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1. Planungsgegenstand
1.1 Ziele, Anlass und Erforderlichkeit

Die Gemeinde Wettstetten beabsichtigt die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Errichtung eines gro3flachigen Einzelhandelsbetriebs mit Getrankemarkt, Backshop mit
Gastronomieangebot sowie weiteren gewerblichen Nutzungen zu schaffen. Dartiber hinaus soll auf
einer Teilflache des Plangebiets die Errichtung eines neuen Feuerwehrgeratehauses fir die
Freiwillige Feuerwehr Wettstetten ermdglicht werden.

Das betroffene Grundstiick liegt derzeit im Au3enbereich gemal § 35 BauGB und grenzt im Norden
an die StaatsstralRe St 2335 sowie im Osten an die KreisstralRe EI 18.

Zur Schaffung der erforderlichen planungsrechtlichen Grundlage wird das Plangebiet als ,,Sonstiges
Sondergebiet* gemal? § 11 BauNVO ausgewiesen. Innerhalb des Sondergebiets erfolgt eine
Gliederung in Teilbereiche mit unterschiedlichen Zweckbestimmungen (Einzelhandel, Gewerbe,
Feuerwehr).

Die Planung entspricht dem stadtebaulichen Interesse der Gemeinde Wettstetten. Ein zentrales Ziel
ist dabei die Sicherung und Verbesserung der wohnortnahen Versorgung der Bevilkerung. Die
Gemeinde legt besonderen Wert darauf, dass der geplante Nahversorger als Vollsortimenter
realisiert wird, da nur so die wieder angestrebte Vollversorgung gewahrleistet werden kann. Ein
Discounter wiirde diese Versorgungsfunktion in dieser Form nicht erfllen. Mit einer Verkaufsflache
von Uber 800 m? bzw. einer Geschossflache von tiber 1.200 m2 handelt es sich um einen
grol3flachigen Einzelhandelsbetrieb im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO. Nach den Vorgaben des
Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) ist ein solcher Betrieb zur Nahversorgung in der
Gemeinde Wettstetten landesplanerisch zul&ssig.

Durch die vorliegende Planung kann die Gemeinde somit eine dauerhafte Sicherung der
Nahversorgung ihrer Einwohner gewahrleisten und gleichzeitig die Ansiedlung ergénzender
Gewerbebetriebe sowie die Unterbringung der 6rtlichen Feuerwehr auf einer gemeinsamen
Entwicklungsflache ermdglichen.

1.2 Flachenmonitoring/Bedarfsprifung

Zur Beruicksichtigung der Belange einer nachhaltigen stédtebaulichen Entwicklung sowie eines sparsamen
und bedarfsgerechten Umgangs mit Grund und Boden wurde durch das Bauamt der Gemeinde
Wettstetten ein Flachenmonitoring zur Bedarfspriifung durchgefuhrt.

Grundlage der Bedarfsprifung bilden die mittel- bis langfristigen Flachenbedarfe fur die unter Punkt 1.1
dargestellten Teilnutzungen. Diesen Bedarfen wurden die im Rahmen des Monitorings ermittelten
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vorhandenen Flachenpotenziale, Reserveflachen und Baulticken innerhalb bestehender beziehungsweise
ausgewiesener Gewerbegebiete sowie im tibrigen Gemeindegebiet gegenibergestelit.

Das Flachenmonitoring wurde mit Stand Juni 2026 ergebnisoffen durchgefihrt. Dabei wurden die
jeweiligen Flachen hinsichtlich Lage, GréRRe, Verfiigbarkeit, Aktivierbarkeit, Erschliel3ung,
planungsrechtlicher Eignung sowie mdglicher Nutzungskonflikte geprift. Ergdnzend erfolgte eine
Befragung der Grundsttickseigentiimer zur méglichen Mobilisierung vorhandener Flachenpotenziale.

