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1.  Aufgabenstellung

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

Mit der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan ,Bereich Biir-
germeister-Martin-Meier-StralRe‘ des Marktes Gaimersheim und der im Parallelverfahren geflihrten
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25.2 ,Alte Ziegelei“ (§ 8 Abs. 3 BauGB) werden die bau-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Erweiterung des bestehenden Discount- und Getrankemark-
tes geschaffen. Hierzu wird im Flachennutzungsplan ein Sondergebiet Zweckbestimmung ,Nah-
versorgung mit Getrankemarkt” dargestellt.

Der Marktgemeinderat Gaimersheim hat am xx.xx.xxx den Aufstellungsbeschluss fur die 8. Fla-
chennutzungsplananderung und den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 25.2 ,Alte Ziegelei*
im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der Anderungsbereich des Flachennutzungspla-
nes haben je eine GréBe von 4.728 m2 und umfassen jeweils das Flurstick Nummer 1974/68,
Gemeinde und Gemarkung Gaimersheim.

Die Flache wird im Bebauungsplan als Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestim-
mung ,Nahversorgung mit Getrankemarkt“ ausgewiesen. Innerhalb dieser Flache sind zukiinftig
die folgenden Nutzungen zulgssig:

- Nahversorgungsbetrieb mit einer Verkaufsflache von héchstens 1.000 m?

- Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache von héchstens 360 m2

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Laden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs dienen mit
einer Verkaufs- und Sitzflache von héchstens 50 mz

Zudem sind die zugehérigen Verkehrs- und Parkflachen zulassig.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sind nur zulassig, wenn sie dem Nutzungszweck
der in dem Baugebiet gelegenen Grundstlicken selbst dienen und ihrer Eigenart nicht widerspre-
chen. Untergeordnete Nebenanlagen dirfen auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache
errichtet werden.

Im Sondergebiet wird eine maximale Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Die Grundflache darf
durch Garagen und Stellplatze mit inren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten werden.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf Il begrenzt.

Bezugspunkt fir die Héhe der baulichen Anlagen im Sondergebiet ist der im Planteil eingetragene
Hoéhenbezugspunkt (378,20 m 0. NHN). Als Wandhdéhe gilt das Maf3 vom Bezugspunkt bis zum
Schnittpunkt der aufgehenden Wand mit der Oberkante der Dachhaut. Im Sondergebiet wird eine
maximale Wandhéhe von 6,00 m festgesetzt. Im Sondergebiet wird eine maximale Firsthéhe von
7,50 m festgesetzt.

Als Dachform fir Hauptkdrper wird das Sattel- und das Flachdach mit einer Dachneigung von 0-
30 Grad zugelassen.

Entlang der Stral’e ,Am Augraben‘ wird eine private Grinflache mit Festsetzungen zum Erhalt des
dortigen Baumbestandes festgesetzt.
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Bislang ist der Geltungsbereich auf der Ebene des Bebauungsplanes als eingeschréanktes Gewer-
begebiet geman § 8 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind nicht stérende Gewerbebetriebe und nicht
stérende Lagerhauser, Geschéfts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude, Ladengebiete und Handels-
betriebe, Anlagen fiir Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Hotels, Wohnungen fir Aufsichts-
und Betriebschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind und Anlagen flr
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Im Gebiet ist eine Wandhéhe von max. 9,00 m tber dem natirlichen Gelande festgesetzt. Entlang
der Burgermeister-Martin-Meier-Stral’e und der Stralle ,Am Augraben’ sind begleitende Grunfla-
chen mit Baumpflanzungen festgesetzt.

Bisherige Festsetzungen:
Geschlossene Bauweise g

Grundflachenzahl GRZ 0,7

Geschossflachenzahl GFZ0,8

Geschosse E + 1 + DG (Dachgeschoss darf kein Vollgeschloss sein)
Dachneigung 0-30°

Kniestock KN 85 cm

Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wurde zur Ermittlung
der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen eine Umweltprifung durchgefiihrt.

__ ! Anderungs- bzw. Geltungsbereich
@ Artenschutzkartierung - Punktnachweis
£ Artenschutzkartierung - Lebensraum

L 1 Bodendenkmal

Abb. 1. Lageplan Luftbild
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1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplédnen 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

Im Rahmen der allgemeinen gesetzlichen Grundlagen sind das Baugesetzbuch, die Naturschutz-
gesetze, die Wassergesetzgebung, das Bundes-Bodenschutzgesetz, die Immissionsschutzgesetz-
gebung und die Denkmalschutzgesetze zu beriicksichtigen.

GemanB § 14 Abs 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) stellt das geplante Vorhaben ei-
nen 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 Land-
schaftsbildes erheblich beeintrachtigt werden kann.

§ 15 Bundesnaturschutzgesetz

(1) Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrdchtigungen 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 Beeintréch-
tigungen von Natur und Landschaft zu erreichen, gegeben sind. [...]

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

Da bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan vorliegt, ist fiir den Anderungsbereich die detaillierte
Behandlung der Eingriffsregelung nicht erforderlich (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Statt-
dessen wird in vereinfachter Weise die Veranderung der Nutzung der Flachen durch die vorlie-
gende 2. Anderung des Bebauungsplanes dem festgesetzten Bestand gegenubergestellt. Die Ein-
griffe durch die ge&nderte Nutzungsverteilung im Anderungsbereich des Bebauungsplanes glei-
chen sich im Ergebnis gegenseitig aus.

