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1. Umweltbericht
1.1 Gegenstand der Planung
1.1.1  Inhalt und wichtigste Ziele der Bebauungsplanaufstellung
Gegenstand des aktuellen Bauleitplanverfahrens ist die Aufstellung eines rechtskraftigen
Bebauungsplanes im Bereich der Grundsticke FI.Nr. 1289/3 (Teilflache) Gemarkung
Wettstetten zur Schaffung eines sonstigen Sondergebietes nach §11 BauNVO sudlich von
Wettstetten.
Das Plangebiet wird dabei in drei Teilflachen differenziert:
= Sonstiges Sondergebiet SO1 ,Einzelhandel/Gewerbe“ zur Errichtung eines
grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs mit Getrankemarkt, Backshop mit
Gastronomieangebot sowie weiteren gewerblichen Nutzungen
= Sonstiges Sondergebiet SO2 "Stellplatze" zur Errichtung der der erforderlichen
Stellplatze und Zufahrten zu o0.g. SO1
=  Sonstiges Sondergebiet SO3 "Feuerwehr" zur Errichtung eines neuen
Feuerwehrgeratehauses fur die Freiwillige Feuerwehr Wettstetten
11.2 Beschreibung der Festsetzungen der Planung
Die Aufstellung des Bebauungsplanes umfasst im Wesentlichen folgende Festsetzungen:
= Festsetzung der 0.g. sonstigen Sondergebiete nach §11 BauNVO
= Textliche Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung, zur Hohenentwicklung und
zur Fassaden- und Dachgestaltung
= Festsetzung einer 6ffentlichen StralRenverkehrsflache im Bereich der bestehenden
StaatsstralRe ST2335 und der Kreisstral3e EI18
= Festsetzung von Anbauverbotszonen entlang der 0.g. Straf3en
= Festsetzung einer privaten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
Zufahrt Feuerwehr
= Festsetzung von Zufahrten ins geplante Baugebiet
=  Festsetzung einer Privaten Grundstlcksflachen zur Eingriinung des Baugebietes
= Festsetzung einer Privaten Grundstlicksflachen zur Eingriinung des Baugebietes mit
Zulassigkeit von Einrichtungen zur Regenwasserversickerung
=  Festsetzungen zur Anpflanzung von Einzelbaumen und Strauchpflanzungen
= Textliche Festsetzung von Flachen mit MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft - Ausgleichsflache
1.2 Planungsrelevante Fachgesetze und Fachplane

Folgende Fachgesetze und Fachplane sind fur die vorliegende Planung relevant
(die darin enthaltenen Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung
sind, werden jeweils stichpunktartig aufgefuhrt):

Baugesetzbuch (BauGB):

=  Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden
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= Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts

= Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch Malihahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden

Die o0.g. Ziele und Umweltbelange werden bei der Aufstellung des Bauleitplans weitest
moglich bertcksichtigt, eine Beschreibung erfolgt unter Pkte. 1.5.3, 1.5.4, 1.5.6 und 2 des
Umweltberichtes.

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -

BauNVO)

= Vorgaben zur Art und zum Mal} der baulichen Nutzung, sowie zur Bauweise

Entsprechende Festsetzungen werden im Bebauungsplan getroffen (vgl. Pkt. 1.1.2)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (\WWasserhaushaltsgesetz - WHG)

= Vorgaben zum Schutz des Grundwassers und zur geordneten Abwasserbeseitigung
Die o.g. Ziele und Umweltbelange werden bei der Aufstellung des Bauleitplans weitest
madglich beriicksichtigt, eine Beschreibung erfolgt unter Pkt. 1.5.5 des Umweltberichtes.
Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG)

= Vorgaben zum Schutz und ggf. Wiederherstellung der Funktionen des Bodens

Die o0.g. Ziele und Umweltbelange werden bei der Aufstellung des Bauleitplans weitest
maoglich bertcksichtigt, eine Beschreibung erfolgt unter Pkt. 1.5.3 des Umweltberichtes.

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler
(Bayerisches Denkmalschutzgesetz — BayDSchG)

= Vorgaben zum Schutz von Bau- und Bodendenkmalern

Die o0.g. Ziele und Umweltbelange werden bei der Aufstellung des Bauleitplans weitest
maoglich bertcksichtigt, eine Beschreibung erfolgt unter Pkt. 1.5.9 des Umweltberichtes.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

= Vorgaben zum Schutz von Natur und Landschaft (biologische Vielfalt, Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts, Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft)

= Vorgaben zur Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft, sowie zu
Ausgleichs-, Ersatz- und Kompensationsmaflnahmen

Die o0.g. Ziele und Umweltbelange werden bei der Aufstellung des Bauleitplans weitest
moglich bertcksichtigt, eine Beschreibung erfolgt unter Pkte. 1.5.1, 1.5.2, 1.5.8 und 2 des
Umweltberichtes.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) und das

Bayerische Immissionsschutzgesetz (BaylmSchG)

Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundeslmmissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Ladrm —TA Larm)
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1.2.1

Achtzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(Sportanlagenlarmschutzverordnung — 18. BImSchV)

= Vorgaben zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange

Die o.g. Ziele und Umweltbelange werden bei der Aufstellung des Bauleitplans weitest
mdglich beriicksichtigt, eine Beschreibung erfolgt unter Pkt. 1.5.6, 1.5.7 und 1.5.10 des
Umweltberichtes.

Landesentwicklungsprogramm Bayern — Stand 2023

Eine Beschreibung der malfigeblichen Ziele erfolgt unter Pkt. 1.2.1

Regionalplan der Region 10 Ingolstadt

Eine Beschreibung der malfigeblichen Ziele erfolgt unter Pkt. 1.2.2

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Eichstatt

Eine Beschreibung der malfigeblichen Ziele erfolgt unter Pkt. 1.2.4

Waldfunktionskartierung

Eine Beschreibung der malfigeblichen Ziele erfolgt unter Pkt. 1.2.6

Flachennutzungsplan der Gemeinde Wettstetten

Eine Beschreibung der malfigeblichen Ziele erfolgt unter Pkt. 1.2.7

Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01.06.2023) enthalt landesweit
raumbedeutsame Festlegungen (Ziele und Grundsatze).

Gemal den Festlegungen im LEP ist Gemeinde Wettstetten als Verdichtungsraum
eingestuft.

Das Plangebiet befindet sich

= im zentralen Bereich der Region 10 ,Ingolstadt®, fur die folgende
Bevolkerungsentwicklung prognostiziert wird:
2010/ 2020 +2,7%
2010/ 2030 +3,6%

= ca. 6 km ndrdlich des zentralen Ortes Ingolstadt (Regionalzentrum)

Fir die vorliegende Planung sind u.a. folgende Ziele und Grundsatze des LEP relevant:

Schaffung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen (Pkt. 1.1.1 LEP)
Nachhaltige Raumentwicklung (Pkt. 1.1.2 LEP)

Erhalt der Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlief3lich der Versorgungs-
und Entsorgungsinfrastrukturen (Pkt. 1.2.6 LEP)

Berucksichtigung der Anforderungen des Klimaschutzes (Pkt. 1.3.1 LEP)

Starkung der raumlichen Wettbewerbsfahigkeit Bayerns durch Schaffung
bestmdglicher Standortqualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in
allen Teilraumen (Pkt. 1.4.1 LEP)
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1.2.2

1.2.3

= Entwicklung und Ordnung des landlichen Raumes, damit er seine Funktion als
eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln
kann (Pkt. 2.2.5 LEP)

= Ausweisung von Bauflachen, ausgerichtet an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung,
flachensparende Siedlungs- und Erschliefungsformen unter Berticksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten (Pkt. 3.1 LEP)

=  Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft als unverzichtbare Lebensgrundlage
und Erholungsraum des Menschen (Pkt. 7.1.1 LEP)

=  Sicherung und Entwicklung von Lebensraumen fir wildlebende Arten (Pkt. 7.1.6 LEP)

Es wird davon ausgegangen, dass die vorliegende Planung den o.g. Zielen und
Grundsatzen des LEP entspricht.

Regionalplan der Region 10 — Regionalplan Ingolstadt

Das Plangebiet liegt stidlich des Ortes Wettstetten, dem Hauptort der gleichnamigen
Gemeinde, ca. 800m suddstlich der Ortsmitte von Wettstetten

GemalR den Vorgaben des Regionalplanes liegt das Plangebiet

= innerhalb des Verdichtungsraums um das Regionalzentrum Ingolstadt

= aullerhalb landschaftlicher Vorbehaltsgebiete

= aulerhalb Regionaler Griinziige

= aullerhalb von dargestelltem Trenngrin

= aullerhalb von Vorrang-/Vorbehaltsgebieten flr Bodenschatze

= aulderhalb von Vorranggebieten fir die Wasserversorgung

Das Plangebiet befindet sich in relativ verkehrsgunstiger Lage:
» unmittelbar an der StaatsstralRe ST2335 und der Kreisstralle EI18

= ca. 3,5 km westlich der Autobahnanschlussstelle Lenting (BAB A9)

Schutzgebiete

Von der Planung werden keine bestehenden oder geplanten Wasserschutzgebiete, Natur-
/Landschaftsschutzgebiete betroffen.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von amtlich festgesetzten oder tatsachlichen
Uberschwemmungsgebieten. Das Plangebiet liegt auBerhalb der
Hochwassergefahrenflache HQ100, jedoch im dstlichen Teil des Plangebietes teilweise
innerhalb der Hochwassergefahrenflache HQextrem. Diese Teilflache stellt auch einen
wassersensiblen Bereich dar.

Das Plangebiet liegt aufderhalb von ausgewiesenen oder vorgeschlagenen Schutzgebieten
nach der Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) sowie der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL)
zum europaischen Netzverbund 'Natura 2000' gemaf § 31 BNatSchG.

Die Ziele und Umweltbelange der gesetzlich verankerten Schutzgebiete wurden bei der
Planung grundsatzlich berlcksichtigt, da sich das Plangebiet au3erhalb von den o.g.
besonders geschitzten Gebieten befindet.
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1.2.4  Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Gemal ABSP Landkreis Eichstatt liegt das Plangebiet aulerhalb des Schwerpunktgebietes
,2Hochflache der Studlichen Frankenalb (082-A)*

Der 6stliche Bereich des Plangebiets befindet sich im dargestellten Bereich des Ziels Nr.
H.43 ,Entwicklung des Lentinger Bachs/Manterinbachs und seiner Auen-/Uferbereiche als
naturnahe Lebensraume und lokal bedeutsame Biotopverbundachsen fiir Gewasser- und
Feuchtgebietsarten®. Als Detailziel und MalRnahmen wird angegeben:

= Renaturierung der Bache durch Férderung der Gewasserdynamik
= Entwicklung von mind. 10 m breiten Pufferzonen

= Fdrderung der Grinlandnutzung, insbesondere von Feucht-, Nass- und
Extensivwiesen, in den wassersensiblen Bereichen (Auenstandorte)

Hierbei ist anzumerken, dass das Plangebiet durch die bestehende Kreisstralle EI18 vom
Auenbereich des Manterinbachs abgetrennt wird, der Bachlauf befindet sich ca. >40m
Ostlich des 6stlichen Fahrbahnrandes der Kreisstral3e. Die Flachen Ostlich der Kreisstralle
sind fir die Umsetzung der o.g. Ziele besser geeignet.

Es wird daher davon ausgegangen, dass die vorliegende Planung der o0.g. Zielsetzung nicht
entgegensteht.

1.2.5 Artenschutzkartierung Bayern und amtliche Biotopkartierung Bayern

Die ,,Artenschutzkartierung Bayern“ wurde bei der Bearbeitung der vorliegenden
speziellen artenschutzrechtliche Prifung (saP) des Bliros OFA - Okologie Fauna
Artenschutz Roth vom Januar 2025 herangezogen und berucksichtigt (vgl. Pkt. 1.5.1)

Die amtliche Biotopkartierung Bayern weist im Bereich des Plangebietes keine
schutzenswerten Biotope aus.

Die nachsten amtlich kartierten Biotope befinden sich ca. 150 m sudlich des Plangebietes:

= Biotop Nr. 7134-0043 Teilflachen 015 — 017, Einzelhecken und Feldgehodlze um
Wettstetten

Die 0.g. Biotope werden durch die vorliegende Planung nicht beeintrachtigt.

Ansonsten ist das Plangebiet frei von gesetzlich geschitzten Biotopen gem. Art. 23
BayNatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG.

1.2.6 Waldfunktionskartierung

Die Waldfunktionskartierung der Bayerischen Landesanstalt fir Wald und Forstwirtschaft
(Gber Geoportal Bayern / BayernAtlas, Stand 21.11.2025) enthalt fir das Plangebiet und
den direkten Umgriff keine Darstellung von Waldflachen mit besonderen Waldfunktionen.
Von der vorliegenden Planung werden generell keine Waldflachen betroffen.