Flachenmonitoring

e FIl.-Nr. 91, aktueller Standort Feuerwehrgeratehaus

o Eine Erweiterung des bestehenden Feuerwehrstandorts ist aufgrund der bereits
bestehenden Flachenauslastung nicht méglich.

o Dievorhandene Erschlieung ist insbesondere im Hinblick auf heutige
Anforderungen und Einsatzablaufe nicht ausreichend beziehungsweise nicht
zukunftsfahig.

e Fl.-Nrn. 667 und 666, Flachen neben der evangelischen Kirche

o DieFlachen liegen innerhalb von Hochwassergefahrenflachen HQ100.

o Aufgrund dieser Lage sind die Flachen fur die vorgesehenen Nutzungen nicht
geeignet.

e Gewerbegebiet am Dr.-Kurt-Schumacher-Ring
o Fl.-Nrn. 568/3, 568/4, 568/12 bis 568/20 und 568/59
» Die Flachen werden mit Stand Juli 2026 in das westlich angrenzende
Mischgebiet integriert.
» Die Einzelgrundstiicke sind fir die vorgesehenen Nutzungen zu klein.
» Verkaufsabsichten bestehen nicht; eine Verfligbarkeit ist daher nicht
gegeben.
o Fl.-Nrn. 568/51 und 568/52, ehemaliges EDEKA-Gelande
» Firdie Flachen bestehen keine Verkaufsabsichten.
» Eine Verfiigbarkeit fiir die gemeindliche Bedarfsdeckung ist daher nicht
gegeben.

o Fl.-Nrn. 568/6, 568/9, 568/28 und 568/29

» Firdie Flachen bestehen keine Verkaufsabsichten.
» Eine Aktivierung beziehungsweise Verfiigbarkeit ist nicht gegeben.

o Alle weiteren Fl.-Nrn. im Gewerbegebiet am Dr.-Kurt-Schumacher-Ring

= Verfligbare Einzelgrundstiicke sind fir die vorgesehenen Nutzungen
flachenmaliig nicht ausreichend.
» Verkaufsabsichten bestehen nicht; eine Verfligbarkeit ist daher nicht

gegeben.
e Gewerbegebiet,,Im Speck*
o Fl.-Nr. 2279
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» Die Flache befindet sich aktuell in einem VerduRerungsprozess.
» Eine Verfiigbarkeit fur die gemeindliche Flachenbedarfsdeckung ist daher
nicht gegeben.
o Fl.-Nrn. 632, 632/2 und 2305
» Firdie Flachen bestehen keine Verkaufsabsichten.
» Eine Aktivierbarkeit beziehungsweise Verfiigbarkeit ist nicht gegeben.
o Fl.-Nrn. 2282, 2282/1, 2282/2 sowie 2284, 2285, 2285/1 und 2285/2
= Die Flachen befinden sich bereits in der Planungsphase fiir eine Bebauung.
» Eine Verfiigbarkeit fur alternative Nutzungen beziehungsweise zur Deckung
des ermittelten Flachenbedarfs ist nicht gegeben.
o Alleweiteren Fl.-Nrn. im Gewerbegebiet ,,Im Speck*
= Die noch freien Einzelgrundstiicke sind fir die vorgesehenen Nutzungen zu
klein.
» Eine bedarfsgerechte Aktivierung ist daher nicht méglich.
e Gewerbegebiet,,Am Lohsaum*
o Das Gewerbegebiet ist vollstandig ausgelastet.
o Freie oder aktivierbare Grundstiicke stehen nicht zur Verfligung.
e Sondergebiet,,Adlmannsberg*
o Das Sondergebiet ist vollstandig ausgelastet.
o Freie oder aktivierbare Grundstiicke stehen nicht zur Verfligung.

Bedarf/Bedarfspriifung

- Feuerwehr

Im Rahmen des Flachenmonitorings und der gemeindlichen Flachenbedarfsplanung wurde
fur die Gemeinde Wettstetten ein konkreter Bedarf an Flachen fur einen neuen
Feuerwehrstandort festgestellt. Dieser ergibt sich daraus, dass das bestehende
Feuerwehrgeratehaus hinsichtlich Raumangebot, technischer Ausstattung, funktionaler
Ablaufe sowie sicherheits- und arbeitsschutzrechtlicher Anforderungen nicht mehr den
heutigen Standards entspricht.

Zur dauerhaften Sicherstellung der Einsatzfahigkeit der Freiwilligen Feuerwehr Wettstetten
sowie zur Gewahrleistung zeitgeméaRer Bedingungen fur Arbeitssicherheit, Ausbildung,
Ubungsbetrieb, Nachwuchsarbeit und kiinftige Entwicklungen ist die Errichtung eines neuen
Feuerwehrstandorts erforderlich.