Zur Beurteilung der Schallwirkungen auf das Vorhaben bzw. der Schallauswirkungen des Vorha-
bens wurde vom INGENIEURBURO KOTTERAIR GMBH, Altomiinster eine Schalltechnische Untersu-
chung (Stand 28.07.2023) erarbeitet, welche den Unterlagen beigefligt ist. Nach der schalltechni-
schen Untersuchung werden an den benachbarten schitzenswerten Nutzungen die Immissions-
richtwerte der TA Larm fir ein Allgemeines Wohngebiet unterschritten.

Durch die Erweiterung des Lebensmittel- und Getrankemarktes wird die bestehende Larmschutz-
wand teilweise entfernt und durch neue Geb&ude bzw. eine neue Larmschutzwand ersetzt. Daraus
ergibt sich keine wahrnehmbare Anderung der Verkehrslarmimmissionen an der bestehenden
Wohnbebauung.

Landesentwicklungsprogramm Stand 01.06.2023 (LEP)
Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ist das landesplanerische Gesamtkonzept der
Staatsregierung fur die rdumliche Entwicklung und Ordnung Bayerns.

Der Markt Gaimersheim befindet sich laut des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP)' im
Verdichtungsraum des regionalzentrums Ingolstadt im Regierungsbezirk Oberbayern.
Die Ziele und Grundsatze des LEP 2023 sind in der Begriindung des Bebauungsplanes dargestellt.

! Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und

Umweltfragen, 2023
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Regionalplan

Die relevanten textlichen Ziele und Grundséatze des Regionalplans? sind in der Begriindung darge-
stellt.

In der Karte 2 Siedlung und Versorgung ist die Blrgermeister-Martin-Meier-Stra3e als einbahnige
BundesfernstralBe bzw. regional bedeutsamer StraBenzug mit geplanter Weiterflihrung in Richtung
Westen dargestellt.

In der Karte 3 Landschaft und Erholung ist der Geltungsbereich als Wohnbauflache, gemischte
Bauflache und Sonderbauflache dargestellt. Stidlich der Birgermeister-Martin-Meier-StralBe grenzt
als Landschaftliches Vorbehaltsgebiet die Niederung des Augrabens an.

Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern, Landkreis Neuburg-Schrobenhausen
Das Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (ABSP) des BayLfU fiir den Landkreis Eichstatt
(2010) weist fur den Geltungsbereich keine Bewertungen und Zielaussagen auf:

Naturschutzfachliche Schutzgebiete und -objekte sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.
Die nachstgelegenen Schutzgebiete des europédischen Schutzgebietssystems Natura 2000 sind
jeweils ca. 5 km entfernt:

B FFH-Gebiet Nr. 7233-372.01 ,Donauauen mit Gerolfinger Eichenwald*
B FFH-Gebiet Nr. 7134-371 ,Standortibungsplatz Hepberg*
B Vogelschutzgebiet Nr. 7231-471.02 ,Donauauen zwischen Lechmiindung und Ingolstadt*

Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Der gultige Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan des Marktes Gaimersheim aus
dem Jahr 2015, zuletzt ge&ndert durch die 7. Anderung Bereich ,Steinbruck‘ vom 14.12.2022 stellt
den Geltungsbereich als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO dar.

Aufgrund dieser Diskrepanz wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geédndert.

X RN L I >

LTINS

R BN e
Y B K ;

=== | |

Abb. 2. ‘Fléd’hennutzungsplan Markt é-aimershei

2 Regionalplan Ingolstadt, Planungsverband Region Ingolstadt (2023)
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2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die in der Umweltprifung 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:

Abb. 3. BUrgermeister-Martin-eie-StraB, Parkpltz und Imbiss

Abb. 4. Larmschutzwand mit Baumreihe entlang Stral’e ,Am Augraben’
= 18.10.2023 B Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH > ParkstralRe 10 > 85051 Ingolstadt
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2.1.1 Schutzgut Menschen, menschliche Gesundheit

Der Geltungsbereich liegt im stidlichen Teil des Marktes Gaimersheim und hier wiederum zwischen
der Blrgermeister-Martin-Meier-Stra3e im Stiden und der StraBe ,Am Augraben‘im Norden.

Das Orts- und Landschaftsbild ist gepragt durch die nérdlich und éstlich gelegene Wohnbebauung,
dem sudlich anschlieRenden Gewerbegebiet ‘Neuhartshéfe’ und den im Stidwesten und Westen
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen.

Im Geltungsbereich und dessen ndherem Umfeld befinden sich, Uber die straBenbegleitenden
Geh- und Radwege hinaus gehend, keine Wege mit Bedeutung fir die wohnungsnahe Erholung
der im ndheren Umfeld wohnenden Bevdlkerung. Etwa 50 m norddstlich befindet sich in der StraBe
'Untere Au' das Haus fir Kinder "Untere Au" (Kindergarten) des Marktes Gaimersheim.