1.2.7 Flachennutzungsplan
Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wettstetten als
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.
Im &stlichen Bereich ist die 0.g. Hochwassergefahrenflache HQ extrem dargestellt (vgl. Pkt.
1.5.5).
Im westlichen Bereich ist ein Bodendenkmal dargestellt (vgl. Pkt. 1.5.9).
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1.3

1.3.1

1.3.2

Der gesamte Bereich ist im Flachennutzungsplan als Naturpark (Altmuhltal) dargestellt,
wobei dieser gemal Darstellung im Geoportal Bayern / BayernAtlas erst nérdlich des
Staatsstralle ST2335 und damit auRerhalb des Plangebietes beginnt. Dies entspricht auch
der Darstellung der Anlage 1 (Ubersichtskarte) der Verordnung tiber den ,Naturpark
Altmuhltal (Stdliche Frankenalb)“ vom 14. September 1995 (GVBI. S. 692).

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes wird im Parallelverfahren durchgefiihrt.
Dabei wird davon ausgegangen, dass die geplante Flachennutzungsplananderung der
Zielsetzung des Naturparks nicht entgegensteht.

Beschreibung der Methodik der Umweltpriifung

Raumliche und Inhaltliche Abgrenzung

Da keine grofRraumigen und weiterreichenden Umweltauswirkungen erwartet werden,
wurde der rdumliche und inhaltliche Untersuchungsbereich auf das direkte Umfeld des
Plangebietes beschrankt.

Angewandte Untersuchungsmethoden und Hinweise auf Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der erforderlichen Informationen

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei
Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Bei der Bewertung der
Erheblichkeit ist insbesondere bei den Schutzgitern Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen
die Ausgleichbarkeit ein wichtiger Indikator. Die Erheblichkeit nicht ausgleichbarer
Auswirkungen wird grundséatzlich hoch eingestuft.

Zur Beurteilung der Grundwasserverhaltnisse werden Daten des UmweltAtlas Bayern
(Bayerisches Landesamt fur Umwelt) herangezogen.

Zur Beurteilung der Untergrundverhaltnisse liegt ein ,Bericht zur Baugrund- und
orientierenden abfalltechnischen Untersuchung® vor (Buro Nickol & Partner AG, 82194
Grdbenzell, vom 05.02.2025).

Zu maoglichen Vorkommen von Kampfmitteln wurde eine entsprechende
Kampfmittelrisikoprifung durchgefuhrt (K.A. Tauber Spezial-Tiefbau GmbH & Co.KG,
Nurnberg vom 19.09.2024 mit Kampfmitteltechnischer Stellungahme vom 29.09.2024)

Zur Untersuchung, ob schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
und die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich zu erwarten sind,
wurde eine ,Auswirkungsanalyse “ erstellt (BBE Handelsberatung GmbH, Minchen vom
11.09.2024)

Zur schalltechnischen Beurteilung wurde eine entsprechende Untersuchung erstellt
(Ingenieurbiro Kottermair GmbH, 85250 Altomunster, vom 14.11.2025).

Zur Beurteilung der Auswirkungen auf den Verkehr wurde ein Verkehrsgutachten erstellt
(INOVAPLAN GmbH Minchen, vom 21.11.2025)

Zur Sicherstellung einer geordneten Entwasserung ist ein Entwasserungskonzept in Arbeit
und wird im Zuge des weiteren Verfahrens erganzt.

Zur Ermittlung der Betroffenheit geschitzter Tier- und Pflanzenarten wurden die amtliche
Biotopkartierung Bayern und die Artenschutzkartierung Bayern herangezogen.

NORBERT EINODSHOFER - LANDSCHAFTSARCHITEKT STADTPLANER 15.01.2026



BEBAUUNGSPLAN NR. 35 ,UNTERER LOHSAUM* GEMEINDE WETTSTETTEN
UMWELTBERICHT + EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG SEITE 10

1.4

1.4.1

1.4.2

1.4.3

Dardber hinaus liegt eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) vor (Buro OFA -
Okologie Fauna Artenschutz Roth vom Januar 2025).

Die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Eingriffs und der erforderlichen
Ausgleichsflachen erfolgt auf Basis des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Ein Leitfaden (Bayerisches
Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr, Dezember 2021).

(vgl. Pkt. 1.6 und Pkt. 2 Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

Zur Erhebung der vorhandenen Vegetationsbestande wurde am 27.08.2025 eine ortliche
Bestandsaufnahme durchgefihrt.

Weiterreichende Bestandserhebungen (floristische / faunistische Bestandsaufnahmen etc.)
sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen:
keine

Standortfaktoren des Plangebietes (Basisszenario)

Naturraumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich am Sidrand des Naturraums Frankische Alb.

Die Frankische Alb ist generell reich an Felsen, Hohlen, Dolinen, Karstquellen und
Steinernen Rinnen. Sie wird von einigen tief eingeschnittenen Flissen und Bachen und von
Trockentalern durchzogen. Eine biologische Besonderheit sind die Trockenrasen-Hange
der stdlichen Alb.

Der Uberplante Bereich jedoch ist frei von den o.g. typischen Merkmalen, da er sich bereits
im Ubergangsbereich zum stdlich angrenzenden Naturraum des tertidren Higellandes
befindet.

Reliefstrukturen und Blickbeziehungen

Die Uberplanten Grundstiicke selbst befinden sich im Wesentlichen im Bereich eines nach
Westen ansteigenden Gelandes:

= Gelandetiefpunkt im Osten: ca. 387 m.0.NHN
= Gelandehochpunkt im Nordwesten: ca. 393 m.iG.NHN

Die durchschnittliche Hangneigung betragt ca. 5%

Eine Bebauung von weit in die Landschaft hineinwirkenden Kuppenbereichen sowie von
landschaftlich sensiblen Tallagen ist nicht gegeben. Die Hanglage des Plangebietes ist
jedoch von Osten her gut einsehbar.

Boden- und Klimaverhaltnisse

Das Plangebiet ist gemal der digitalen Geologischen Karte M 1:25.000 (dGK25) in
folgende geologische Haupteinheiten gegliedert:

= der westliche, hoher liegende Teil: Frankenalb-Formation (oberer Abschnitt), Riffdolomit
(Oberjura — Jura)
= der mittlere Teil: LAR oder LoRlehm (Pleistozén - Quartar)

= der Ostliche, tiefer liegende Teil: Obere Stillwassermolasse, Schluff (Miozan — Tertiar)
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Die Béden im Bereich des Plangebiets sind gemaR Ubersichtsbodenkarte Bayern M
1:25.000 folgendermafen anzusprechen:

= im westlichen und mittleren Teil: Fast ausschlief3lich Braunerde aus Sandlehm bis
Schluffton (Molasse, Lésslehm) (Bodentyp 8a)

= im Ostlichen, tiefer liegenden Teil: Bodenkomplex aus Gleye, kalkhaltige Gleye und
andere grundwasserbeeinflusste Béden mit weitem Bodenartenspektrum (Talsediment),
verbreitet skelettfiihrend; im Untergrund carbonathaltig (Bodentyp 71)

Innerhalb des Plangebietes sind keine Bodenbelastungen in Form von Altlasten bekannt.
Sollten im weiteren Verfahren oder bei Baumalnahmen innerhalb des Plangebiets
Bodenverunreinigungen bekannt werden, sind das Wasserwirtschaftsamt Landshut und das
Landratsamt Kelheim zu informieren.

Zur Beurteilung der Untergrundverhaltnisse liegt ein ,Bericht zur Baugrund- und
orientierenden abfalltechnischen Untersuchung“ vor (Buro Nickol & Partner AG, 82194
Grobenzell, vom 05.02.2025).

Bei den durchgefuhrten Untersuchungen wurde zusammenfassend folgender Geologischer
Schichtenaufbau festgestellt:

= Oberboden/Ackerboden (Schicht Nr. 1)

= Naturliche Schluffe/Tone (Schicht Nr. 2)

= Natirliche Kiese (Schichten Nr. 3a/3b)

Hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes flhrt das Bodengutachten
folgendes aus:

,Die natlrlichen Schluffe/Tone der Baugrundschicht 2 sind weitestgehend
wasserundurchlassig, und daher fir eine Versickerung von Niederschlagswasser
ungeeignet.

Die erbohrten nattrlichen Kiese (Baugrundschichten 3a/3b) sind stark schluffig bzw.

stark tonig, und deshalb ebenfalls nicht versickerungsfiahig. Der Bemessungswert kf
betragt hier grob Uberschlagig bei ca. 3,9 * 10-9 m/s.”

Im Rahmen des o0.g. Bodengutachtens wurden in zwei Mischproben chemisch-analytische
Untersuchungen durchgefihrt:

Probe Material/Entnahmebereich Analysenumfang

Oberboden | Oberboden, KRB 1 3 5 (Schicht | Verfill-Leitfaden (LVGBT),
Nr. 1) Feststoff + Eluat, TOC (FS)

Boden Boden, KRB 1 3 5 (Schicht Verfull-Leitfaden (LVGBT),
Nr. 1) Feststoff + Eluat
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1.4.4

1.4.5

1.4.6

Ergebnisse:

Probenbezeichnung MP 1 Oberboden

Material Oberboden

Verwendete Einzelproben Verwendete Einzelproben KRB 1/ 0,0031,00, KRB 2
/ 0,0031,00, KRB 3/0,0031,00, KRB 4 / 0,0031,00,
KRB 5/0,0031,00

Abfallrechtliche Einstufung | Z 0 (Spalte Lehm/Schluff)

gem. EPP/LVGBT [6]
Einstufungsbestimmende Bei Verwertung/Entsorgung ggfs. TOC-Gehalt

Parameter beachten (0,78 %, siehe Prufbericht)
Abfallschlissel AVV [8] 17 05 04

Probenbezeichnung MP 2 Boden

Material anstehenden Boden

Verwendete Einzelproben KRB 1/1,0032,80, KRB 2/ 1,0032,00, KRB 3/
1,0032,00, KRB 4/ 1,0031,70, KRB 5/ 1,0032,00
Abfallrechtliche Einstufung | Z1.1

gem. EPP/LVGBT [6]

Einstufungsbestimmende Chrom: 63 mg/k
Parameter
Abfallschlissel AVV [8] 17 05 04

Das Tal des Manterinbachs stellt einen untergeordneten Transportweg fiir Frisch- und
Kaltluft dar, der entlang des Manterinbachs von Nordwest nach Sldost verlauft. Das
Plangebiet liegt jedoch Uberwiegend aulRerhalb der Tallage, so dass die geplante
Bebauung in klimatischer Hinsicht keine Barrierewirkung aufweist.

Als landwirtschaftlich genutztes Freiland mit meist niedriger Vegetationsdecke tragt das
Plangebiet jedoch zur Kaltluftentstehung bei.

Potentiell naturliche Vegetation

Die potentielle naturliche Vegetation ist folgendermafen anzusprechen (gem.
Ubersichtskarte Natrliche Vegetation Bayerns M 1:500.000, Bayerisches Landesamt fir
Umweltschutz (LfU)):

= |m westlichen Bereich: Hexenkraut- oder Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald im
Komplex mit Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald; 6rtlich mit Waldziest-Eschen-
Hainbuchenwald oder vereinzelt Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald (M6a)

Bestehende Nutzung der Flachen und Geholzbestinde

Die uberplante Flache wird derzeit als Acker intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Im Frihjahr 2024 wurde (Bio-)Hafer angebaut. In einem ca. 18-22 m breiten Ackerstreifen
(ca. 4000 m2) entlang der Kreisstralle EI18 wurden Beete mit Schnittblumen (zum
Selberpflicken) angelegt.

Das Plangebiet ist vollkommen frei von Gehdlzen und Kleinstrukturen wie Ranken oder
Rainen.

Art und Nutzung der angrenzenden Flachen
An die Uberplante Flache schliel3en folgende bestehende Nutzungen an:

= im Norden die Staatsstrafle ST 2335
= im Osten die Kreisstral3e EI18
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1.4.7

1.5

1.5.1

= im sudlichen Bereich: landwirtschaftliche Nutzflache (Acker)

= im westlichen Bereich: eine Richtung Westen ansteigende Béschung, die mit einem
Feldgehdlz aus mittelalten und alten Baumen, sowie Strauchern dicht bestanden ist

Gewasser / Grundwasser

Im Plangebiet sind weder Oberflachengewasser noch Wasserschutzgebiete zum Schutz
des Grundwassers vorhanden.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von amtlich festgesetzten oder tatsachlichen
Uberschwemmungsgebieten. Das Plangebiet liegt auBerhalb der
Hochwassergefahrenflache HQ100, jedoch im 6stlichen Teil des Plangebietes teilweise
innerhalb der Hochwassergefahrenflache HQextrem. Diese Teilflache stellt auch einen
wassersensiblen Bereich dar.

Gemal UmweltAtlas Bayern befindet sich das Tertiargrundwasser im Bereich des
Plangebietes auf einer Hohe von ca. 384 m.U.NHN (Interpolation der Grundwassergleichen
der digitalen hydrogeologischen Karte M 1:100.000 - dHK100).

Zum Vergleich: die Gelandeoberkante im Bereich des Plangebietes befindet sich auf einer
Hohe von ca. 387 - 393 m.U0.NHN, sodass von einem relativ grundwassernahen Standort
auszugehen ist. Mit dem Richtung Westen ansteigenden Gelande vergroRert sich der
Grundwasserflurabstand zunehmend, so dass im Uberwiegenden Teil des Plangebiets
relativ grundwasserferne Verhaltnisse herrschen.