Der ermittelte Gesamtflachenbedarf wurde auf Grundlage der Feuerwehrbedarfsplanung
2026 sowie unter Berticksichtigung der Anforderungen der DIN 14092 abgeleitet. Dabei
wurden insbesondere die erforderlichen Flachen fir Fahrzeugstellplatze, Einsatz- und
Funktionsbereiche, Umkleiden, Sanitar- und Schulungsraume, Lagerflachen, ErschlieRung,
Stellplatze sowie mégliche Erweiterungsbedarfe berticksichtigt. Die Flachenausweisung
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dient damit der Sicherung der gemeindlichen Pflichtaufgabe des Brandschutzes und der
technischen Hilfeleistung sowie einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens.

Bedarf: ca. 4.000 mz

Im Rahmen des Flachenmonitorings wurde gepruft, ob der bestehende Feuerwehrstandort
durch Erweiterung oder Umstrukturierung an die heutigen Anforderungen angepasst werden
kann. Eine Erweiterung am bisherigen Standort ist aufgrund fehlender verfligbarer Flachen
sowie der nicht zukunftsfahigen ErschlieBungssituation, insbesondere im Einsatzfall, nicht
maglich. Die vorhandene Lage ermoglicht keine bedarfsgerechte Entwicklung der
erforderlichen Funktions-, Fahrzeug-, Ubungs-, Stellplatz- und ErschlieBungsflachen.

Zur dauerhaften Sicherstellung der Einsatzfahigkeit der Freiwilligen Feuerwehr Wettstetten
ist daher die Ausweisung eines neuen Feuerwehrstandorts im Hauptort erforderlich. Dies
dient zugleich der Erfullung der gemeindlichen Pflichtaufgabe des Brandschutzes und der
technischen Hilfeleistung nach dem Bayerischen Feuerwehrgesetz sowie den Vorgaben der
Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums des Innern zum Vollzug des BayFwG.
Dartber hinaus wurden im Gemeindegebiet mogliche Innenentwicklungs-, Reserve- und
Alternativflachen hinsichtlich ihrer Verfiigbarkeit, Aktivierbarkeit und Eignung gepruft. Dabei
konnten keine Flachen festgestellt werden, die den Voraussetzungen der Innenentwicklung
entsprechen und den ermittelten Flachenbedarf fiir einen Feuerwehrstandort aufnehmen
konnten.

Vor diesem Hintergrund ist die Neuausweisung der vorgesehenen Flache im Rahmen der
Bauleitplanung stadtebaulich und funktional erforderlich, um eine leistungsféahige, sichere
und langfristig tragfahige Feuerwehrinfrastruktur fir die Gemeinde Wettstetten zu
gewahrleisten.

Potential/Reserveflachen:  0.00 m2

Vollsortimenter

Im Rahmen des Flachenmonitorings und der gemeindlichen Flachenbedarfsplanung wurde
fur die Gemeinde Wettstetten ein konkreter Bedarf an Flachen fir die Nahversorgung
festgestellt. Dieser ergibt sich insbesondere aus der SchlieRung des bisherigen EDEKA-
Marktes am Kurt-Schumacher-Ring, wodurch im Gemeindegebiet eine Versorgungsliicke im
Bereich der wohnortnahen Lebensmittelversorgung entstanden ist.

Zur Sicherung einer bedarfsgerechten Grundversorgung der Bevélkerung soll diese
Versorgungsliicke durch die Neuansiedlung eines Vollsortimenters geschlossen werden.
Aufgrund der bestehenden Nachfrage aus der Bevélkerung sowie zur Stérkung der Ortlichen
Versorgungsfunktion ist die Bereitstellung entsprechender Flachen stadtebaulich
erforderlich. Gleichzeitig soll durch die Ansiedlung eines zeitgemalien
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Nahversorgungsangebots eine Riickbindung bisher abflieRender Kaufkraft an den Standort
Wettstetten erreicht werden.