Auf dem Grundstiick befinden sich ein leerstehender Einkaufsmarkt und ein Imbiss mit den zuge-
hoérigen Pkw-Parkplatzen. Entlang der zur Stralde ,Am Augraben’ festgesetzten Baugrenze ist eine
ca. 6 m hohe Larmschutzwand vorhanden

Die im Suden verlaufende Birgermeister-Martin-Meier-StraBBe weist eine hohe Verkehrsbelastung
auf und ist daher als Vorbelastung fur das Schutzgut zu werten.

2.1.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Entsprechend den naturrdumlichen Vorbedingungen (Boden, Wasser, Klima) bildet der (Flatter-
gras-)Hainsimsen-Buchenwald im Komplex mit Waldmeister-Buchenwald die potentielle natdrli-
che Vegetation im Planungsgebiet. Aufgrund der aktuellen Nutzung als weitgehend bebaute bzw.
versiegelte Flache weicht die reale Vegetation jedoch stark von der potentiell-natlrlichen Vegeta-
tion ab.

Aufgrund der bestehenden intensiven baulichen Nutzung ist dem Vorhabenbereich keine beson-
dere Relevanz fiir das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt zuzuordnen.

Insofern ist durch die Anderung des Bebauungsplans auch keine nachhaltige Beeintrachtigung der
biologischen Vielfalt zu erwarten.

Sidlich des Geltungsbereiches befindet sich der Augraben, bei dem in der Artenschutzkartierung
Bayern des LfU (Stand Marz 2012) der Lebensraumnachweis 7234-0421 (Augraben) aufgeflihrt
ist. In diesem Rahmen wurden im Jahr 2004 See- und Teichfrésche nachgewiesen.

Durch die stark befahrene Birgermeister-Martin-Meier-Stra3e wird die Augrabenniederung durch-
schnitten und vorbelastet.

Artenschutzrechtliche Belange .

Gehdlzbritende Vogelarten kdbnnen an den Baumen im Anderungs- / Geltungsbereich als Brutvo-
gel vorkommen. Allerdings handelt es sich in der Regel nur um verbreitete und stérungsunemp-
findliche Arten, sogenannte Kulturfolger und Siedlungsarten.

Die Bestandsgebaude sind in einem guten baulichen Zustand. Daher ist in den Gebauden nicht
mit Fledermausquartieren zu rechnen.

2.1.3 Schutzgut Flache und Boden

Im Verdichtungsraum Ingolstadt herrscht aufgrund des starken wirtschaftlichen Wachstums und
dem damit verbundenen Entwicklung von zuséatzlichen Verkehrs- und Siedlungsflachen eine hohe
Nachfrage nach landwirtschaftlich nutzbaren Flachen (Flachenknappheit).
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Laut § 1a Absatz 2 des BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Dem Grundsatz des Flachensparens bzw. der moéglichen Vermeidung weiterer Flachen-
versiegelung folgend wird die bereits bebaut Flache nachverdichtet und weiterentwickelt.

Nach der Ubersichtsbodenkarte von Bayern (M 1: 25.000) handelt es sich bei den natiirlich anste-
henden Béden um einen Komplex aus (kalkhaltigen) Gleyen und anderen grundwasserbeeinfluss-
ten Boden mit weitem Bodenartenspektrum (Talsediment).® Es ist davon auszugehen, dass im
Zuge der Bebauung des Geltungsbereiches die oberen Bodenschichten zur Befestigung des Un-
tergrundes Uberwiegend ausgetauscht und z.B. durch durchlassige Kalkgesteinsschotter ersetzt
wurden.

Altlasten, Altlastenverdachtsflachen oder historische Kampfmittel sind im Geltungsbereich nicht
bekannt.

Gaimersheim befindet sich bezogen auf die Ortsmitte nach DIN 4149 in der Erdbebenzone 1 sowie
zur Untergrundklasse T.* Die DIN 4149 nennt die als Vorgabe fiir die Bemessung von Gebauden
Lastwerte, die in einem bestimmten Zeitraum mit einer bestimmten Wahrscheinlichkeit durch Erd-
beben nicht Gberschritten werden drfen.

Die groBflachige Versiegelung und Bebauung ist als Vorbelastung fir das Schutzgut zu werten.

2.1.4 Schutzgut Wasser

Im Planungsgebiet selbst sind keine Wasserschutzgebiete zum Schutz des Grundwassers als
menschliche Lebensgrundlage vorhanden. Der Augraben (Gewasser Ill. Ordnung) wird stidlich des
Geltungsbereichs von der Blrgermeister-Martin-Meier-Stral3e gequert.

Der Untergrund ist hydrologisch als Grundwasserleiter (Quartar) mit hoher bis sehr hoher Durch-
lassigkeit und mit in der Regel sehr geringem bis geringem Filtervermdgen zu bezeichnen. Das
Grundwasser steht oberflachennah bei ca. 375 m 0. NN an (Grundwasserflurabstand ca. 3 m).
Die naturliche Deckschicht besteht aus Lockergestein mit sehr geringer bis duBerst geringer Po-
rendurchlassigkeit und ist geringmachtig und/oder liickenhaft ausgebildet. > Durch die bereits er-
folgte Bebauung ist der Geltungsbereich groB3flachig versiegelt.