Die Grundwasserfliefdrichtung weist auf Basis der Grundwasserglichen Richtung Stidosten.

Zur Beurteilung der Untergrundverhaltnisse liegt ein ,Bericht zur Baugrund- und
orientierenden abfalltechnischen Untersuchung® vor (Buro Nickol & Partner AG, 82194
Grobenzell, vom 05.02.2025). Das Baugrundgutachten flihrt hierzu aus:

»Zum Zeitpunkt der Bohrarbeiten vor Ort (04.12. - 05.12.2024) wurde bei KRB 3 in einer
Tiefe von 1,90 m u. GOK (384,5 m . NHN) Grund- bzw. Schichtenwasser angetroffen.*

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
(nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB)

Schutzgut ,,Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen“

Derzeitiger Zustand der uberplanten Flache:

(vgl. Pkte. 1.2.5 und 1.4.5)

Aufgrund der aktuellen intensiven Nutzung als landwirtschaftliche Nutzflache (grétenteils
Acker) ist das Plangebiet hinsichtlich seiner Lebensraumfunktion Gberwiegend mit niedriger
Bedeutung zu bewerten. Im nérdlichen und 6stlichen Bereich schranken die von der
angrenzenden Staatsstrale ST2335 und der KreisstraRe EI18 ausgehenden Stérungen die
Lebensraumfunktion zusatzlich ein. Lediglich fur einen kleineren Teilbereich im Westen des
Plangebietes mit an angrenzenden vorhandenen Gehdlzbestanden ist von einer héheren
Lebensraumfunktion auszugehen (vgl. Pkt. 2.1.1).

Mégliche Vorkommen geschitzter Arten wurden im Rahmen einer speziellen
artenschutzrechtliche Priifung (saP) untersucht (Biiro OFA - Okologie Fauna Artenschutz
Roth vom Januar 2025). Dabei wurden keine geschitzten Pflanzenarten, keine geschitzten
Saugetierarten (Fledermause siehe unten) und keine geschitzten Reptilien (Zauneidechse
siehe unten), Amphibien, Fische, Libellen, Kéfer, Tagfalter, Nachtfalter, Schnecken und
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Muscheln angetroffen, bzw. sind fur diese Arten keine geeigneten Lebensrdume im
Plangebiet vorhanden.

Der Geltungsbereich ist fur Fledermause ohne nennenswerte Bedeutung: Die Ackerflache
ist als Jagdraum nicht attraktiv (wenig Fluginsekten). Allerdings sind - um
Beeintrachtigungen zu vermeiden - nachtliche Objektbeleuchtungen auf das Nétigste zu
beschranken (VermeidungsmalRnahme V3, S. 9).

Fir die Zauneidechse sind im Geltungsbereich keine geeigneten Habitatstrukturen
vorhanden. Bei der aktuellen Untersuchung wurden keine Eidechsen an Sdumen und
Bdschungen festgestellt.

Die auf dieser Basis in der saP empfohlenen Vermeidungsmaflnahmen V1 bis V3, die
AusgleichsmalRnahme A1 und vorgezogene AusgleichsmalRnahme CEF1 wurden als
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

(die erforderlichen MalRnahmen werden weiter unten dargestellt)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung:

Mit der vorliegenden Planung erfolgt die Entwicklung eines sonstigen Sondergebiets zur
Errichtung eines grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebs mit weiteren gewerblichen
Nutzungen, der erforderlichen Stellplatze und Zufahrten sowie zur Errichtung eines neuen
Feuerwehrgeratehauses. Hierfir wird ausschlielich eine intensiv landwirtschaftlich
genutzte Flache Gberplant.

Hinsichtlich der Beurteilung mdglicher Auswirkungen auf Tier- und Pflanzenarten wird auf
die spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) (Buro OFA - Okologie Fauna Artenschutz
Roth vom Januar 2025) verwiesen. Bei Durchfihrung der darin genannten
Vermeidungsmalnahmen wird davon ausgegangen, dass keine Beeintrachtigung
moglicher Artvorkommen erfolgt (die MaRnahmen werden weiter unten dargestellt).

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchflihrung der Planung:
Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitigen
Nutzungen erhalten blieben. Der derzeitige Bestand an Lebensraumen fir Tiere und
Pflanzen (mit niedriger Bedeutung) bliebe erhalten. Die angestrebte bauliche Entwicklung in
der geplanten Form ware in diesem Bereich nicht méglich. Der Bedarf an einer
entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt werden

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Zur Minimierung der nachteiligen Auswirkungen sind in der vorliegenden Planung
Festsetzungen zur Anpflanzung von Geholzen getroffen, um Lebensraume zu schaffen und
um eine Ein- und Durchgriinung des Baugebietes zu erhalten.

Die 0.g. spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) (Biiro OFA - Okologie Fauna
Artenschutz Roth vom Januar 2025) formuliert folgende ,Malinahmen zur Vermeidung,
Minimierung und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat®, die
vollumfanglich in die Festsetzungen des Bebauungsplanes ibernommen wurden:

MaRBnahmen zur Vermeidung (gemaR Pkt. 3.1 der saP):

VermeidungsmafRnahme V1: Die Baufeldraumung auf der Ackerflache des
Geltungsbereiches sollte zwischen September und Februar auRRerhalb der Brutzeit von
feldbritenden Vogelarten (Mitte Marz bis August) durchgefiihrt werden. Fir den Fall, dass
die Rdumung der Flache innerhalb der o0.g. Brutzeit vorgesehen ist, muss vorher eine
potenzielle Ansiedlung feldbriitender Vogelarten durch kreuzférmiges Uber-spannen mit
Flatterbandern unterbunden werden (= Vergramungsmalnahme). Der Raster sollte so dicht
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wie moglich sein und 15 m zwischen den Kreuzungspunkten nicht unterschreiten. Die
Aufhangungshdhe der Bander sollte zwischen 0,75 und 1,20 m liegen. Die Ackerflachen
sind zuvor (bis Ende Februar) im Falle von Bewuchs abzurdumen und zu grubbern.

VermeidungsmaBnahme V2: Die Gehdlzbestande auf dem Bdschungsranken zum
Gewerbegebiet ,Am Lohsaum® am Sidrand des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
sowie am Westrand des (brigen Raumes der FNP-Anderung sind als Bruthabitate fiir
baum- und gebuschbriutende Vogelarten soweit wie moglich zu erhalten und wahrend der
Bauzeit vor Beeintrachtigungen zu schitzen (ggf. durch Schutzzaune). Sind
Gehdlzrodungen unvermeidlich, dirfen diese nur zwischen Oktober und Ende Februar
aulierhalb der Vogelbrutzeit (Marz bis September) durchgefuihrt werden.

(Anmerkung: die vorliegende Planung sieht keine Gehdlzrodungen auf den angrenzenden
Grundsttcken vor)

VermeidungsmaBnahme V3: Zur Vermeidung der Anlockung von Nachtfaltern und
anderen Fluginsekten sowie zur Vermeidung der Irritation von Fledermausen sind
Objektbeleuchtungen auf das Notigste zu beschranken. Als Leuchten (auch
Strallenlampen) missen vollstandig geschlossene LED-Lampen mit asymmetrischen
Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel verwendet werden. Kiinstliche
Lichtquellen sollen kein kalt-weil3es Licht unter 540 nm und keine Farbtemperatur von mehr
als 2700 K emittieren. Ein erhdhter Anteil von langen Wellenlangen im Lichtspektrum
(Rotlichtanteil) ist vorteilhaft.

AusgleichsmaRnahme A1:

Fur den Fall, dass Geholzrodungen am in V2 genannten Béschungsranken erforderlich
werden, sind diese Lebensraumverluste fir baum- und gehdlzbritende Vogelarten durch
Ersatzpflanzungen im Verhaltnis 1:1 auszugleichen. Diese Kompensation muss nicht
vorgezogen - im Sinne von CEF - erfolgen, sondern kann parallel oder im Nachgang der
Bebauung erbracht werden, z.B. im Rahmen einer randlichen Eingriinung des Gebietes.

(Anmerkung: die vorliegende Planung sieht keine Geholzrodungen auf den angrenzenden
Grundstucken vor, so dass keine Ersatzpflanzungen erforderlich werden)

MaRRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(vorgezogene AusgleichsmaBnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG) (gemaR
Pkt. 3.2 der saP):

CEF 1: Als Ersatz fur die Verkleinerung eines Rebhuhn-Revieres (sowie den allgemeinen
Verlust potenziellen Bruthabitates von Feldbritern) muss auf einer Ackerflache eine
Brache- bzw. Blihflache von 0,5 ha GréRe angelegt werden. Die Malinahmenflache sollte
madglichst nicht weiter als 2 km vom Planungsgebiet entfernt liegen, mindestens jedoch
innerhalb des Gemeindegebietes und mdglichst dstlich von Echenzell. Bei streifenférmiger
Anlage muss die Breite der Brache-/Blihflache mindestens 15 m betragen. Die Flache wird
mit Wildkrautmischung angesat. Der Aufwuchs wird Gber Winter stehengelassen
(Winternahrung fur das Rebhuhn) und vor Beginn der Brutzeit von feldbritenden
Vogelarten (Marz) im jahrlichen Wechsel zu 50% gepfligt und/oder gegrubbert. Eine
Einbringung von Diingemitteln und Pestiziden darf nicht erfolgen.

Eine Rotation der Mallnahmenflache ist grundsatzlich méglich (ab zwei Jahren bis
mehrjahrig), bedarf aber der fachlichen Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde
sowie deren Genehmigung.

Der Nachweis der erforderlichen Flache erfolgt auf der vorgesehenen
naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache gem. Hinweise durch Text E.9.
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1.5.2

Unter Einhaltung der beschriebenen Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen und der
MalRnahme zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat werden keine
Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeldst. Eine ausnahmsweise
Zulassung des Vorhabens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist somit nicht erforderlich.

Daruber hinaus wird der mit der Planung verbundene Eingriff in Natur und Landschaft durch
geeignete Mallnahmen auf externen Ausgleichsflachen kompensiert, wodurch ebenfalls
neue Lebensraume fir Tiere und Pflanzen entwickelt werden.

Ergebnis:
Es wird davon ausgegangen, dass mit der vorliegenden Planung bau- und

anlagebedingte Auswirkungen von nur geringer Erheblichkeit auf die vorhandenen Tier-
und Pflanzenarten verursacht werden.

Durch die Uberplanung einer intensiv landwirtschaftlich genutzten Flache gehen nur in
geringem Umfang Lebensraume fir Tiere und Pflanzen verloren. Die anlagebedingten
Auswirkungen werden daher als gering erheblich eingeschatzt.

Mit dem Betrieb der geplanten Gebaude sind ebenfalls nur Auswirkungen von geringer
Erheblichkeit auf vorhandene Tier- und Pflanzenarten erkennbar.

Schutzgut ,,Biologische Vielfalt*

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:

(vgl. Pkte. 1.2.5 und 1.4.5)

Aufgrund der aktuellen intensiven Nutzung als landwirtschaftliche Nutzflache (gréftenteils
Acker) ist das Plangebiet hinsichtlich der biologischen Vielfalt mit niedriger Bedeutung zu
bewerten.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:

Mit der vorliegenden Planung erfolgt die Entwicklung eines sonstigen Sondergebiets zur
Errichtung eines grofRflachigen Einzelhandelsbetriebs mit weiteren gewerblichen
Nutzungen, der erforderlichen Stellplatze und Zufahrten sowie zur Errichtung eines neuen
Feuerwehrgeratehauses. Hierfir wird ausschlie3lich eine intensiv landwirtschaftlich
genutzte Flache mit geringer biologischer Vielfalt Gberplant.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfihrung der Planung:
Bei Nichtdurchflhrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitigen
Nutzungen erhalten blieben. Der derzeit niedrige Wert der Flache hinsichtlich der
biologischen Vielfalt bliebe erhalten. Die angestrebte bauliche Entwicklung in der geplanten
Form ware in diesem Bereich nicht méglich. Der Bedarf an einer entsprechenden Flache
musste an anderer Stelle gedeckt werden

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Die oben beschriebenen, in der Planung enthaltenen Maf3nahmen zur Vermeidung
nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut ,Lebensraume fir Tiere und Pflanzen® dienen
auch dem Schutzgut ,biologische Vielfalt®. Damit wird auch das Ziel verfolgt, die
Artenvielfalt auf der Uberplanten Flache zu erhalten bzw. zu erhéhen.