Der ermittelte Gesamtflachenbedarf wurde unter Berticksichtigung marktiblicher
Verkaufsflachen eines Vollsortimenters einschlief3lich Backshop und Getrankemarkt sowie
der erforderlichen Neben-, Erschlie3ungs- und Betriebsflachen, insbesondere fiir Stellplatze,
Anlieferung und verkehrliche Abwicklung, abgeleitet. Die Flachenausweisung dient damit
der Sicherung der Nahversorgung, der Starkung der Ortlichen Infrastruktur sowie einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Bedarf: ca. 7.500 m?

Eine Reaktivierung des bisherigen Nahversorgungsstandorts kommt aus stéadtebaulichen
und flachenbezogenen Griinden nicht in Betracht. Der Standort steht nicht mehr zur
Verfigung und weist zudem eine zu geringe Gesamtflache auf, um die heutigen
Anforderungen an einen zeitgemalien Vollsortimenter einschlielich der erforderlichen
Neben-, Stellplatz-, Anlieferungs- und Erschliel3ungsflachen zu erfillen.

Im Rahmen des Flachenmonitorings wurden zudem mdgliche Innenentwicklungs-, Reserve-
und Alternativflachen im Gemeindegebiet gepruft. Gleichwohl wurde die beschlossenen
Ziele des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) zur Aktivierung von
Innenentwicklungspotentialen im Sinne einer flachensparenden Gemeindeentwicklung und
Entwicklung einer lebendigen und vielféltigen genutzten Ortsmitte Uberprift. Dabei konnten
keine verfigbaren, aktivierbaren oder stadtebaulich geeigneten Flachen festgestellt werden,
die den Anforderungen der Innenentwicklung entsprechen und den ermittelten
Flachenbedarf aufnehmen kdnnten. Eine Beeintrachtigung zur Umsetzung der
Entwicklungsziele des ISEK fiir den Ortskern konnten nicht ausgemacht werden.

Vor diesem Hintergrund ist die Ausweisung neuer Flachen im Rahmen der Bauleitplanung
erforderlich, um die bestehende Versorgungsliicke zu schlieen und eine geordnete,
bedarfsgerechte Entwicklung der Nahversorgung in der Gemeinde Wettstetten
sicherzustellen.

Potential/Reserveflachen:  0.00 m2

Gewerbebetriebe:

Im Rahmen des Flachenmonitorings und der gemeindlichen Flachenbedarfsplanung wurden
fur die Gemeinde Wettstetten konkrete gewerbliche Flachenbedarfe festgestellt. Diese
ergeben sich aus mehreren an die Gemeinde herangetragenen Anfragen, sowohl Gber den
Landkreis als auch unmittelbar von ortsansassigen Gewerbetreibenden. Die Anfragen
betreffen insbesondere Betriebserweiterungen, Standortverlagerungen sowie den Bedarf an
standortnahen Erweiterungsflachen eines im Gewerbegebiet ,,Am Lohsaum* ansassigen
Tischlereibetriebs.
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Die Bereitstellung bedarfsgerechter Gewerbeflachen ist Bestandteil der mittel- bis
langfristigen stadtebaulichen Entwicklungsziele der Gemeinde Wettstetten. Vor diesem
Hintergrund soll der festgestellte Bedarf durch die Ausweisung neuer Gewerbeflachen
planungsrechtlich vorbereitet und gedeckt werden. Der Gesamtflachenbedarf wurde unter
Berticksichtigung der konkreten Nachfragen, der Entwicklungsmdglichkeiten ortsansassiger
Betriebe sowie der mittel- bis langfristigen Zielplanung der Gemeinde ermittelt. Die Planung
dient damit der Sicherung und Weiterentwicklung des Ortlichen Gewerbestandorts sowie
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Bedarf: ca. 14.000 m?
(davon kurzfristig ca. 4.000 mz2
davon mittelfristig ca. 10.000 m?)

Im Rahmen des Flachenmonitorings wurden die im Gemeindegebiet vorhandenen
Innenentwicklungs-, Reserve- und Alternativflachen hinsichtlich ihrer Verfligbarkeit,
Aktivierbarkeit und Eignung fir eine gewerbliche Nutzung gepriift. Dabei wurde festgestellt,
dass im gesamten Gemeindegebiet keine zur Verfligung stehenden oder aktivierbaren
Flachenpotenziale vorhanden sind, die den Voraussetzungen der Innenentwicklung
entsprechen und den ermittelten Gewerbeflachenbedarf aufnehmen kdnnten.