Die groBflachige Versiegelung und Bebauung ist als Vorbelastung fir das Schutzgut zu werten.

2.1.5 Schutzgut Luft und Klima

Der Klimacharakter wird durch die Lage in einem Ubergangsbereich von warm-trocken bis maBig
feucht im subatlantischen Klimabereich gekennzeichnet. Die mittleren Jahresniederschlage liegen
bei 650-750 mm. Uber die Halfte des Jahresniederschlags treten im Sommer von Mai bis Oktober
auf; Schnee fallt nur wenig, die Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei 8-9°C.

Die Hauptwindrichtung ist West-Stdwest. Die mittlere Windgeschwindigkeit liegt bei 1,8 bis
3,0 km/h. Die Summe der Sonnenscheindauer im Jahr betragt 1500 bis 1600 Stunden.

3 vgl. https://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/umweltatlas/index.html? — Karte Uber-
sichtsbodenkarte 1:25.000

4 https://www.gfz-potsdam.de/din4149_erdbebenzonenabfrage/

5 vgl. https://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/Ifu_geologie_ftz, digit. Hydrogeologi-

sche Karte 1:100.000
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Nebel kommt an ca. 50-60 Tagen im Jahr vor. Dies tritt im Bereich der angrenzenden Augraben-
niederung aufgrund der erhdhten Luftfeuchte und Verdunstungskalte am verstarkt auf und wird
durch die anmoorigen Béden aufgrund der geringen Warmekapazitat des Oberbodens verstarkt.
Die Kaltluftansammlungen bedingen haufigen Spat- und Frihfrost sowie austauscharme Inversi-
onswetterlagen.

Entstehende Kaltluft flieBt Gber die Niederung des Augrabens nach Osten ab, wobei der Abfluss
von den in Dammlage querenden StraBentrassen der Birgermeister-Martin-Meier-Stra3e stark ge-
hemmt wird.

Die groBflachig versiegelten oder befestigten Flachen im Geltungsbereich besitzen gegeniiber der
Umgebung eine kleinklimatisch aufheizende Wirkung und sind als Vorbelastung auf das Schutzgut
Luft und Klima zu werten.

2.1.6 Schutzgut Landschaft

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die flach zur stdlich der Birgermeister Martin-Meier-
StraBBe gelegenen Niederung des Augrabens abfallenden Hangbereiche mit Wohnbauflachen ge-
pragt. Im Sidosten dominierenden groB3flachige Gewerbeflachen ohne nennenswerte Einbindung
in die Landschaft. Im Stidwesten befindet sich hingegen eine weitlaufige landwirtschaftlich genutzte
Kulturlandschaft.

Entlang der Blrgermeister-Martin-Meier-Stralde und der Stralle ,Am Augraben‘ sind begleitende
Grinflachen mit Baumpflanzungen festgesetzt, aber wurden aber lediglich entlang der Stralle ,Am
Augraben‘ umgesetzt.

Die groB3flachigen Gewerbeflachen wie auch die bestehenden StraBentrassen sind als Vorbelas-
tung des Schutzgutes Landschaft zu werten.

2.1.7 Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachguter

Geman dem Bayerischen Denkmalatlas des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege sind im
Geltungsbereich keine Bodendenkmaler bekannt:®

Sadlich des Augrabens befindet sich das Bodendenkmal Nummer D-1-7234-0422 Siedlung des
Mittelneolithikums, der Bronze-, Urnenfelder- und Hallstattzeit, Grabenwerk vorgeschichtlicher
Zeitstellung. Verfahrensstand Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.

Baudenkmaler und sonstige Kulturdenkmale sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

2.1.8 Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutzgitern

Wechselwirkungen bestehen insbesondere zwischen den folgenden Schutzgitern:
B Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit / Schutzgut Flache und Boden
Durch die Nachverdichtung des bereits bebauten Grundstiicks wird der Nutzungskonflikt
zwischen dem hohen Flachenbedarf fir Siedlung und Infrastruktur im Verdichtungsraum
Ingolstadt und den landwirtschaftlichen Betrieben um deren Wirtschaftsflachen nicht wei-
ter verscharft.

6 https://geoportal.bayern.de/denkmalatlas/
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2.2 Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
durchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung bliebe die jetzige Situation als Gewerbegebiet mit den beste-
henden Festsetzungen erhalten. Eine Anderung der Nutzungskategorie in ein Sondergebiet oder
eine dichtere Bebauung der Flache waren weiterhin nicht zulassig.

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

Da der Anderungsbereich im Flachennutzungsplan bereits als Gewerbegebiet dargestellt ist und
auch im Geltungsbereich des zu &ndernden Bebauungsplanes bereits ein Gewerbegebiet festge-
setzt ist, wird im Folgenden nur auf die sich aus der Planung resultierenden Anderungen und de-
ren Auswirkungen eingegangen.