Ergebnis:
Es wird davon ausgegangen, dass mit der vorliegenden Planung in bau-, anlage- und

betriebsbedingter Hinsicht allenfalls geringfligige nachteilige Auswirkungen auf die
Artenvielfalt, die Genvielfalt innerhalb der Arten und die Lebensraumvielfalt verursacht
werden.
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1.5.3

1.5.4

Schutzgut ,,.Boden*

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Fléache:
(vgl. Pkt. 1.4.3)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:

Mit der vorliegenden Planung wird eine derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache
Uberplant. Die Herstellung der geplanten Gebaude, Verkehrsflachen und sonstigen
baulichen Anlagen fuhrt zu einem Verlust an Flachen mit belebter Bodenzone. Damit gehen
bisher unbefestigte/unversiegelte Béden verloren, wobei es sich hier um weit verbreitete
Bodenarten handelt, die aufgrund der gréRtenteils intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
durch Dunge- und Pflanzenschutzmittel beeintrachtigt werden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfliihrung der Planung:
Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitigen
Nutzungen (intensive Landwirtschaft) erhalten blieben. Die unbefestigten/unversiegelten
Flachen und die vorhandenen Bodenverhaltnisse blieben vollumfanglich erhalten. Die
angestrebte bauliche Entwicklung in der geplanten Form wére in diesem Bereich nicht
moglich. Der Bedarf an einer entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt
werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Zur Minimierung der Bodenversiegelung wird die Festsetzung getroffen, dass Stellplatze
mit wasserdurchlassigen Belagen zu befestigen sind. Damit wird eine zumindest teilweise
Verwendung wasserdurchlassiger Belage mit breitflachiger Versickerung angestrebt.

Ergebnis:
Aufgrund des zu erwartenden hohen Versiegelungsgrades werden insgesamt bau- und

anlagebedingte Auswirkungen in mittlerer Erheblichkeit erwartet.

Die betriebsbedingten Auswirkungen werden nur in geringer Erheblichkeit eingeschatzt,
da keine weiteren Bodenbeeintrachtigungen erwartet werden.

Schutzgut ,,Flache”

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Fléche:
(vgl. Pkt. 1.4.5)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung:

Mit der vorliegenden Planung wird eine derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache
Uberplant. Die Herstellung der geplanten Gebaude, Verkehrsflachen und sonstigen
baulichen Anlagen flhrt zu einem Verlust an bisher unbebauter Flache.

Gemal §1a Baugesetzbuch (BauGB) sollen u.a. landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im
notwendigen Umfang umgenutzt werden. Zur Entwicklung einer fur die vorgesehene
Nutzung geeigneten Flache steht im Gemeindegebiet keine alternative Flache zur
Verfugung, insbesondere bestehen keine Entwicklungsmdglichkeiten der Gemeinde durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, durch Nachverdichtung und andere Malihahmen zur
Innenentwicklung (vgl. Pkt. 1.7). Unter umfassender Abwagung samtlicher Belange wurde
daher die Entscheidung zur Uberplanung der vorliegenden, landwirtschaftlich genutzten
Flache getroffen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der Planung:
Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitigen
Nutzungen (intensive Landwirtschaft) erhalten blieben. Die unbefestigten/unversiegelten
Flachen blieben vollumfanglich erhalten. Die angestrebte bauliche Entwicklung in der
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1.5.5

geplanten Form ware in diesem Bereich nicht moéglich. Der Bedarf an einer entsprechenden
Flache muisste an anderer Stelle gedeckt werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen:

Mit der Situierung unmittelbar an der vorhandenen StaatsstralRe ST2335 und der
Kreisstralle EI18 und der direkten Anschlussmdglichkeit des Plangebietes von diesen
bestehenden StralRen aus werden keine weiteren StralRenverkehrsflachen zur Erschliefung
des Baugebietes erforderlich. Damit wird bereits durch die Auswahl der Gberplanten Flache
dazu beigetragen, einen mdglichst geringen Flachenverbrauch auszulésen. Darlber hinaus
wird eine relativ hohe bauliche Dichte angestrebt, um den Flachenverbrauch weiter zu
minimieren.

Ergebnis:
Aufgrund der vorgesehenen Baugebietsgroflie werden insgesamt bau- und

anlagebedingte Auswirkungen auf das Schutzgut ,Flache® in geringer Erheblichkeit
erwartet.

Die betriebsbedingten Auswirkungen werden ebenfalls nur in geringer Erheblichkeit
eingeschatzt, da damit keine weiteren Flachenbeanspruchungen verursacht werden.

Schutzgut ,,Wasser“

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Fléache:
(vgl. Pkt. 1.4.7)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:

Mit der vorliegenden Planung wird eine derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache
Uberplant. Es werden keine Flie3- oder Stillgewasser beeintrachtigt. Unmittelbare Eingriffe
ins Grundwasser werden nicht erwartet.

Wasserschutzgebiete zum Schutz des Grundwassers werden ebenfalls nicht betroffen.
Uberschwemmungsgebiete und die Hochwassergefahrenflache HQ100 der angrenzenden
Talaue des Manterinbachs werden ebenfalls nicht betroffen. Im &stlichen Teil des
Plangebietes wird jedoch ein Teil der Hochwassergefahrenflache HQextrem Uberplant, die
auch einen wassersensiblen Bereich darstellt. Die geplanten Gebaude sind jedoch
ausschlieB8lich auRerhalb der Hochwassergefahrenflache HQextrem geplant.

Mit der vorliegenden Planung werden bisher unversiegelte Flachen mit Gebduden und
befestigten Flachen Uberplant.

Zur Beurteilung der Untergrundverhaltnisse liegt ein ,Bericht zur Baugrund- und
orientierenden abfalltechnischen Untersuchung® vor (Buro Nickol & Partner AG, 82194
Grobenzell, vom 05.02.2025)

Darauf aufbauend wird im Zuge des weiteren Verfahrens ein Entwasserungskonzept
erstellt. Die in 0.g. Entwasserungskonzept beschriebenen MalRnahmen werden dann in der
weiteren Planung bertcksichtigt.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfihrung der Planung:
Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitigen
Nutzungen (intensive Landwirtschaft) und die vorhandenen, méglicherweise nachteiligen
Auswirkungen auf das Grundwasser (Eintrag von Nahrstoffen / Pflanzenschutzmitteln)
erhalten blieben. Die unbefestigten/unversiegelten Flachen zur Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers blieben vollumfanglich erhalten. Die angestrebte
bauliche Entwicklung in der geplanten Form ware in diesem Bereich nicht mdglich. Der
Bedarf an einer entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt werden.
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Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Auf Basis der vorhandenen Grundwasserverhaltnisse (vgl. Pkt. 1.4.7) ist davon
auszugehen, dass die geplanten Gebaude nicht ins Grundwasser eingreifen werden.
Ferner wird davon ausgegangen, dass das anfallende Oberflachenwasser auf Basis des
noch zu entwickelnden Entwasserungskonzeptes zuriickgehalten und gedrosselt abgeleitet
wird, dass verschmutztes Niederschlagswasser ggf. entsprechend vorbehandelt und
gereinigt wird und dass wild abflieRendes AuRengebietswasser ggf. abgefangen und
ebenfalls schadlos abgeleitet wird. Insgesamt wird davon ausgegangen, dass damit eine
schadlose Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers erfolgen wird.

Im Vorgriff darauf wird am sudostlichen Rand des Plangebietes eine ,Private
Grundstucksflache zur Eingrinung des Baugebietes mit Zulassigkeit von Einrichtungen zur
Regenwasserversickerung® festgesetzt, um entsprechende Flachen bereitzuhalten.

Zur Minimierung der Bodenversiegelung wird die Festsetzung getroffen, dass Stellplatze
mit wasserdurchlassigen Belagen zu befestigen sind. Damit wird eine zumindest teilweise
Verwendung wasserdurchlassiger Belage mit breitflachiger Versickerung angestrebt.

Ergebnis:

Aufgrund des Grundwasserflurabstandes wird davon ausgegangen, dass wahrend der
Bauzeit keine MalRnahmen zur Grundwasserhaltung erforderlich werden und dass die
geplanten Baukdrper, bzw. deren Fundamentierung nicht ins Grundwasser eingreifen
werden. Es wird daher allenfalls von geringfligigen baubedingten Auswirkungen auf das
Schutzgut ,\Wasser* ausgegangen.

Die mit dem geplanten Vorhaben verbundene Uberbauung und Flachenversiegelung fiihrt
zu einem Verlust an sickerfahigen Flachen, wodurch die Grundwasserneubildungsrate
generell eingeschrankt wird. Durch die geplante Versickerung des anfallenden
Oberflachenwassers Uber Stellplatze mit wasserdurchlassigen Beldgen wird dem
zumindest auf Teilflachen entgegengewirkt.

Hinsichtlich des Abflusses von Niederschlagswasser wird aufgrund des in Arbeit
befindlichen Entwasserungskonzeptes (ggf. erforderliche Ma3nahmen: Behandlung und
Reinigung von verschmutztem Oberflachenwasser, Ruckhaltung und gedrosselte Ableitung
des Oberflachenwassers, ggf. MalRnahmen zum Schutz vor wild abflieRendem
Aulengebietswasser) davon ausgegangen, dass sich gegentiber dem momentanen
Zustand keine unzulassige Verscharfung des Oberflachenwasserabflusses ergibt.
Insgesamt werden damit anlagebedingte Auswirkungen auf das Schutzgut ,Wasser* in
mittlerer Erheblichkeit erwartet.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut ,Wasser” sind derzeit nicht erkennbar
bzw. werden nur in geringer Erheblichkeit erwartet.

1.5.6  Schutzgut , Klima/Luft

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Fléche:
(vgl. Pkt. 1.4.2, 1.4.3)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der Planung:

Mit der vorliegenden Planung wird eine derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache
Uberplant. Mit der vorliegenden Planung gehen insgesamt nur Flachen verloren, die als
Transportbahn fur Frisch- und Kaltluft von nur untergeordneter Bedeutung sind.

Als landwirtschaftlich genutztes Freiland mit meist niedriger Vegetationsdecke tragt das
Plangebiet jedoch bisher zur Kaltluftentstehung bei. Mit der geplanten Uberbauung und
Errichtung befestigter Flachen wird die Kaltluftentstehung im Plangebiet selbst reduziert.
Allerdings bestehen im Einzugsgebiet sidlich und Ostlich des Plangebiets weitere land- und
forstwirtschaftlich genutzte Flachen, die der Kaltluftentstehung dienen.

Die geplanten Baukdrper, sowie die geplanten Gehdlzpflanzungen zur
Baugebietseingriinung konnen je nach Exposition und Jahreszeit zu einer Verschattung der
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an das Plangebiet angrenzenden Flachen fihren. Bei landwirtschaftlich genutzten Flachen
kann dies Auswirkungen auf den Ertrag haben, wobei in vorliegendem Fall davon
auszugehen ist, dass hiervon keine angrenzenden Flachen betroffen sind. Mit den
festgesetzten Baugrenzen werden die gesetzlich geforderten Mindestgrenzabstande
eingehalten. Ebenso halten die festgesetzten Gehdlzpflanzung die erforderlichen
Grenzabstande ein (mind. 4m zu angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen).
Insgesamt wird somit davon ausgegangen, dass nur eine hinnehmbare Beschattung
angrenzender Flachen ausgeldst wird.

Das vorliegende Verkehrsgutachten (INOVAPLAN GmbH Minchen, vom 21.11.2025)
fuhrt hinsichtlich der zu erwartenden Verkehrszunahme folgendes aus:

.Insgesamt ist auf Grundlage der geplanten Bebauung ein zusatzliches Kfz-
Verkehrsaufkommen von ca. 3.100 Kfz-Fahrten pro Tag zu erwarten.

Die Zunahme von etwa 3.100 Kfz/24h entspricht in der Morgenspitzenstunde einem
Zuwachs am bestehenden Kreisverkehr Uber alle Zufahrten von etwa 20% (ca. 160
Kfz/h) und in der Abendspitze einem Zuwachs von etwa 25 % (ca. 260 Kfz/h) gegenuber
dem Ohnefall.”

Dies flihrt zu einer Zunahme der fiir das Klima nachteiligen Verkehrsimmissionen, wobei
sich diese nachteiligen Auswirkungen mit der erwarteten Zunahme der Elektromobiliat in
Zukunft relativieren werden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der Planung:
Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitige intensive
landwirtschaftliche Nutzung mit ihrer klimatischen Wirkung erhalten bliebe. Die
unbefestigten/unversiegelten Flachen mit ihrem Beitrag zur Kaltluftentstehung blieben
vollumfanglich erhalten. Die angestrebte bauliche Entwicklung in der geplanten Form ware
in diesem Bereich nicht méglich. Der Bedarf an einer entsprechenden Flache misste an
anderer Stelle gedeckt werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Zur Minimierung der nachteiligen Auswirkungen sind in der vorliegenden Planung
Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung der Sondergebietsflachen enthalten, womit
durch Schattenwirkung und Oberflachenverdunstung nachteilige Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima/Luft reduziert werden.

Zur Reduzierung der Bodenversiegelung wird die Festsetzung getroffen, dass Stellplatze
mit wasserdurchlassigen Belagen zu befestigen sind. Damit wird eine Erhéhung der
Verdunstungsrate angestrebt, um damit die Aufheizung der befestigten Flachen zu
reduzieren. Die aufgrund der 0.g. MaRnahmen bewirkte Erh6hung der Luftfeuchtigkeit und
Reduzierung der Warmeruckstrahlung tragen zur Minimierung nachteiliger Auswirkungen
auf das Schutzgut Klima/Luft bei.

Mit den festgesetzten Baugrenzen werden die gesetzlich geforderten Mindest-
grenzabstande eingehalten. Ebenso halten die festgesetzten Gehdlzpflanzung die
erforderlichen Grenzabstande ein (mind. 4m zu angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen), um die Beschattung angrenzender Flachen zu minimieren.

