"Steinbruck Sondergebiet EDEKA". Durch die Platzierung der Wertstoffcontainer in der
Nahe vom Wohngebiet sehen wir eine gesteigerte Geruchs- und Larmbelastung sowie
eine gesteigerte Verschmutzungsgefahr des Wohngebiets. Auerdem mdchten wir
Einspruch gegen die Ein- und Ausfahrten erheben. Eine direkte Ausfahrt zur
Ingolstadter Stralle hatte eine Verkehrsberuhigende Auswirkung vom Wohngebiet am
Steinbruck.

Stellungnahme der Verwaltung:
Ein Standort fir Wertstoffcontainer ist im Geltungsbereich nicht mehr vorgesehen.

Die Einlassungen zu dem beflrchteten zusatzlichen Verkehr koénnen nicht
nachvollzogen werden. Vielmehr entspricht hier die ErschlieBungssituation dem
Bestand. Es wird sogar eine Verbesserung durch eine zusatzliche, direkte Einfahrt von
der Ingolstadter Strale zum Kundenparkplatz herbeigefuhrt. Insofern ist eine
prognostizierte Verschlechterung nicht zu erwarten.

2) Private Einwander 2 mit Schreiben vom 13.06.2022

Hiermit legen wir Einspruch zum o.g. Bebauungsplan ein.

Folgende Begrundung:

Die Ein und Ausfahrten in den Steinbruck fihren zu erhéhten Verkehrsaufkommen
durch den Steinbruck. Dadurch ist zu erwarten, dass selbst Kunden aus dem
Einzugsgebiet Etting / Wettstetten durch den Steinbruck fahren um abzukirzen. Dies in
einer 30km/ h - Zone mit Kindergarten und vielen Bewohnern die den Retzbachpark
aufsuchen ist, wie der zusatzliche Verkehrslarm vermeidbar mit nur einer Ausfahrt auf
die Ingolstadter Stral3e.

Die Abstellflache fur Wertstoffcontainer zum Steinbruck konnen wir ebenfalls nicht
akzeptieren. Dies fuhrt zu zusatzlichen Larm und Unrat der doch bitte innerhalb des
EDEKA Gelandes gehalten werden sollte. Die Ublichen Erfahrungen zeigen, dass trotz
aller Regeln und Vorschriften solche Container ein stetes Argernis ist, der bei jetziger
Planung vorprogrammiert ist. Hier ist definitiv eine andere Losung herbeizuflhren.

Stellungnahme der Verwaltung:
Es wird auf die Ausfuhrungen zum vorstehenden Punkt verwiesen.

2) Private Einwander 3 mit Schreiben vom 13.06.2022

Nach meiner Einsicht in den vorlaufigen Bauplan des neu endstehenden Edeka-
Marktes in der Stral3e Steinbruck habe ich folgende Bedenken.

Die Zufahrt der LKW's ist im Norden geplant, direkt neben dem Wohngebaude
Steinbruck 1. Da die neue Zufahrt fur Kunden Uber die Ingolstadter-Str. im Suaden
bereits geplant ist, wurde ich auch die Zufahrt und Anlieferung der LKW's hier besser
finden. Teilweise kommen diese LKW's sehr frih am Morgen und sind durch die
Kuhlaggregate nicht zu Uberhoren.

Der Platz fur die Glascontainer soll anscheinend auch im Norden geplant sein. Hier
sind meine Bedenken zum einen die hohe Geruchsbelastigung, die Verschmutzung im
Straldenbereich durch Glasscherben und die Larmbelastigung. Naturlich darf auch hier
in der Regel nach 20 Uhr nichts mehr entsorgt werden. Allerdings ist der Edeka
mittlerweile ein Treffpunkt fur die Jugend geworden, welche sich dort lange bis in die
Nacht aufhalten und Ihren Mull liegen lassen. Vermutlich werden die Jugendlichen sich



nicht an die 20 Uhr Beschrankung halten, und auch hier jeden maglichen andern Abfall
hinterlassen.
Ich bitte fur die weitere Planung dies zu beachten

Stellungnahme der Verwaltung:
Der Standort flr die Wertstoffcontainer ist im Planbereich nicht mehr vorgesehen.

Fir die Belastigungen durch Jugendliche, wie beschrieben, kann eine bauliche
MafRnahme nicht herangezogen werden.

Grundsatzlich ist bereits bisher die Anlieferung Uber die Stralle ,Am Steinbruck® im
Bestand vorgesehen. Daran andert sich nichts. Es ist mit EDEKA aber geklart, dass die
Anlieferung mit LKW erst ab 6.00 Uhr erfolgt. Die Lieferfahrzeuge von EDEKA haben
einen direkten Zugang zur schallgeschitzten Entladestelle. Fruher andienende
Fahrzeuge fur den Backshop konnen, im Gegensatz zur Bestandssituation, direkt die
neue Zufahrt von der Ingolstadter Stral’e nutzen. Die klnftige Entladestelle befindet
sich an der Sudwestecke des neuen Gebaudes. Auch dies stellt gegenuber der
Bestandssituation eine Verbesserung dar.

Beschluss:

Uber die im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und die
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager Offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB vorgebrachten Anregungen wird entsprechend der Stellungnahmen der
Verwaltung entschieden. Der Bebauungsplan Nr. 38.1 ,Steinbruck — Sondergebiet
EDEKA® mit Flachennutzungsplananderung wird im Entwurf genehmigt.

Abstimmungsergebnis: 6 : 17 (abgelehnt)

Beschluss:

Uber die im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und die
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager Offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB vorgebrachten Anregungen wird entsprechend der Stellungnahmen der
Verwaltung entschieden. Der Bebauungsplan Nr. 38.1 ,Steinbruck — Sondergebiet
EDEKA® mit Flachennutzungsplananderung wird im Entwurf genehmigt.

Die neun sudlichen Parkplatze (Schragparker) in der Entwurfsplanung mussen
entfallen.

Abstimmungsergebnis: 23 : 0

Von 25 Gremiumsmitgliedern waren 24 anwesend. Stimmberechtigt waren 2323
Mitglieder.

Es wird beglaubigt, dass der vorstehende Beschlussauszug aus dem Sitzungsbuch mit
dem Original Ubereinstimmt.



Markt Gaimersheim, den 13.10.2022

Andrea Mickel
1. Burgermeisterin