Die Deckung des bestehenden und absehbaren Gewerbeflachenbedarfs kann daher nicht
durch Innenentwicklung oder die Nutzung vorhandener Reserveflachen erfolgen. Vor diesem
Hintergrund ist die Ausweisung neuer Gewerbeflachen im Rahmen der Bauleitplanung
stadtebaulich erforderlich, um eine geordnete gewerbliche Entwicklung der Gemeinde
Wettstetten sicherzustellen.

Potential/Reserveflachen:  0.00 m2

Daraus ergibt sich ein Bedarf an zuséatzlicher Gewerbeflache von ca. 2,5 ha fir das gesamte
Gemeindegebiet.
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2.  Planungsgebiet
2.1 R&aumliche Lage

Das Plangebiet liegt im Sudosten im Gemeindegebiet von Wettstetten.

Abb.: Ubersichtskarte, Quelle: BayernAtlas

Das Plangebiet umfasst einen Teilbereich des Grundstticks mit der FI.-Nr. 1289/3 Gemarkung
Wettstetten.

Das Plangebiet wird durch folgende Grundstiicke begrenzt:

- Im Norden durch Teilflachen der Grundstiicke mit der FI.-Nr. 1285/3, 1285/5, 1286/2, 1292/21
und 1292/11 der Gemarkung Wettstetten

- Im Osten durch Teilflachen der Grundstiicke mit der FI.-Nr. 663, 1292/1 und 1292/11 der
Gemarkung Wettstetten

- Im Siden durch Teilflachen der Grundstiicke mit der FI.-Nr. 1289/3, 1292/11 und 1352/2 der
Gemarkung Wettstetten

- Im Westen durch Teilflachen der Grundstticke mit der FI.-Nr. 1289/1, 1289/3, 1292 und
1292/22 der Gemarkung Wettstetten
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2.2 Gebiets- und Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich im stidéstlichen Bereich des Gemeindegebiets von Wettstetten und
wird im Norden durch die Staatsstral3e St 2335 sowie im Osten durch die Kreisstrale El 18 begrenzt.
Im nordlichen Bereich verbindet ein Kreisverkehr diese beiden Stral3en miteinander.

Die bestehenden Verkehrsflachen (St 2335, El 18 und Kreisverkehr) sind Bestandteile des
Plangebiets, daim Zuge der geplanten ErschlieRung des Sondergebiets zwei Zufahrten vorgesehen
sind. Hierfur ist die Anlage von zwei Linksabbiegespuren auf den bestehenden Stra3en erforderlich,
um eine verkehrssichere und leistungsfahige Anbindung des Sondergebiets zu gewéhrleisten.

Der tbrige Teil des Plangebiets wird derzeit landwirtschaftlich genutzt und ist unbebaut. Pragende
Elemente des Landschaftsbildes sind offene Ackerflachen ohne nennenswerte
Vegetationsstrukturen.

2.3 ErschlieBungssituation

Die Erschlie3ung des Plangebiets erfolgt tber die bestehenden tberértlichen Stralienverbindungen.
Die verkehrliche Anbindung ist tiber die Staatsstraf3e St 2335 im Norden sowie die Kreisstral3e El 18
im Osten vorgesehen. Beide Stralien gewdahrleisten eine gute Anbindung an das tberértliche
Verkehrsnetz und verbinden das Gebiet mit dem Ortszentrum von Wettstetten sowie der Stadt
Ingolstadt.

Zur verkehrssicheren ErschlieBung des Sondergebiets sind zwei Zufahrten vorgesehen:

- Eine Zufahrt im ndrdlichen Bereich tiber die St 2335,
- sowie eine weitere Zufahrt im dstlichen Bereich tiber die EI 18.

Im Zuge der Erschliefung ist die Herstellung von zwei Linksabbiegespuren erforderlich, um eine
sichere und leistungsféhige Ein- und Ausfahrt zu gewahrleisten. Die genauen verkehrstechnischen
Ausfiihrungen werden im Rahmen eines verkehrstechnischen Gutachtens bzw. in Abstimmung mit
dem Staatlichen Bauamt Ingolstadt und dem Landratsamt Eichstatt festgelegt. Die weitere Planung
erfolgt parallel zum 2. Verfahrensschritt.