Ergebnis:

Mit den erforderlichen BaumalRnahmen zur Errichtung des Sondergebietes ist in einem
voribergehenden Zeitraum mdéglicherweise mit Staubemissionen zu rechnen. Insgesamt
werden diese baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut ,Klima/Luft* mit nur geringer
Erheblichkeit eingeschatzt.

Durch die Uberbauung und teilweise Versiegelung der Flachen wird die zur
Kaltluftentstehung beitragende Freiflache reduziert. Im Vergleich zu den angrenzenden
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1.5.7

Flachen sudlich und 6stlich des Plangebietes, die eine ausreichende Kaltluftentstehung
sicherstellen, weist das Plangebiet nur eine vergleichsweise geringe Flache auf.

Die anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut ,Klima/Luft“ werden daher
ebenfalls in geringer Erheblichkeit erwartet.

Der Betrieb des Sondergebietes verursacht Abgasemissionen durch Heizung und Verkehr.
Das verursachte Verkehrsaufkommen fiihrt zu einer erhéhten Emission von
Luftschadstoffen. Aufgrund der Zunahme der Verkehrsbelastung wird mit allenfalls
geringflgigen negativen betriebsbedingten Auswirkungen gerechnet.

Fir den Betrieb in den Wintermonaten wird durch die erforderliche Beheizung der Gebaude
je nach Energietrager evtl. eine zusatzliche Abgasentwicklung verursacht. Aufgrund des
gesetzlich vorgeschriebenen energetischen Standards der neu zu errichtenden Gebaude
wird in dieser Hinsicht nur mit geringfigigen negativen betriebsbedingten Auswirkungen
auf das Schutzgut ,Klima/Luft“ gerechnet.

Schutzgut ,,Mensch und Gesundheit*

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:

(vgl. Pkt. 1.4.5 und 1.4.6)

Das Plangebiet liegt stidlich des Ortes Wettstetten, dem Hauptort der gleichnamigen
Gemeinde, ca. 800m suddstlich der Ortsmitte von Wettstetten.

Die Uberplante Flache wird derzeit als Acker intensiv landwirtschaftlich genutzt.

An die uUberplante Flache schlieen folgende bestehende Nutzungen an:

= im Norden die Staatsstralle ST 2335
= im Osten die Kreisstralle EI18
= im sudlichen Bereich: landwirtschaftliche Nutzflache (Acker)

= im westlichen Bereich: eine Richtung Westen ansteigende Béschung, die mit einem
Feldgehdlz aus mittelalten und alten Baumen, sowie Strauchern dicht bestanden ist

Insgesamt hat das Plangebiet daher derzeit keine Bedeutung fir die wohnortnahe
Erholung.

Zur schalltechnischen Beurteilung wurde eine entsprechende Untersuchung erstellt
(Ingenieurburo Kottermair GmbH, 85250 AltomUnster, vom 14.11.2025).

Das o.g. Gutachten fuhrt dazu folgendes aus:

»Aufgrund der bestehenden gewerblichen Vorbelastungen, insbesondere durch
rechtskraftige Bebauungsplane, war eine Gerauschkontingentierung der Planflachen
vorzunehmen. Dar-Uber hinaus war der StralRenverkehrslarm der Staatsstral’e St 2335
sowie der Kreisstralde El 18 (Lentinger StralRe) zu ermitteln und zu bewerten.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung waren somit folgende Aspekte
schalltechnisch zu bearbeiten:

1. Festsetzung von Emissionskontingenten fir die Planflachen im Plangebiet
Bebauungsplan Nr. 35 ,Unterer Lohsaum® unter Berlicksichtigung der gewerblichen
Vorbelastung,

2. Ermittlung der Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet Bebauungsplan Nr. 35
,Unterer Lohsaum® (St 2335) und

3. Aussagen zum Verkehrslarm durch das Plangebiet in der Nachbarschaft (Prognose-
Nullfall und Prognose-Planfall gemaR 16. BImSchV).

Die Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:
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Kontingentierung Bebauungsplan Nr. 35 ,Unterer Lohsaum®

Entsprechend dem Formalismus der DIN 45691:2006-12 ,,Gerauschkontingentierung®/8/
kénnen unter Beachtung der gewerblichen Vorbelastungen (s. Kapitel 6.2 und 6.3.2) bei
ausschlief3licher Anwendung der geometrischen Ausbreitungsdampfung fiir die
gewerblichen Flachen, insgesamt die in der Tabelle 1 aufgeflhrten
Emissionskontingente ausgewiesen werden.

In Bezug zu den mafigeblichen Immissionspunkten in der Nachbarschaft errechnet sich
Folgendes:

Die wegen der Vorbelastung Tag/Nacht an den maf3gebliche Immissionspunkten
reduzierten Orientierungswerte des Beiblatts 1 der DIN 18005 (ORW) werden
Tag/Nacht mindestens genau eingehalten, sonst teilweise um bis zu 29 dB(A)
unterschritten (s. Anlage 2).

Da die Planwerte nicht an allen Immissionspunkten ausgeschopft wurden, konnten noch
Zusatzkontingente fur die in Kapitel 6.3.4 dargestellten Richtungssektoren vergeben
werden (s. Anlage 2).

Verkehrslarm im Bebauungsplan Nr. 35 ,Unterer Lohsaum*

Fir Gewerbegebiet (GE) wurde im Beiblatt 1 der DIN 18005 ein Orientierungswert
(ORW) von 65/55 dB(A) Tag/Nacht aus Verkehrslarm festgelegt. Die
Immissionsgrenzwerte (IGW) der Verkehrslarmschutzverordnung liegen fur GE-Gebiete
Tag/Nacht bei 69/59 dB(A).

Wie in der Ergebnisgrafik fir das Beispiel /17/ in der Anlage 4.1 ersichtlich, errechnen
sich mit Berucksichtigung der INOVAPLAN-Daten fur den ,,Prognose-Planfall 2040 am
Gebaude der Freiwilligen Feuerwehr Beurteilungspegel von bis zu 60/52 dB(A)
Tag/Nacht, beim Plangebaude Supermarkt/Gewerbebau von bis 63/55 dB(A).

Die ORW des Beiblatts 1 der DIN 18005 fur GE-Gebiete werden am Tag
unterschritten, in der Nacht mindestens eingehalten.

Fir reine BUronutzungen kénnen die Tagorientierungswerte auch in der Nachtzeit
zugrunde gelegt werden, da in der Nachtzeit bei Buros und Schulungsraumen geman
Schreiben des Bayerischen Staatsministeriums fir Umwelt- und Verbraucherschutz
(StMUV) vom 24.08.2016 kein im Vergleich zur Tagzeit erhéhter Schutzanspruch
besteht.

Festzuhalten ist, dass auf Basis der Daten INOVAPLAN fir den ,Prognose-Planfall
2040“ die Orientierungswerte des Beiblatts 1 der DIN 18005 fir Gewerbegebiete (hier
Ubertragen auf Sondergebiete) im gesamten Plangebiet eingehalten werden.

Aus schalltechnischer Sicht besteht daher kein Erfordernis flr weitergehende
Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm im Bebauungsplan. Der Verkehrslarm ist
jedoch im Zuge der Berechnung des mafigeblichen Aulenlarmpegels im
Einzelgenehmigungsverfahren zu bertcksichtigen.

Verkehrslarm durch den Bebauungsplan Nr. 35 ,Unterer Lohsaum® in der Nachbarschaft
Mit den in der Verkehrsuntersuchung INOVAPLAN /37/ vom November 2025 zur
Verflgung stehenden Daten wurden die in der Anlage 3.1 flr den Prognose-Nullfall und
die in der Anlage 3.2 fir den Prognose-Planfall dargestellten Berechnungen zum
Verkehrslarm durch-gefiihrt (s.a. Ausflihrungen im Kapitel 6.4).

Als Worst-Case wurde angenommen, dass im gesamten Bereich der Staatsstralle St
2335 und der Kreisstrale El 18 Baumalinahmen erfolgen, die als erheblicher baulicher
Eingriff im Sinne der 16. BImSchV zu bewerten sind.

Wie in der Differenz-Tabelle in der Anlage 3.3 ersichtlich, errechnen sich
Beurteilungspegel-Unterschiede von < 1,4 dB(A). D.h.: Durch den Bebauungsplan Nr. 35
,Unterer Lohsaum® entstehen mit den aktuell vorliegenden Planungsdaten keine
Anspriiche auf SchallschutzmaBnahmen. Dies gilt auch flr die Immissionspunkte, fur
die sich im Prognose-Nullfall (Prognose ohne Baumafinahme) Uberschreitungen der
Immissionsgrenzwerte der 16. BIm-SchV zeigten.
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MaRgeblicher AuRenlarmpegel nach DIN 4109:2018-01

Der malRgebliche Aufdenlarmpegel ergibt sich hier aus dem pauschalen Ansatz des TA
Larm-Immissionsrichtwertes der Gebietskategorie ,Gewerbegebiet” (libertragen auf
»~oondergebiete*) gemal Kapitel 4.4.5.6 der DIN 4109-2:2018-01. Unter
Berucksichtigung dieser Gebietseinstufung ist der mafgebliche AuRenlarmpegel
L<Anlagenlarm® fir die Tagzeit folglich mit 68 dB(A) anzusetzen. Damit ist ein
entsprechender Schallschutznachweis erforderlich, der geman der
Bauvorlagenverordnung (BauVorlV) vorzulegen ist. Der auftreffende Verkehrslarm ist
zusatzlich zu beachten.

Fir die Beispielsgebaude aus /17/ sind die mafigeblichen Aulienlarmpegel der Anlage
4.4- 4.5 zu entnehmen.”

Darauf aufbauend wurden in 0.g. Schallschutzgutachten Empfehlungen ausgesprochen, die
in der vorliegenden Planung berlcksichtigt wurden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der Planung:
Hinsichtlich des Schutzgutes ,Mensch und Gesundheit” ist besonderes Augenmerk auf
maogliche Auswirkungen auf die in der Nahe lebenden Menschen zu richten. Insbesondere
ist die Larmbelastung auf die zulassigen Werte zu begrenzen.

Mit der vorliegenden Planung wird eine derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache
Uberplant. Zusammen mit der aktuellen Nutzung der angrenzenden Flachen wird davon
ausgegangen, dass kein Gebiet verloren geht, das derzeit eine besondere Bedeutung fir
die wohnortnahe Erholung hat.

Das geplante Baugebiet fuhrt zur Entwicklung einer Sondergebietsflache mit intensiver
Bebauung und herzustellenden Verkehrs-, Betriebs- und Lagerflachen. Die Erschlie3ung
erfolgt Uber die bestehende Staatsstrale ST2335 und der Kreisstrale EI18.

Mit den getroffenen Festsetzungen zur Begrenzung der vom Baugebiet ausgeldsten
Schallemissionen wird davon ausgegangen, dass keine unzulassigen Beeintrachtigungen
fur die in der Nachbarschaft, bzw. im geplanten Baugebiet selbst lebenden und arbeitenden
Menschen ausgeldst werden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der Planung:
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitige intensive
landwirtschaftliche Nutzung mit den damit verbundenen Einschrankungen hinsichtlich der
Eignung flr die wohnortnahe Erholung erhalten bliebe. Die bestehenden schalltechnischen
Vorbelastungen auf Basis der angrenzenden blieben ebenfalls erhalten. Die angestrebte
bauliche Entwicklung in der geplanten Form ware in diesem Bereich nicht mdglich. Der
Bedarf an einer entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Auf Basis der 0.g. schalltechnischen Untersuchung wurden im Bebauungsplan
schallschutztechnische Festsetzungen getroffen.

Daruber hinaus werden Festsetzungen zur Eingriinung der Sondergebietsflachen getroffen,
um optische Beeintrachtigungen fir die in der Nahe lebenden Menschen mdglichst gering
zu halten.

Ergebnis:
Auf Basis der festgesetzten schallschutztechnischen Festsetzungen wird davon

ausgegangen, dass die Larmbelastungen durch das geplante Sondergebiet nur
geringfugige nachteilige Auswirkungen auf die in der Umgebung lebenden Menschen
haben.
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1.5.8

Mit der vorliegenden Planung wird eine derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache
Uberplant. Zusammen mit der aktuellen Nutzung der angrenzenden Flachen wird davon
ausgegangen, dass kein Gebiet verloren geht, das derzeit eine besondere Bedeutung flr
die wohnortnahe Erholung hat. Insgesamt werden in dieser Hinsicht damit nur hinnehmbare
und geringfligige Auswirkungen auf die in der Umgebung lebenden Menschen erwartet.

Zusammenfassend wird davon ausgegangen, dass die geplante Bebauung zu geringen
anlage-, bau- und betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut ,Mensch und
Gesundheit* fuhrt.

Schutzgut ,,Landschaftsbild*

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:

(vgl. Pkt. 1.4.2, 1.4.5und 1.4.6)

Die Uberplante Flache liegt auRerhalb landschaftlicher Vorbehaltsgebiete und wird derzeit
als Acker intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die Uberplanten Grundstlicke befinden sich im
Bereich eines nach Westen ansteigenden Gelandes.