2.3.1 Schutzgut Menschen, menschliche Gesundheit

Auswirkungen:

Mit der Erweiterung der Verkaufsflache des Nahversorgers auf ca. 1.000 m? wird die Grenze von
800 m? Uberschritten, weshalb es sich somit um einen groB3flachigen Einzelhandel handelt. Eine
Ausweisung als Gewerbegebiet ist daher nicht mehr méglich. Um dies planungsrechtlich zu er-
mdglichen wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung mit Getrankemarkt®
ausgewiesen. Die Verkaufsflache des Nahversorgers wird auf 1.050 m? begrenzt. Weiterhin wird
der bestehende Getrankefachmarkt um Lagerflachen erganzt, die Verkaufsflache wird nicht veran-
dert (353,5 m2). Die Verkaufsflache des Getrankefachmarkts wird auf 400 m2 begrenzt. Der beste-
hende Imbiss wird um Sitzflachen erweitert. Die Verkaufs- und Sitzflache wird auf 50 m2 begrenzt.

An dem Standort ist schon ein Lebensmittelmarkt vorhanden, der mit der geplanten Flachennut-
zungsplananderung umgestaltet, optimiert und vergréBert werden soll. Die Zu- und Abfahrt erfolgt
weiterhin Uber das bestehende StraBennetz. Gegenlber der Bestandssituation ist mit keiner er-
heblichen Mehrung des mit dem Vorhaben verbundenen Verkehrsaufkommens zu rechnen.

Zur Beurteilung der Schallwirkungen auf das Vorhaben bzw. der Schallauswirkungen des Vorha-
bens wurde vom INGENIEURBURO KOTTERAIR GMBH, Altomiinster eine Schalltechnische Untersu-
chung (Stand 28.07.2023) erarbeitet, welche den Unterlagen beigefligt ist. Nach der schalltechni-
schen Untersuchung werden an den benachbarten schitzenswerten Nutzungen die Immissions-
richtwerte der TA Larm flr ein Allgemeines Wohngebiet unterschritten.

Durch die Erweiterung des Lebensmittel- und Getrdankemarktes wird die bestehende Larmschutz-
wand teilweise entfernt und durch neue Gebaude bzw. eine neue Larmschutzwand ersetzt. Daraus
ergibt sich keine wahrnehmbare Anderung der Verkehrslarmimmissionen an der bestehenden
Wohnbebauung.

Ergebnis:
Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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2.3.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Auswirkungen:

Es werden keine wertvollen Elemente und Objekte des Naturhaushaltes in Anspruch genommen.
Far die Erweiterung wird der bestehende Lebensmittelmarkt und Teile der Parkplatzflache in An-
spruch genommen. Besonders geschitzte Arten sind im Untersuchungsgebiet nicht zu erwarten.

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

ger Erheblichkeit zu erwarten.

2.3.3 Schutzgut Flache und Boden

Auswirkungen:

Durch die Darstellung als Sondergebiet im Flachennutzungsplan ist mit keinen Auswirkungen zu
rechnen.

Auf der Ebenen des Bebauungsplanes wird ein Sondergebiet mit einer maximalen Grundflachen-
zahl von 0,6 festgesetzt. Die Grundflache darf durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstlck lediglich unterbaut wird bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0
Uberschritten werden. Dadurch wird die maximal Uberbaubare bzw. versiegelbare Flache gegen-
Uber der bisherigen Kappungsgrenze von 0,8 um 25 % erhoéht.

Auf der Ebene des Bebauungsplanes wird im Bereich der neu zu errichtenden Geb&ude eine ex-
tensive Dachbegriinung festgesetzt.

Ergebnis:
Da die Flachen im Bestand, abgesehen von der weiterhin festgesetzten privaten Grinflache am

Nordrand des Geltungsbereiches, bereits durchgehend versiegelt sind, ist nur mit geringen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Flache und Boden zu rechen.

Diesen Auswirklungen ist jedoch die Mdglichkeit zur Nachverdichtung unter Schonung der Flachen
im AuBenbereich entgegenzusetzen.

2.3.4 Schutzgut Wasser

Auswirkungen:

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

Auf der Ebenen des Bebauungsplanes wird ein Sondergebiet mit einer maximalen Grundflachen-
zahl von 0,6 festgesetzt. Die Grundflache darf durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0
Uberschritten werden. Dadurch wird die maximal Uberbaubare bzw. versiegelbare Flache gegen-
Uber der bisherigen Kappungsgrenze von 0,8 um 25 % erhoht.

Auf der Ebene des Bebauungsplanes wird im Bereich der neu zu errichtenden Gebaude eine ex-
tensive Dachbegriinung festgesetzt, dadurch wird der Abfluss des Niederschlagswassers verzé-
gert und abgepuffert.

Regenwasser wird wie bisher in den Regenwasserkanal eingeleitet.

Ergebnis:
Da die Flachen im Bestand, abgesehen von der weiterhin festgesetzten privaten Grinflache am

Nordrand des Geltungsbereiches, bereits durchgehend versiegelt sind, ist nur mit geringen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Wasser zu rechen.
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2.3.5 Schutzgut Luft und Klima

Auswirkungen:

Auf der Ebenen des Bebauungsplanes wird ein Sondergebiet mit einer maximalen Grundflachen-
zahl von 0,6 festgesetzt. Die Grundflache darf durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstuick lediglich unterbaut wird bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0
Uberschritten werden. Dadurch wird die maximal Uberbaubare bzw. versiegelbare Flache gegen-
Uber der bisherigen Kappungsgrenze von 0,8 um 25 % erhéht.