Die innere ErschlielBung des Sondergebiets erfolgt tiber eine dffentliche Erschliefungsstralie, die die
einzelnen Nutzungsbereiche (Einzelhandel, Gewerbe und Feuerwehr) miteinander verbindet.
Innerhalb des Gebiets sind ausreichend Flachen fiir erforderliche Stellplatze fur Kunden,
Beschéftigte und Einsatzkréafte der Feuerwehr vorgesehen.
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2.4 Altlasten

Hinweise auf Altlasten innerhalb des Plangebiets sind nicht bekannt.

Als Anlage liegt der Bericht zur Baugrund- und orientierenden abfalltechnischen Untersuchung vom
05.02.2025 (NICKOL & PARTNER AG) bei.

Sollten im weiteren Verfahren oder bei Baumaf3nahmen Bodenverunreinigungen bekannt werden,
sind das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und das Landratsamt Eichstatt zu informieren.

3. Uberdértliche und 6rtliche Planungen
3.1 Landesentwicklungsprogramm

GemanR Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01.06.2023) ist die Gemeinde Wettstetten
dem Verdichtungsraum rund um das Regionalzentrum Ingolstadt zugeordnet (vgl. LEP Anhang 2 —
Strukturkarte Bayern).

Das Landesentwicklungsprogramm verfolgt das Ziel, die Siedlungsentwicklung vorrangig in
bestehenden Siedlungsstrukturen zu konzentrieren, die Flacheninanspruchnahme zu reduzieren
und die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung sicherzustellen.

Im Hinblick auf die angestrebte Entwicklung sind insbesondere folgende Ziele und Grundséatze des
LEP relevant:

- Ziel 1.1 (Raumstruktur):
Die zentral6rtliche Gliederung bildet die Grundlage fir die Siedlungs- und
Infrastrukturentwicklung. Gemeinden im Verdichtungsraum sollen die vorhandenen
Siedlungsflachen maRvoll weiterentwickeln und bestehende Zentren starken.

- Ziel 3.2 (Versorgungsstruktur):
Die wohnortnahe Grundversorgung ist flachendeckend sicherzustellen. Der Einzelhandel soll
sich am Zentral6rtlichen System orientieren.

- Grundsatz 3.2.2:
GroRflachiger Einzelhandel (Verkaufsflache iber 800 m2) ist nur zuléssig, wenn er der
Versorgung der Bevolkerung am Standort oder im Nahbereich dient und die zentral6rtliche
Versorgungsstruktur nicht beeintréchtigt.

Die geplante Entwicklung eines Vollsortimenters mit ergdnzendem Getrankemarkt und Backshop
entspricht diesen Zielen, da sie zur Sicherung der Nahversorgung in Wettstetten beitragt und das
bestehende Zentrengeflige nicht beeintrachtigt. Das Vorhaben steht somit im Einklang mit den
Grundséatzen und Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern.
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Die Flachenausweisung fiir gro3flachige Einzelhandelsbetriebe hat geméan LEP Bayern,

Ziffer 5.3.2 (Z), grundsatzlich an stadtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen. Nach der
Begriindung des LEP setzt eine stéadtebaulich integrierte Lage auch eine ortsuibliche Anbindung an
den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) voraus.

Diesen Zielen und Grundséatzen des LEP wird mit der vorliegenden Planung vollstandig Rechnung
getragen. Das Plangebiet schliel3t unmittelbar an die bestehende Siedlungsstruktur der Gemeinde
Wettstetten an und befindet sich im funktionalen Zusammenhang mit dem bebauten Ortsgebiet.
Eine Anbindung an den OPNV ist gegeben. Der Standort ist somit als stadtebaulich integriert im
Sinne der landesplanerischen Zielsetzung einzustufen.

Abb.: Ubersichtskarte, Quelle: BayernAtlas

Eine Agglomeration im Sinne von LEP Ziffer 5.3.1 (Z) wird nicht gebildet, da die geplante
Sortimentsgestaltung auf die Grundversorgung der Bevolkerung in Wettstetten und dem
unmittelbaren Nahbereich ausgerichtet ist und somit keine tiberdrtliche raumbedeutsame Wirkung
entfaltet.