Im westlichen Bereich aul3erhalb des Plangebietes befindet sich eine Richtung Westen
ansteigende Bdschung, die mit einem Feldgehdlz aus mittelalten und alten Baumen, sowie
Strauchern dicht bestanden ist. Die Bdschung und der Gehdlzbestand werden von der
vorliegenden Planung nicht beruhrt.

Eine Bebauung von weit in die Landschaft hineinwirkenden Kuppenbereichen sowie von
landschaftlich sensiblen Tallagen ist nicht gegeben. Die Hanglage ist von Osten her gut
einsehbar. Hinsichtlich des Landschaftsbildes ist der Uberplante Bereich jedoch bereits
deutlich vorbelastet (Staatsstralle ST2335 und der Kreisstralle EI18)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:

Mit der vorliegenden Planung wird eine derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache
Uberplant, die aufgrund ihrer Lage (Staatsstralte ST2335 und der Kreisstralle EI18) und der
damit verbundenen Vorbelastung nur eine untergeordnete Bedeutung fiir das
Landschaftsbild aufweist.

Mit den im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen werden bauliche Anlagen und die
Herstellung von gréReren Verkehrsflachen in Form von Zufahrten und Stellplatzen
ermoglicht.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfliihrung der Planung:
Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitige Nutzung
(intensive Landwirtschaft) und die momentane Wirkung auf das Landschaftsbild erhalten
blieben. Die angestrebte bauliche Entwicklung in der geplanten Form ware in diesem
Bereich nicht moglich. Der Bedarf an einer entsprechenden Flache misste an anderer
Stelle gedeckt werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Es werden Festsetzungen zur Lage, GréRe und Gestaltung der geplanten Baukoérper
getroffen, um die nachteiligen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu minimieren.

Die H6henentwicklung der Baukorper wird soweit begrenzt, dass einerseits eine sinnvolle
Nutzung mdglich wird, dass andererseits aber eine weitestmoégliche Einbindung in die
Landschaft angestrebt wird.

Die Festsetzungen zur Gestaltung und Gliederung der Fassaden, zur Dachform,
Dachdeckung und méglichen Dachaufbauten, sowie zu zulassigen Werbeanlagen verfolgen
das Ziel, die nachteiligen Auswirkungen auf das Landschaftsbild weitestgehend zu
begrenzen.

Die grunordnerischen Festsetzungen zielen auf eine angemessene Ein- und Durchgriinung
des Baugebietes ab.
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1.5.9

Ergebnis:
Wahrend der Bauzeit ist durch die allgemeine Baustellentatigkeit und den dazugehdrigen

Baustelleneinrichtungen (Kréne etc.) mit einer zeitlich begrenzten, geringfligigen
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu rechnen. Die damit verbundenen baubedingten
Auswirkungen werden in geringer Erheblichkeit eingeschatzt.

Mit der Realisierung des geplanten Sondergebietes wird eine Flache bebaut (z.T. mit
Gebauden, z.T. mit Verkehrsflachen), die durch die vorhandene Staatsstralle ST2335 und
der Kreisstral’e EI18 bereits deutlich gepragt ist. Die Planung fihrt zu einer Bebauung mit
Gebauden und zur Herstellung gro¥flachiger befestigter Flachen. In Anbetracht dessen,
aufgrund der getroffenen Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude, sowie zur Ein- und
Durchgriinung des Baugebietes wird davon ausgegangen, dass das Vorhaben insgesamt
zu einer anlagebedingten Beeintrachtigung des Landschaftsbildes in mittlerer Intensitat
fUhrt.

Mit dem Betrieb der geplanten Gebaude, Verkehrs- und Betriebsflachen wird ebenfalls nur
eine geringe Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Landschaftsbild“ erwartet.

Schutzgut ,,Kultur- und sonstige Sachgiiter”

Derzeitiger Zustand der uberplanten Flache:

(vgl. Pkte. 1.4.5 und 1.4.6)

In der ndheren Umgebung befinden sich mehrere Bodendenkmaler, die jedoch auferhalb
des Einflussbereiches liegen. Jedoch befindet sich im westlichen Bereich des Plangebietes
ein Bodendenkmal bzw. eine Verdachtsflache fir Bodendenkmaler.

Im Einzelnen handelt es sich um folgendes Bodendenkmal:

Aktennummer: D-1-7134-0021
Kurzbeschreibung: Siedlung vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung.
Verfahrensstand: Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.

Aufgrund der Nahe zu Bodendenkmalern sowie der Lage innerhalb einer Verdachtsflache
fur Bodendenkmaler ist fiir Bodeneingriffe jeglicher Art eine denkmalrechtliche Erlaubnis
gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren
bei der Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Daruber hinaus sind neben der vorhandenen Bebauung in der ndheren Umgebung und der
vorhandenen Verkehrsanlagen (Staatsstrale ST2335 und der Kreisstral3e EI18) keine
schutzenswerten Kultur- und Sachguter vorhanden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:

Mit der vorliegenden Planung wird eine derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache
Uberplant. Eine mégliche Beeintrachtigung des vorhandenen Bodendenkmals ist aktuell
nicht abschlieffend zu beurteilen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfihrung der Planung:
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitige intensive
landwirtschaftliche Nutzung erhalten bliebe. Die angestrebte bauliche Entwicklung in der
geplanten Form als Sondergebiet ware in diesem Bereich nicht méglich. Der Bedarf an
einer entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Mit der vorliegenden Planung werden Festsetzungen zur Eingriinung der
Sondergebietsflache getroffen, um eine Abschirmung gegenlber angrenzenden Kultur- und
Sachgutern anzustreben. Die angrenzenden Verkehrsflachen (Staatsstrafle ST2335 und
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der Kreisstraf3e EI18) werden mit der Einhaltung von Mindestabstéanden vor nachteiligen
Auswirkungen geschitzt.

Ergebnis:

Die baubedingten Auswirkungen des Vorhabens auf Kultur- und Sachguter kénnen
aufgrund des vorhandenen Bodendenkmals aktuell nicht abschlieiend bewertet werden.
Die betriebs- und anlagebedingten Auswirkungen des Vorhabens auf Kultur- und
Sachguter werden insgesamt als gering bewertet.

1.5.10 Art und Menge an Emissionen und Verursachung von Belastigungen

In baubedingter Hinsicht sind mit der vorliegenden Planung nach Art und Menge die
ublichen Emissionen zu erwarten, die bei vergleichbaren Baumaflnahmen allgemein
auftreten. Im Einzelnen ist eine zeitlich begrenzte Staubentwicklung méglich, sowie die
Emission von Abgasen und allgemeinem Baustellenlarm durch Baumaschinen und Geréate.
Im Zuge der Erd- und Verkehrswegebauarbeiten ist zeitweise mit Erschitterungen durch
Verdichtungsgerate in Ublichem Umfang zu rechnen. Soweit Baumaflinahmen in den
Wintermonaten durchgefiihrt werden, wird in den friihen Morgen- und Abendstunden ggf.
eine Baustellenbeleuchtung erforderlich. Insgesamt wird davon ausgegangen, dass
aufgrund des begrenzten zeitlichen Umfanges nur in geringem Umfang baubedingte
Belastigungen durch Emissionen entstehen.

Mit dem Betrieb des geplanten Sondergebietes sind Abgasemissionen durch Heizung und
Verkehr zu erwarten; aufgrund der Vorbelastung durch die vorhandene Staatsstralte
ST2335 und der Kreisstralle EI18 ist Erhéhung des Verkehrs um ca. 20-25% zu erwarten
(vgl. Verkehrsgutachten INOVAPLAN GmbH Mlnchen, vom 21.11.2025)

Das verursachte Verkehrsaufkommen fihrt damit zu einer erhéhten Emission von
Luftschadstoffen und Verkehrslarm. Insgesamt wird in dieser Hinsicht mit geringen bis
mittleren negativen betriebsbedingten Auswirkungen gerechnet.

Zur schalltechnischen Beurteilung wurde eine entsprechende Untersuchung erstellt
(Ingenieurburo Kottermair GmbH, 85250 Altomunster, vom 14.11.2025).

Auf dieser Basis werden im Bebauungsplan schallschutztechnische Festsetzungen
getroffen.

Mit diesen getroffenen Festsetzungen zur Begrenzung der vom Baugebiet ausgeldsten
Schallemissionen wird davon ausgegangen, dass keine unzulassigen Beeintrachtigungen
fur die in der Nachbarschaft, bzw. im geplanten Baugebiet selbst lebenden und arbeitenden
Menschen ausgeldst werden.

Hinsichtlich der verursachten Larmemissionen wird davon ausgegangen, dass das geplante
Sondergebiet nur geringfiigige negative betriebsbedingte Auswirkungen verursacht.

Fir den Betrieb in den Wintermonaten wird durch die erforderliche Beheizung der Gebaude
je nach Energietrager evtl. eine zusatzliche Abgasentwicklung verursacht. Aufgrund des
gesetzlich vorgeschriebenen energetischen Standards der neu zu errichtenden Gebaude
wird ebenfalls nur mit geringfugigen betriebsbedingten Emissionen gerechnet. Insgesamt
wird damit auch in dieser Hinsicht davon ausgegangen, dass nur in geringem Umfang
betriebsbedingte Belastigungen durch Emissionen entstehen.

1.5.11 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung

In baubedingter Hinsicht sind mit der vorliegenden Planung nach Art und Menge die
Ublichen Abfélle zu erwarten, die bei vergleichbaren Baumalnahmen allgemein auftreten.
Im Einzelnen sind hierbei Verpackungen von Baumaterialien und in geringem Umfang
Bauschutt, Verschnittreste etc. der verwendeten Baumaterialien zu erwarten. Die so
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1.5.12

1.5.13

1.5.14

1.5.15

erzeugten Abfalle und Wertstoffe sind im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen zu
entsorgen, bzw. nach Méglichkeit wieder in den Stoffkreislauf einzubringen.

In betriebsbedingter Hinsicht ist mit einem Ublichen Anfall von Gewerbe- und
Hausabfallen zu rechnen, die ebenfalls im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen zu
entsorgen, bzw. nach Moglichkeit wieder in den Stoffkreislauf einzubringen sind.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Es wird erwartet, dass zur Errichtung der geplanten baulichen Anlagen, sowie im Betrieb
nur Techniken und Stoffe eingesetzt werden, die den aktuellen Richtlinien und dem Stand
der Technik entsprechen. AuRergewohnliche Belastungen sind in bau-, anlage- und
betriebsbedingter Hinsicht nicht zu erwarten.

Risikoabschatzung im Falle von Unféllen oder Katastrophen

Aufgrund der beabsichtigten Nutzung des Plangebietes sind weder durch vorhabenexterne
Ereignisse, noch durch das Vorhaben selbst hervorgerufene Ereignisse erkennbar, die
besondere Risiken durch Unfalle oder Katastrophen zur Folge hatten.

Insgesamt werden die bau-, anlage- und betriebsbedingten Risiken in dieser Hinsicht
daher als gering bewertet.

Kumulierung der Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Die aktuelle Flachennutzungsplanung der Gemeinde Wettstetten sieht derzeit im Umgriff
der Uberplanten Flache keine weiteren Planungen vor, die eine Risikokumulierung erwarten
lassen. Das Risiko einer Kumulierung der Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete wird daher in bau-, anlage- und betriebsbedingter Sicht allenfalls als gering
bewertet.

Ubersicht iiber die Eingriffserheblichkeit

Die Umweltwirkungen der Planung gegenuber dem jetzigen Zustand werden in der
nachstehenden Tabelle zusammengefasst:

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Lebensrdume fur Tiere und gering gering gering
Pflanzen
Biologische Vielfalt gering gering gering
Boden mittel mittel gering
Flache gering gering gering
Wasser gering mittel gering
Klima/Luft gering gering gering
Mensch und Gesundheit gering gering gering
Landschaftsbild gering mittel gering
Kultur- und sonstige Sachguter gering -hoch gering gering
(aufgrund
Bodendenkmal)
Art und Menge an Emissionen und | gering gering-mittel gering
Verursachung von Belastigungen
Risikoabschatzung im Falle von gering gering gering
Unfallen oder Katastrophen
Kumulierung der Auswirkungen gering gering gering
von Vorhaben benachbarter
Plangebiete
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1.6

1.7

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
(gem. §1a Abs. 3 BauGB)

Die Ermittlung des Eingriffs in Natur und Landschaft und der erforderlichen
Ausgleichsflachen wird unter Pkt. 2 vorgenommen.

Alternative Planungsmaéglichkeiten
Die Begriindung zum Bebauungsplan fuhrt dazu folgendes aus:

,Im Zuge der Bauleitplanung wurden verschiedene Planungsalternativen gepruift.

Nullvariante

Die sogenannte ,Nullvariante® — also der Verzicht auf die Aufstellung des
Bebauungsplans — wurde zunachst betrachtet.

Sie hatte zur Folge, dass die bestehenden Aul3enbereichsflachen gemaf § 35 BauGB
weiterhin landwirtschaftlich genutzt wiirden und keine planungsrechtliche Grundlage fr
die Errichtung des geplanten Nahversorgers, des Gewerbebereichs und des
Feuerwehrgeratehauses bestinde.

Damit ware die Sicherung der wohnortnahen Versorgung in der Gemeinde nicht
gewabhrleistet und die notwendige Unterbringung der Feuerwehr weiterhin ungeldst.
Aus diesen Grinden wurde die Nullvariante verworfen.