Auf der Ebene des Bebauungsplanes wird im Bereich der neu zu errichtenden Geb&ude eine ex-
tensive Dachbegriinung festgesetzt.

Ergebnis:
Da die Flachen im Bestand, abgesehen von der weiterhin festgesetzten privaten Grinflache am

Nordrand des Geltungsbereiches, bereits durchgehend versiegelt sind, ist nur mit geringen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima zu rechen.

2.3.6 Schutzgut Landschaft

Auswirkungen:

Mit dem geplanten Vorhaben entsteht keine nachhaltige Beeintrachtigung wertvoller Elemente und
Objekte des Landschaftsbildes.

Das auBere Erscheinungsbild der Flachennutzung &ndert sich durch die Umwidmung der Nut-
zungskategorie in ein Sondergebiet nicht wesentlich. Die bestehende privaten Griinflache am Nor-
drand des Geltungsbereiches wird weiterhin als solche festgesetzt.

Ergebnis:
Insgesamt betrachtet ist fir das Schutzgut Landschaft von einer geringen Erheblichkeit der Be-
eintrachtigungen auszugehen.

2.3.7 Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachguter

Auswirkungen:

Kultur- und Sachgiiter sind nicht betroffen, Bodendenkmale sind nicht bekannt. Die Anderung des
Bebauungsplanes schafft keine zusatzlichen Méglichkeiten der Beeintrachtigung von Bau- und
Bodendenkmalern.

Fir Bodeneingriffe auBBerhalb der bekannten Bodendenkmaler gilt, dass eventuelle Funde der Mel-
depflicht nach Art. 8 BayDSchG unterliegen und dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege,
Grabungsburo Ingolstadt, unverzlglich bekannt zu machen sind.

Ergebnis:
Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind als gering erheblich einzustufen.
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2.3.8 Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutzgitern

Das Vorhaben beeinflusst die folgenden Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern:

®m  Schutzgut Boden und Flache / alle anderen Schutzglter
Durch die Méglichkeit zur Nachverdichtung werden andere Flachen im AuBenbereich
geschont

2.3.9 Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuléassi-
gen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind

Das im Bebauungsplan festgesetzte Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorgung mit
Getrankemarkt® ist an sich nicht anfallig fir schwere Unfalle und Katastrophen. Der Standort befin-
det sich auBerhalb von extremen Hochwassergefahrenflachen (HQ extrem) und nach DIN 4149 in
der Erdbebenzone 1 und der Untergrundklasse T.” Flr die Bemessung der Gebaude sind daher
die entsprechenden Lastwerte einzuhalten.

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

2.4.1 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Auf der Ebene des Flachennutzungsplanes kdnnen keine Vermeidungs- und Verminderungs-
mafBnahmen festgesetzt werden.

Auf der Ebene des Bebauungsplanes werden die folgenden Vermeidungs- und Verminderungs-
mafBnahmen getroffen:

Schutzgut Menschen, menschliche Gesundheit
B Zwischen den erweiterten Gebduden wird eine mindestens 5 m hohe aktive Schall-
schutzmaBnahme festgesetzt.

Schutzqut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
B Gehdlzrodungen darfen nur von Oktober bis Februar, auBerhalb der Vogelbrutzeit
(Marz - September) erfolgen (gesetzliche Vorgabe).
B Festsetzung einer privaten Grinflache mit als zu erhaltend bzw. bei Verlust zu erset-
zend festgesetzten Einzelbdumen

Schutzqut Fldche und Boden
®  Nachverdichtung statt Inanspruchnahme neuer Flachen

Schutzgut Wasser
B Festsetzung von Flachen zur extensiven Dachbegriinung

Schutzqgut Luft und Klima
B Festsetzung von Flachen zur extensiven Dachbegrinung
®m  Ein Drittel der gesamten Dachflachen ist mit Anlagen zur erneuerbaren Energiegewin-
nung (z.B. Photovoltaikanlagen) auszustatten.

7 https://www.gfz-potsdam.de/din4149_erdbebenzonenabfrage/, Abgerufen am 29.09.2023
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Schutzqut Landschaft
m  Festsetzung einer privaten Grinflache mit als zu erhaltend bzw. bei Verlust zu erset-
zend festgesetzten Einzelbdumen

2.4.2 Geplante MaBnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Da bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan vorliegt, ist fiir den Anderungsbereich die detaillierte
Behandlung der Eingriffsregelung nicht erforderlich (Bebauungsplan der Innenentwicklung).
Stattdessen wird in vereinfachter Weise die Veranderung der Nutzung der Flachen durch die vor-
liegende 2. Anderung des Bebauungsplanes gegentbergestellt:

Nr. | Anderungsbereich Anderungsbereich Delta
- bestehende Nutzungen | — geplante Nutzungen

1. Private Griin- 631 m? | Private Griinflache 601 m?2 -30 m?
flache im Be-
stand

2. Gewerbege- 4.097 m2 | Sondergebiet 4.122 m2 +25 m?
biet, im Be- GRZ 0,6
stand flachig GRzZ111,0
versiegelt

3. Private Verkehrsflache 5m? +5m?
Summe 4.728 m2 | Summe 4.728 m2

4, stdlich Gel- Entsiege-
tungsbereich lung
Parkplatz 62 m2 | Griinstreifen entlang 62 m2 62 m2
versiegelt Radweg

Gegenuber dem vorhandenen Bestand werden durch das Vorhaben zusétzlich 30 m2 bisherige
Bauminseln versiegelt. Im Gegenzug werden sudlich des Geltungsbereiches entlang des Radwe-
ges an der Birgermeister-Martin-Meier-StraBe 62 m? bisheriger Parkplatzflache zu einer Grinfla-
che entsiegelt.