Ein weiteres Ziel des Landesentwicklungsprogramms ist nach LEP Ziffer 5.3.3 () die Einhaltung der
maximal zuléassigen Verkaufsflachen, um die Funktionsféhigkeit der Zentralen Orte sowie die
verbrauchernahe Versorgung im jeweiligen Einzugsbereich nicht wesentlich zu beeintréchtigen. Da
es sich bei dem Vorhaben um einen gro3flachigen Einzelhandelsbetrieb mit dem Kernsortiment
»,Nahrungs- und Genussmittel“ handelt, istim Rahmen der Landesplanung sicherzustellen, dass die
Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich nicht
wesentlich beeintréchtigt werden (vgl. LEP 2023, Ziffer 5.3.3 (Z)). Durch die Auslegung und
Dimensionierung der Verkaufsflache als Nahversorgungsstandort innerhalb des Gemeindegebiets
Wettstetten wird diesem Ziel Rechnung getragen. Das Vorhaben dient der Deckung des ortlichen
Versorgungsbedarfs und entfaltet keine Gberértliche raumbedeutsame Wirkung.
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Die im Rahmen der stéadtebaulichen Vertraglichkeitsuntersuchung (Anlage: Auswirkungsanalyse vom
22.05.2026 der BBE Handelsberatung GmbH) gepriften Kaufkraftwirkungen zeigen, dass die
Abschopfung im Nahbereich im tblichen Rahmen bleibt und keine wesentlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche benachbarter Kommunen zu erwarten sind.

Die Ziele der Landesplanung werden damit eingehalten.

3.2 Regionalplan

Die Gemeinde Wettstetten liegt in der Region Ingolstadt (Region 10)

Todwewess Aindling

S
MaRstab 1: 500000

Kartengrundlage:

Ausschnitt aus der Karte "Verwaltungsgliederung”;
MaBstab: 1 : 500 000: Stand: 01.01.2011;
herausgegeben von der Regierung von Oberbayern

) Schi
Aichach

Nachdruck und Vervielf; (auch ) I
nur mit Genehmigung des Herausgebers. ;..;,

Abb.: Regionalplan Ingolstadt (Region 10), Karte 1 - Raumstruktur
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Abb.: Auszug Regionalplan Ingolstadt (Region 10), Karte 1 - Raumstruktur

Nach dem Regionalplan der Region 10 liegt die Gemeinde Wettstetten im Verdichtungsraum im
funktionalen Umfeld des Regionalzentrums Ingolstadt. Durch die verkehrlich glinstige Lage mit
direktem Anschluss an die Staatsstraf3e St 2335 und die Kreisstraf3e El 18 sowie die Nahe zur
Bundesautobahn A9 bestehen sehr gute Anbindungen an das regionale und tberregionale
Verkehrsnetz. Das Plangebiet ist damit flr eine stadtebauliche Entwicklung als Sonstiges
Sondergebiet mit Einzelhandelsnutzung, ergdnzendem Gewerbe und Feuerwehrstandort im Sinne
des § 11 BauNVO besonders geeignet.

Durch die Planung wird dem Ziel des Regionalplans Region 10, in allen Gemeinden eine
wohnortnahe Grundversorgung mit Waren des téglichen Bedarfs sicherzustellen, Rechnung
getragen (vgl. B IV 3.2.1(2)).

Daruiber hinaus werden die Grundsatze des Regionalplans, die Warenversorgung der Bevolkerung
bedarfsgerecht und ortsnah zu gewahrleisten, eingehalten (vgl. B IV 3.1 (G) und 3.2.3 (G)).

Mit der Ansiedlung eines Vollsortimenters soll die Versorgung der ortlichen Bevélkerung langfristig
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gesichert und verbessert werden, ohne die zentral6rtliche Versorgungsstruktur in benachbarten
Gemeinden zu beeintrachtigen.

Sowohl den Zielen als auch den Grundséatzen des Regionalplans wird mit der vorliegenden
Bauleitplanung entsprochen, da das Plangebiet unmittelbar an die bestehende Siedlungsstruktur
von Wettstetten anschlie3t und somit keine neue, isolierte Siedlungsflache im Auf3enbereich
entsteht.

Die Planung zur Starkung der wohnortnahen Grundversorgung sowie zu einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung bei.

3.3 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wettstetten ist das Plangebiet derzeit als
»Flachen fir die Landwirtschaft” sowie als ,,Naturpark® dargestelit.