Standortalternativen
Im Rahmen der Voriberlegungen wurden auch Standortalternativen innerhalb des
Gemeindegebiets Wettstetten untersucht.

Dabei wurden insbesondere Kriterien wie

= Anbindung an das Uberoértliche Verkehrsnetz,
= Erreichbarkeit flr die Bevélkerung,

= Verfligbarkeit der Flachen,

= Stadtebauliche Einbindung und

= Verkehrs- und Immissionsvertraglichkeit

bericksichtigt.

Andere potenzielle Flachen innerhalb des Gemeindegebiets erwiesen sich aufgrund von
fehlender Grundstlicksverflgbarkeit, unzureichender ErschlieBung oder raumlicher Enge
im Bestand als nicht geeignet.

Das nun gewahlte Plangebiet im sudostlichen Anschluss an die bestehende
Siedlungsstruktur bietet hingegen eine funktionale und verkehrlich glinstig gelegene
Flache mit direkter Anbindung an die Staatsstralie St 2335 und die Kreisstrale El 18.

Es ermdglicht zudem eine Blindelung mehrerer 6ffentlicher und privater Nutzungen
(Einzelhandel, Gewerbe, Feuerwehr) auf einer gemeinsamen Entwicklungsflache.

Gestaltungs- und Nutzungskonzept

Auch hinsichtlich der Ausgestaltung und Nutzungsstruktur wurden Varianten untersucht.
Urspringlich war die Ansiedlung eines Discounters vorgesehen. Diese Variante wurde
zugunsten eines Vollsortimenters mit ergdnzendem Getrankemarkt und Backshop mit
Gastronomie verworfen, um eine echte Nahversorgung mit einem breiten Warenangebot
sicherzustellen.

Die gewahlte Lésung entspricht dem stadtebaulichen und versorgungsplanerischen Ziel
der Gemeinde, ihren Burgerinnen und Blirgern eine wohnortnahe, fuRlaufig erreichbare
Vollversorgung zu bieten.

Begrundung der Vorzugsvariante
Die nun gewahlte Variante erfillt die staddtebaulichen, funktionalen und
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landesplanerischen Anforderungen am besten.

Sie ermoglicht eine sinnvolle Arrondierung des Siedlungsrandes, eine sichere
verkehrliche Anbindung, die Integration 6ffentlicher Infrastruktur (Feuerwehr) sowie eine
nachhaltige Flachennutzung unter Beachtung der Ziele von LEP und Regionalplan
Region 10.

Andere Alternativen wurden daher aus fachlichen und stadtebaulichen Grinden nicht
weiterverfolgt.”

Unter umfassender Abwagung samtlicher Belange wurde daher die Entscheidung zur
Uberplanung der vorliegenden, landwirtschaftlich genutzten Flache und der geplanten
Anordnung der einzelnen Sondergebiets-Teilflachen getroffen.

1.8 MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Die Umsetzung der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen wird im Zuge der
folgenden Baugenehmigungsverfahren durch die Gemeinde Wettstetten sowie das
Landratsamt Eichstatt als Bauaufsichtsbehdrde sichergestellt.

Die plangerechte Umsetzung der Bauvorhaben und Einhaltung der getroffenen
Festsetzungen wird ebenfalls von der Gemeinde Wettstetten sowie das Landratsamt
Eichstatt Uberwacht.

Die Durchfuhrung der vorgesehenen naturschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen wird
durch die Gemeinde Wettstetten und die Untere Naturschutzbehorde am Landratsamt
Uuberwacht.

Mégliche Vorkommen geschitzter Arten wurden im Rahmen einer speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung (saP) untersucht (Biiro OFA - Okologie Fauna Artenschutz
Roth vom Januar 2025). Darauf aufbauend wurden mehrere Ma3nahmen zur Vermeidung
und zum Ausgleich, sowie ,Mallnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitat (vorgezogene Ausgleichsmalinahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG)*
festgesetzt. Die sachgemale Umsetzung dieser Mallnahmen wird ebenfalls durch die
Gemeinde Wettstetten und die Untere Naturschutzbehérde am Landratsamt Gberwacht.

1.9 Zusammenfassung

Mit der vorliegenden Aufstellung eines Bebauungsplanes werden im Vergleich zum
derzeitigen Zustand folgende Auswirkungen auf die Umwelt erwartet:

In bau-, anlage- und betriebsbedingter Hinsicht werden geringfligige Auswirkungen erwartet
fur die Schutzguter

= Lebensraume fir Tiere und Pflanzen
= Biologische Vielfalt

= Flache

= Klima und Luft

= Mensch und Gesundheit

Fir das Schutzgut ,Boden® werden mittlere bau- und anlagebedingte Auswirkungen und
geringe betriebsbedingte Auswirkungen erwartet.

Fir die Schutzgiter ,Wasser“ und ,Landschaftsbild“ werden geringe bau- und
betriebsbedingte Auswirkungen und mittlere anlagebedingte Auswirkungen erwartet.

Far die Schutzguter ,Kultur- und sonstige Sachgtiter” werden geringe bis hohe baubedingte
Auswirkungen erwartet (aufgrund eines vorhandenen Bodendenkmals nicht abschliel3end
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bewertbar). Die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen werden in geringer Hohe
erwartet.

Die bau-, anlage- und betriebsbedingten Risiken im Falle von Unféllen oder Katastrophen
werden als gering bewertet.

Das Risiko einer Kumulierung der Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
wird in bau-, anlage- und betriebsbedingter Sicht ebenfalls als gering bewertet.

Das Planungskonzept zielt darauf ab, diese Auswirkungen auf die Umwelt weitestgehend
auszugleichen:

Reduzierung der versiegelten Flachen durch Verwendung wasserdurchlassiger Belage im
Bereich von Stellplatzen und einer damit verbundenen Versickerung von anfallendem
Oberflachenwasser,

Festsetzungen zur Lage, Héhenentwicklung und Gestaltung der Gebaude
grunordnerische Mallnahmen zur Ein- und Durchgrinung des Plangebietes, zur Schaffung
von Lebensraumen fir Tier und Pflanzen, zur Erhéhung der biologischen Vielfalt und zur
Verbesserung des Kleinklimas,

Festsetzungen zum Schutz der in der Umgebung, sowie im geplanten Baugebiet selbst
lebenden Menschen vor Schallimmissionen.

Der mit der Planung verbundene Eingriff in Natur und Landschaft wird auf geeigneten
Ausgleichsflachen ausgeglichen.

Im Zuge der Planung wurden alternative Planungsmaoglichkeiten geprift.

Insgesamt stehen im Bereich der Gemeinde Wettstetten derzeit keine Flachen mit
vergleichbar gunstigen Voraussetzungen zur Schaffung einer Sondergebietsflache flur die
vorgesehenen Nutzungen zur Verfiigung.
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Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

In der gemeindlichen Bauleitplanung ist auf der Grundlage von § 1a BauGB fir notwendige
Eingriffe in Natur und Landschaft die naturschutzfachliche Eingriffsregelung anzuwenden.
Die Ermittlung von Eingriff und Ausgleich erfolgt im Regelverfahren gemaf Leitfaden
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
(Fassung vom Dezember 2021)“ des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und
Verkehr.

Bestandserfassung und -bewertung

Der Bestand an vorhandenen Griinflachen und Standortfaktoren wurde erfasst und
bewertet (eine detaillierte Bestandsaufnahme und Bewertung erfolgte unter Pkt. 1.4.1 —
1.4.7).

Der Untersuchungsraum wurde mit Blick auf die mit der Planung ermdéglichten direkten und
indirekten Wirkungen auf den Geltungsbereich des Plangebietes begrenzt.

Die fur die Bestandserfassung und -bewertung relevanten Schutzgiter innerhalb dieses
Untersuchungsraums bestehen aus den fur den Naturhaushalt in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe a BauGB genannten Schutzgtitern, sowie dem Landschaftsbild.

Dabei wurden ausschlief3lich die Flachen betrachtet, auf denen mit der vorliegenden
Bebauungsplanaufstellung ein Eingriff in Natur und Landschaft verursacht wird.

Schutzgut Arten und Lebensraume

Fir das Schutzgut Arten und Lebensraume werden die im Untersuchungsraum
vorhandenen Flachen je nach ihren Merkmalen und Auspragungen den Biotop- und
Nutzungstypen (BNT) der Biotopwertliste (s. Biotopwertliste zur Anwendung der BayKompV
und die zugehdrige Arbeitshilfe BayKompV, StMUV 2014, u. LfU 2014 in der jeweils
geltenden Fassung) zugeordnet.

Im vorliegenden Fall beschrankt sich die Bedeutung der BNT fur Natur und Landschaft auf
die Flache seines konkreten Vorkommens im Untersuchungsraum, so dass der
naturschutzfachliche Wert der Flachen durch Wertpunkte entsprechend der Biotopwertliste
ausgedruckt wird.

Eine darlber hinausgehende Bedeutung der BNT (z. B. bei Biotopverbundachsen oder
Austauschbeziehungen zwischen Habitaten) ist in vorliegendem Fall nicht gegeben, so
dass es keiner ergédnzenden verbal-argumentativen Bewertung (d.h. einer qualitativ
beschreibenden Darstellung der Kompensationswirkung von Ausgleichs- und
Ersatzmalnahmen) bedarf.

Grundsatzlich ist das Plangebiet auf Basis der Listen 1a bis 1c der Anlage 1 des Leitfadens
folgendermalen zu bewerten:

Gebiet mit geringer Bedeutung flr Naturhaushalt und Landschaftsbild:
» intensiv bewirtschafteter Acker

= am nérdlichen und 6stlichen Rand des Plangebietes bestehende
StralRenverkehrsflachen (Staatsstrale St 2335 und Kreisstrale El 18)

Gebiet mit mittlerer und hoher Bedeutung flr Naturhaushalt und Landschaftsbild sind im
Plangebiet nicht vorhanden.
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21.4
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Folgende Flachen werden nicht als Eingriff gewertet:

= die am nérdlichen und dstlichen Rand des Plangebietes bestehenden
Stralienverkehrsflachen (Staatsstral’e St 2335 und Kreisstralte EI 18)

In vorliegendem Fall sind somit Gberwiegend landwirtschaftlich intensiv bewirtschaftete
Flachen betroffen. Aus diesem Grund wird nicht die gem. Leitfaden mdgliche vereinfachte
Erfassung und Einordnung in die 0.g. Gruppen ,geringe oder mittlere Bedeutung*
zurtckgegriffen, sondern es erfolgt eine differenzierte Bewertung der Flachen entsprechend
der Biotopwertliste.

Die einzelnen Teilflachen werden folgenden Biotop- und Nutzungstypen (BNT) der
Biotopwertliste (s. Biotopwertliste zur Anwendung der BayKompV und die zugehdrige
Arbeitshilfe BayKompV, StMUV 2014, u. LfU 2014 in der jeweils geltenden Fassung)
zugeordnet:

= Ackerflache: )
BNT A11 Intensiv bewirtschafte Acker ohne oder mit stark verarmter Segetalvegetation,
2 WP

Schutzgut Boden
Die Béden im Plangebiet werden folgendermal3en bewertet:

= anthropogen uberpragter Boden unter Dauerbewuchs ohne kulturhistorische Bedeutung
oder Eignung fir die Entwicklung von besonderen Biotopen, bzw. Béden mit sehr hoher
naturlicher Ertragsfunktion
Gebiet mit mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet ist frei von Oberflachengewassern, Quellen und Quellfluren.

Unmittelbare Eingriffe ins Grundwasser werden nicht erwartet.

Wasserschutzgebiete zum Schutz des Grundwassers werden ebenfalls nicht betroffen.
Uberschwemmungsgebiete und die Hochwassergefahrenflache HQ100 der angrenzenden
Talaue des Manterinbachs werden ebenfalls nicht betroffen. Im &stlichen Teil des
Plangebietes wird jedoch ein Teil der Hochwassergefahrenflache HQextrem tberplant, die
auch einen wassersensiblen Bereich darstellt. Die geplanten Gebaude sind jedoch
ausschlieB3lich auRerhalb der Hochwassergefahrenflache HQextrem geplant.

Hinsichtlich des 0.g. Schutzgutes wird das Plangebiet als Gebiet mit geringer Bedeutung
bewertet.

Schutzgut Luft/Klima

Das Plangebiet stellt eine ,Flache ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen®
dar, tragt jedoch aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung mit niedriger Vegetationsdecke
zur Kaltluftentstehung bei. Insgesamt wird das Plangebiet hinsichtlich des Schutzgutes
Luft/Klima daher als Gebiet mit geringer Bedeutung bewertet.

Schutzgut Landschaftsbild

Die Uberplanten Grundstiicke befinden sich im Bereich eines nach Westen ansteigenden
Gelandes. Im westlichen Bereich auRerhalb des Plangebietes befindet sich eine Richtung
Westen ansteigende Bdschung, die mit einem Feldgehdlz bestanden ist. Die Boschung und
der Geholzbestand werden von der vorliegenden Planung nicht berthrt.
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Eine Bebauung von weit in die Landschaft hineinwirkenden Kuppenbereichen sowie von
landschaftlich sensiblen Tallagen ist nicht gegeben. Die Hanglage ist von Osten her gut
einsehbar. Hinsichtlich des Landschaftsbildes ist der tiberplante Bereich jedoch bereits
deutlich vorbelastet (StaatsstraRe ST2335 und der Kreisstralle EI18)

Hinsichtlich des 0.g. Schutzgutes wird das Plangebiet als Gebiet mit geringer Bedeutung
bewertet.