Die im Geltungsbereich bisher festgesetzte Gewerbeflache nérdlich der Larmschutzwand im Um-
fang von 205 m? in eine private Grinflache umgewandelt. Zusatzlich wird auf 590 m2? Gebaudefla-
che eine extensive Dachbegriinung festgesetzt. )

Die Eingriffe durch die geanderte Nutzungsverteilung im Anderungsbereich des Bebauungsplanes
gleichen sich gegenseitig aus, daher sind keine Ausgleichsflachen erforderlich. Es wird somit sogar
eine Verbesserung erzielt.

2.5 Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

2.5.1 Anderweitige Planungsméglichkeiten — Ebene Flachennutzungsplan

Es gibt keine anderen sinnvollen Standortalternativen fir die Ausweisung eines Sondergebietes
fir den groBflachigen Einzelhandel im Gemeindegebiet von Gaimersheim.

Aufgrund der Lage des bestehenden Lebensmittelmarktes an Birgermeister-Martin-Meier-StraBe
und zwischen der bestehenden Gewerbe- und Wohnbebauung ist eine Erweiterung nach auBen
nicht moglich.
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2.5.2 Anderweitige Planungsmdéglichkeiten — Ebene Bebauungsplan

Es haben sich keine anderweitigen Planungsmdglichkeiten aufgedrangt, da der dem Bebauungs-
plan zugrundeliegende Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht gedndert wurde und das Vorha-
ben durch die bestehenden Rahmenbedingungen weitgehend vorgegeben ist.

3. Zusatzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Der vorliegende Umweltbericht orientiert sich an dem ’Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleit-
planung’ erganzte Fassung vom Januar 2007 der Obersten Baubehdrde im Bayerischen Staatsmi-
nisterium des Inneren sowie des Bayerischen Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und Ver-
braucherschutz. Die Analyse und Bewertung der Schutzglter erfolgte verbal-argumentativ.

Fur die Beschreibung und Bewertung der Umwelt sowie der Auswirkungen des Vorhabens wird ein
verbal-argumentativer Methodenansatz gewéhlt. Dabei werden drei Stufen unterschieden: geringe,
mittlere und hohe Erheblichkeit. Auf eine numerisch gestufte Bewertungsmatrix zu den einzelnen
Schutzgitern wird verzichtet.

Zur Beurteilung der Schallwirkungen auf das Vorhaben bzw. der Schallauswirkungen des Vorha-
bens wurde eine INGENIEURBURO KOTTERAIR GMBH, Altomiinster erarbeitete Schalltechnische
Untersuchung (Stand 28.07.2023) verwendet.

3.2 Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswir-
kungen

Der Markt Gaimersheim zeichnet als Trager der Bauleitplanung fiir die Uberwachung der Umset-
zung der grunordnerischen und naturschutzfachlichen Festsetzungen sowie der vorgegebenen
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches verantwortlich.

Bezuglich erforderlicher Aushubarbeiten wird darauf hingewiesen, dass die abfallrechtlichen Be-
lange hinsichtlich der Verwertung und Entsorgung des Aushubs einzuhalten sind. Fir alle anfal-
lenden Erdarbeiten werden auf die Normen DIN 18915 und DIN 19731, welche den sachgemalen
Umgang und die Verwertung von Bodenmaterial regeln, verwiesen. Das Auffillen von Baugruben
oder das sonstige Einbringen bodenfremder Materialien in oder auf den Boden, die nicht in den
Vorgaben des § 12 BBodSchV entsprechen, sind zu vermeiden.

Sollten im Bereich des Bebauungsplanes Warmepumpen geplant werden, sind diese durch einen
privaten Sachverstéandigen zu begutachten und beim Landratsamt Eichstatt einzureichen.

Sollten im Zuge von BaumaBnahmen Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter Altlastenver-
dacht oder sonstige schadliche Bodenverunreinigung bekannt sein bzw. werden, sind das Was-
serwirtschaftsamt Ingolstadt und das Landratsamt Eichstatt umgehend zu informieren. In Abspra-
che mit dem Wasserwirtschaftsamt sind diese Flachen dann mit geeigneten Methoden zu erkunden
und zu untersuchen und flr die weitere Bauabwicklung geeignete MaBnahmen festzulegen.