2.2 Eingriffsschwere

Das Mal} der baulichen Nutzung bestimmt sich aus der festgesetzten Grundflachenzahl
GRZ: diese wird im Bebauungsplan mit 0,9 (SO1 + SO2), bzw. 0,8 (SO3) festgesetzt.

Bei Eingriffen in die Gruppe der BNT mit einer geringen bis mittleren naturschutzfachlichen
Bedeutung ergibt sich die Eingriffsschwere aus der GRZ: Beeintrachtigungsfaktor = GRZ =
0,9 bzw. 0,8

Bei Eingriffen in die Gruppe der BNT mit einer hohen naturschutzfachlichen Bedeutung ist
ein pauschaler Beeintrachtigungsfaktor von 1,0 anzusetzen (hier nicht gegeben).

2.3 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Eingriffsermittlung mit Darstellung des Bebauungsplans im Hintergrund:
(Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung):

Flache ohne
Eingriff:
6.782 m2

\ Eingriffsflache
E2 (GRZ 0,8): i
4097 M2 E1(GRZ0,9):

11.830 m2
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Eingriffsermittiung mit Darstellung des Luftbilds im Hintergrund
(Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung):

\ Flache ohne
Eingriff:

Eingriffsfléche -
E1 (GRZ 0,9):
11830 m2 ¢

Berechnung des Ausgleichsbedarfs:

Ausgleichs-

Flache Bewertung GRZ/ bedarf

(m2) (WP) Eingriffsfaktor

(WP)
Flachen
ohne Eingriff 6.782 0 0,00 0
Eingriffsflache E2
BNT mit geringer
naturschutzfachlicher 11.830 2 0,90 21.294
Bedeutung
Eingriffsflache E2
BNT mit geringer
naturschutzfachlicher 4.097 2 0,80 6.555
Bedeutung
summe 22.709 27.849

Ausgleichsbedarf

Planungsfaktor:

Gemal Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung (Fassung vom Dezember 2021)“ des Bayerischen Staatsministeriums fur
Wohnen, Bau und Verkehr kann der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf bei
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entsprechenden MalRnahmen um einen Planungsfaktor bis zu 20% reduziert werden,
soweit im Rahmen der Weiterentwicklung und Optimierung der Planung durch
Vermeidungsmalinahmen am Ort des Eingriffs die Beeintrachtigungen verringert werden.
Voraussetzung ist, dass die Vermeidungsmafnahmen rechtlich verbindlich gesichert sind
(z.B. festgesetzt nach § 9 BauGB oder vertraglich vereinbart nach § 11 BauGB) und ihre
positiven Wirkungen prognostisch quantifiziert und qualifiziert bewertet werden kénnen. Die
Festlegung eines Planungsfaktors und damit die Bewertung der geplanten
Vermeidungsmalinahmen erfolgt nach den konkreten Gegebenheiten des jeweiligen
Bauleitplans im Rahmen der Planungshoheit mit Blick auf die lokale naturrdumliche Struktur
und ist im Umweltbericht zu begriinden.

Gemal Anlage 2 / Tabelle 2.2 des o0.g. Leitfadens kénnen folgende Malinahmen, die in
vorliegendem Bebauungsplan verbindlich festgesetzt sind, auf den Planungsfaktor
angerechnet werden:

= Biodiversitat durch Schaffung von differenzierten Griinraumen

= naturnahe Gestaltung der Grinflachen, z.B. durch Mindestanzahl von autochthonen
Baumen

= Eingrinung von offenen Stellplatzen

= Ruckhaltung des Niederschlagwassers in naturnah gestalteter Wasserruckhaltung bzw.
Versickerungsmulden

= Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung
versickerungsfahiger Belage

Die festgesetzten ,Privaten Grundsticksflachen zur Eingrinung des Baugebietes® und die
.Privaten Grundstiicksflachen zur Eingrinung des Baugebietes mit Zulassigkeit von
Einrichtungen zur Regenwasserversickerung® sind in oben stehender Berechnung als
Eingriff gewertet. Innerhalb dieser Flachen wird die Anpflanzung von Baumen und
Strauchhecken autochthoner Herkunft festgesetzt. Die verbleibenden Flachen sind als
extensive Wiesenflachen anzulegen und extensiv zu pflegen (Ansaat mit einer zertifizierten
Regiosaatgutmischung als artenreiche Wiese, Mahd im ein- bis mehrjahrigen Rhythmus,
Mahgut ist abzutransportieren, Mahd frilhestens ab Anfang Juli, Verzicht auf jegliche
Dungung und den Einsatz von chemischem Pflanzenschutz, keine Einfriedung der
Flachen).

Im Bereich der geplanten Stellplatze und entlang der bestehenden Staatsstrale ST2335
und der Kreisstrale EI18 erfolgt zusatzlich die Festsetzung zur Anpflanzung zahlreicher
Baume.

Auf Basis dieser getroffenen Festsetzungen wird der rechnerisch ermittelte
Ausgleichsbedarf um einen Planungsfaktor in Héhe von 20% reduziert:

Rechnerisch ermittelter Ausgleichsbedarf 27.849 Wertpunkte
Reduktion Planungsfaktor 20% -5.570 Wertpunkte
Ausgleichsbedarf 22.279 Wertpunkte
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Geplante AusgleichsmafRnahmen

Der fUr den Eingriff erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich im Umfang von
22.279 Wertpunkten erfolgt auf geeigneten externen Ausgleichsflachen auRerhalb des
Plangebietes.

Auf dieser Ausgleichsflache soll auch die MaBnahmen zur Sicherung der
kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF 1 gemaf Pkt. 3.2 der speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung (saP), Biiro OFA - Okologie Fauna Artenschutz Roth vom
Januar 2025) nachgewiesen werden. Hierfur ist die Ausgleichsflache entsprechend der in
der saP formulierten Anforderung zu gestalten und zu pflegen:

CEF 1: Als Ersatz fur die Verkleinerung eines Rebhuhn-Revieres (sowie den
allgemeinen Verlust potenziellen Bruthabitates von Feldbrutern) muss auf einer
Ackerflache eine Brache- bzw. Bliihflache von 0,5 ha GroRe angelegt werden. Die
MafRnahmenflache sollte méglichst nicht weiter als 2 km vom Planungsgebiet entfernt
liegen, mindestens jedoch innerhalb des Gemeindegebietes und moglichst 6stlich von
Echenzell. Bei streifenformiger Anlage muss die Breite der Brache-/Bliihflache
mindestens 15 m betragen. Die Flache wird mit Wildkrautmischung angesat. Der
Aufwuchs wird Uber Winter stehengelassen (Winternahrung fir das Rebhuhn) und vor
Beginn der Brutzeit von feldbritenden Vogelarten (Marz) im jahrlichen Wechsel zu
50% gepfligt und/oder gegrubbert. Eine Einbringung von Dingemitteln und
Pestiziden darf nicht erfolgen.

Eine Rotation der Malinahmenflache ist grundsatzlich moéglich (ab zwei Jahren bis
mehrjahrig), bedarf aber der fachlichen Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde sowie deren Genehmigung.

Die Festlegung der vorgesehenen Ausgleichsflache erfolgt im Zug des weiteren Verfahrens
in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde.

Erganzender Ausgleichsumfang fiir weitere Schutzgiiter

Gemal Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung (Fassung vom Dezember 2021)" des Bayerischen Staatsministeriums fur
Wohnen, Bau und Verkehr gilt (vgl. Seite 20):

»Im Regelfall wird davon ausgegangen, dass lber den rechnerisch ermittelten
Ausgleichsbedarf auch die Beeintrdchtigungen der Funktionen der nicht flachenbezogen
bewertbaren Merkmale und Ausprdgungen des Schutzguts Arten und Lebensrdume sowie
der Schutzgiiter biologische Vielfalt, Boden und Fldche, Wasser, Klima und Luft mit
abgedeckt werden.

Vom Regelfall abweichende Umstande sind nicht erkennbar.

Ebenfalls wird davon ausgegangen, dass aufgrund der Lage und des Ausgangszustandes
der Uberplanten Flache, sowie auf Basis der getroffenen Festsetzungen zur Eingriinung fir
das Schutzgut Landschaftsbild kein zusatzlicher Ausgleichsbedarf zur Aufwertung des
Landschaftsbilds erforderlich ist.

Insgesamt wird daher davon ausgegangen, dass mit dem oben errechneten
Ausgleichsbedarf der Eingriff in sdmtliche Schutzglter abgedeckt wird.
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2.6 Zusammenfassung

Der fur den Eingriff erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich im Umfang von
22.279 Wertpunkten erfolgt auerhalb des Bebauungsplangebietes auf geeigneten
externen Ausgleichsflachen.

Auf der gleichen Flache soll die erforderliche MaBnahme zur Sicherung der
kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitiat (CEF 1) gemaR der speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP) nachgewiesen werden.

Eine Festlegung dieser externen Ausgleichsflache erfolgt im Zuge des weiteren Verfahrens
in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde.

Samtliche Ausgleichsflachen werden gemal § 9 Abs. 1a BauGB diesem Bebauungsplan
zugeordnet.

Die Ausgleichsflachen sind durch Eintragung einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit
zu Gunsten des Freistaats Bayern dinglich zu sichern und an das Okoflachenkataster beim
Bayerischen Landesamt flir Umwelt zu melden.

Samtliche Gestaltungs- und Pflegemafl®nahmen sind in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde durchzufuhren.

Unter Berlcksichtigung

= der durchgefiihrten Bestandsaufnahme und -bewertung von Natur und Landschaft,

= der Bewertung des mit der vorliegenden Planung zu erwartenden Eingriffs,

= der geplanten MaRnahmen zur Vermeidung und zur Minimierung des zu erwartenden
Eingriffs in Natur und Landschaft

= sowie unter umfassender Abwagung der sonstigen 6ffentlichen und privaten Belange

wird davon ausgegangen, dass den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege in ausreichendem MalRe Rechnung getragen wird.

Norbert Einddshofer
Landschaftsarchitekt Stadtplaner

Scheyern, 15.01.2026
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Referenzliste der Quellen

BAYERISCHES LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE: Bayerischer Denkmal-Atlas / Online-
Version der Bayerischen Denkmalliste

BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT: Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (ABSP)
des Landkreises Eichstatt (Download vom 21.11.2025)

BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT: Biotopkartierung (Flachland) Bayern (liber Geoportal
Bayern / BayernAtlas, Stand 21.11.2025)

BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT: Bestimmungsschlissel fiir geschiitzte Flachen nach
§ 30 BNatSchG / Art. 23 BayNatSchG (§30-Schlussel), April 2022

BAYERISCHES LANDESAMT FUI__? UMWELT: UmweltAtlas Bayern — digitale Hydrogeologische
Karte M 1:100.000 (dHK100) und Ubersichtsbodenkarte Bayern M 1:25.000

BAYERISCHE LANDESANSTALT FUR WALD UND FORSTWIRTSCHAFT:
Waldfunktionskartierung (Uber Geoportal Bayern / BayernAtlas, Stand 21.11.2025)

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR UMWELT UND VERBRAUCHERSCHUTZ:
Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV)
Stand 28.02.2014 (mit redaktionellen Anderungen vom 31.03.14)

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR WOHNEN, BAU UND VERKEHR:
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Ein
Leitfaden, Dezember 2021

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR WIRTSCHAFT, LANDESENTWICKLUNG UND
ENERGIE: Landesentwicklungsprogramm Bayern_(Stand 01.06.2023)

REGIONALER PLANUNGSVERBAND INGOLSTADT: Regionalplan der Region 10 — Regionalplan
Ingolstadt (Stand 21.11.2025)

GEMEINDE WETTSTETTEN: rechtswirksamer Flachennutzungsplan

INGENIEURBURO KOTTERMAIR GMBH, 85250 ALTOMUNSTER:
Schalltechnische Untersuchung vom 14.11.2025

BURO NICKOL & PARTNER AG, 82194 GROBENZELL: Bericht zur Baugrund- und orientierenden
abfalltechnischen Untersuchung vom 05.02.2025

INOVAPLAN GMBH MUNCHEN, Verkehrsgutachten vom 21.11.2025

OFA - OKOLOGIE FAUNA ARTENSCHUTZ ROTH: spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)
vom Januar 2025

K.A. TAUBER SPEZIAL-TIEFBAU GMBH & CO.KG, NURNBERG: Kampfmittelrisikopriifung vom
19.09.2024 mit Kampfmitteltechnischer Stellungahme vom 29.09.2024

BBE HANDELSBERATUNG GMBH, MUNCHEN: Auswirkungsanalyse Neubau
Nahversorgungsstandort in 85139 Wettstetten vom 11.09.2024

PLANUNGSBURO EICHENSEHER, PFAFFENHOFEN: Entwasserungskonzept
(aktuell noch in Arbeit)
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