Sollten im Zuge von BaumaBnahmen evtl. Grundwasserabsenkungen erforderlich werden, sind
diese im wasserrechtlichen Verfahren beim Landratsamt Eichstatt zu beantragen. Bei Einbinden
von Baukdrpern ins Grundwasser wird empfohlen, die Keller wasserdicht auszubilden und eventu-
elle Oltanks gegen Auftrieb zu sichern.
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,=Erdaufschliisse“ (Einbringung der Grindungskoérper) sind nach § 49 WHG i.V.m. Art. 30 des Bay-
erischen Wassergesetzes der zustandigen Behdrde anzuzeigen.

Sollten vorhandene Bauwerke riickgebaut bzw. abgerissen werden, sind samtliche beim Rickbau
bzw. Abriss von Bauwerken anfallenden Abfélle zu separieren, ordnungsgeman zwischen zu la-
gern, zu deklarieren und schadlos zu verwerten/entsorgen.

Sollten Gelandeauffillungen stattfinden, wird empfohlen nur schadstofffreien Erdaushub ohne
Fremdanteile (ZO-Material) zu verwenden. Auffillungen sind ggf. baurechtlich zu beantragen. Auf-
lagen werden dann im Zuge des Baurechtsverfahrens festgesetzt. Sollte RW1- bzw. RW2-Material
eingebaut werden, sind die Einbaubedingungen gemaR dem RC-Leitfaden ,Anforderung an die
Verwertung von Recycling-Baustoffen in technischen Bauwerken" vom 15.06.2005 einzuhalten.
Ggf. ist bzgl. des Einbauvorhabens ein Antrag beim Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen zu
stellen.

FUr den Bereich Lagerung und Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen ist die fachkundige Stelle
am Landratsamt Eichstétt zu beteiligen. Es ist darauf zu achten, dass keine wassergefahrdenden
Stoffe in den Untergrund gelangen. Dies gilt besonders wahrend der Bauarbeiten.

3.3 Allgemein verstéandliche Zusammenfassung

Die 8. Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan Bereich ,Birger-
meister-Martin-Meier-Stral’e‘ umfasst eine Flache von ca. 0,47 ha und behandelt die Darstellung
eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung mit Getrankemarkt®.

Der vorhabenbezogene 2. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 25.2 ,Alte Zie-
gelei“ hat eine Geltungsbereichsgré3e von ca. 0,47 ha und behandelt die Festsetzung eines Son-
dergebietes mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung mit Getrankemarkt“. Zur Sicherstellung
des ausreichenden Immissionsschutzes wird zwischen den erweiterten Gebduden eine mindes-
tens 5 m hohe aktive SchallschutzmaBnahme (Larmschutzwand) festgesetzt. Zusétzlich wird eine
private Grinflache mit Festsetzungen zum Erhalt von Baumen und Flachen fir Dachbegriinung
festgesetzt.

Der Markt Gaimersheim schafft damit die baurechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines
groBflachigen Lebensmittelmarktes mit Getrankemarkt auf dem Flurstiick Flur-Nr. 1974/68, Ge-
meinde und Gemarkung Gaimersheim.

Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches wurden schutzgutbezogen die Auswirkungen
des Vorhabens gepruft.
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Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht zu den wichtigsten Ergebnissen.

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte |Ergebnis
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen

Menschen, menschliche | gering gering gering gering

Gesundheit

Tiere, Pflanzen & biologi- |gering gering gering gering

sche Vielfalt

Boden und Flache gering gering gering gering

Wasser gering gering gering gering

Luft und Klima gering gering gering gering

Landschaft gering gering gering gering

kulturelles Erbe und sons- | gering gering gering gering

tige Sachguter

Tab. 1. Schutzgutbezogene Priifung der Auswirkungen des Vorhabens

Fir die Ermittlung des Gesamtergebnisses wird die Erheblichkeit der bau-, anlage- und betriebsbedingten
Auswirkungen arithmetisch gemittelt (gering — 1, mittel — 2, hoch — 3), wobei die baubedingten Auswirkungen
aufgrund ihrer nur voribergehenden Einwirkungszeit nur zu 50 % in die Berechnung eingehen.

Werden die Auswirkungen in mindestens einer der Teilauswirkungen als hoch eingestuft, so wird auch das
Gesamtergebnis mit hoch bewertet.

Ingolstadt, 18.10.2023

Christian Semmler

Landschaftsarchitekt

L:\A0615_E&P_VBP Alte Ziegelei Gaimersheim\Text\Berichte\Umweltbericht BP+FNP\20231018_UB_BP+FNP_Entwurf.docx
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34 Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und
Bewertungen herangezogen wurden

Ingenieurbiro Kottermair GmbH (2023): Schalltechnische Untersuchung
Markt Gaimersheim (2022): Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Oberste Baubehdérde 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

Internetdienste (Aufruf September 2023):

Bayerisches Landesamt fir Umwelt:

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (FIN-Web)
http://fisnat.bayern.de/webgis

- BayernAtlas, Denkmaldaten,

https:/geoportal.bayern.de

- Hochwassergefahrenflachen und Wassersensible Bereiche
https://www.lfu.bayern.de/wasser/hw_ue_gebiete/informationsdienst/index.htm
- Umweltatlas

https://www.umweltatlas.bayern.de/startseite/

GFZ Helmholtz-Zentrum Potsdam:

- Zuordnung von Orten zu Erdbebenzonen
https://www.gfz-potsdam.de/din4149_erdbebenzonenabfrage
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