Dariiber hinaus liegen innerhalb des Plangebiets Uberschwemmungsflachen HQexirem SOWie Fldchen
fur Bodendenkmaler, die besondere Schutzbelange begriinden.

Mit dem vorliegenden Bauleitplanverfahren soll das Plangebiet als Sonstiges Sondergebiet (SO) mit
den Zweckbestimmungen

- Einzelhandel/Gewerbe,
- Stellpléatze und
- Feuerwehr

geman § 11 BauNVO ausgewiesen werden.

Da die geplante Nutzung von der derzeitigen Darstellung im Flachennutzungsplan abweicht, kann
der Bebauungsplan nicht unmittelbar aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt
werden. Daher wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren angepasst.

Mit der Anderung wird das Vorhaben in Ubereinstimmung mit dem Entwicklungsgebot des
8§ 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB umgesetzt, das eine planmaRige Entwicklung und Anpassung der
Flachennutzungen an die stadtebauliche Zielsetzung der Gemeinde ermdglicht.
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Abb.: Auszug rechtswirksamer Flachennutzungsplan Gemeinde Wettstetten
3.4 Planungsalternativen

Im Zuge der Bauleitplanung wurden verschiedene Planungsalternativen gepruft.

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

Sie héatte zur Folge, dass die bestehenden Auf3enbereichsflachen geméan § 35 BauGB weiterhin
landwirtschaftlich genutzt wiirden und keine planungsrechtliche Grundlage fir die Errichtung des
geplanten Nahversorgers, des Gewerbebereichs und des Feuerwehrgeratehauses bestiinde. Damit
waére die Sicherung der wohnortnahen Versorgung in der Gemeinde nicht gewéhrleistet und die
notwendige Unterbringung der Feuerwehr weiterhin ungelost.

Aus diesen Griinden wurde die Nullvariante verworfen.

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

Dabei wurden insbesondere Kriterien wie

Seite 18/35



Bebauungsplan Nr. 35 ,,Unterer Lohsaum" der Gemeinde Wettstetten
Begriindung

- Anbindung an das tiberdértliche Verkehrsnetz,
- Erreichbarkeit fur die Bevdlkerung,

- Verfugbarkeit der Flachen,

- Stadtebauliche Einbindung und

- Verkehrs- und Immissionsvertraglichkeit

bericksichtigt.

Andere potenzielle Flachen innerhalb des Gemeindegebiets erwiesen sich aufgrund von fehlender
Grundstiicksverfugbarkeit, unzureichender ErschlieBung oder raumlicher Enge im Bestand als nicht
geeignet - siehe hierzu Punkt 1.2 Flachenmonitoring/Bedarfsprufung.

Das nun gewéhlte Plangebiet im siddstlichen Anschluss an die bestehende Siedlungsstruktur bietet
hingegen eine funktionale und verkehrlich guinstig gelegene Flache mit direkter Anbindung an die
Staatsstralde St 2335 und die Kreisstraf3e El 18. Es ermdglicht zudem eine Biindelung mehrerer
offentlicher und privater Nutzungen (Einzelhandel, Gewerbe, Feuerwehr) auf einer gemeinsamen
Entwicklungsflache.

Gestaltungs- und Nutzungskonzept
Auch hinsichtlich der Ausgestaltung und Nutzungsstruktur wurden Varianten untersucht.

Urspriinglich war die Ansiedlung eines Discounters vorgesehen. Diese Variante wurde zugunsten
eines Vollsortimenters mit ergdénzendem Getrankemarkt und Backshop mit Gastronomie verworfen,
um eine echte Nahversorgung mit einem breiten Warenangebot sicherzustellen.

Die gewahlte L6sung entspricht dem stadtebaulichen und versorgungsplanerischen Ziel der
Gemeinde, ihren Blirgerinnen und Biirgern eine wohnortnahe, ful3laufig erreichbare Vollversorgung
zu bieten.

Begriindung der Vorzugsvariante
Die nun gewahlte Variante erfullt die stadtebaulichen, funktionalen und landesplanerischen
Anforderungen am besten.

Sie ermdglicht 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 Griinden nicht
weiterverfolgt.
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3.5 Hochwassergefahren

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von festgesetzten oder vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiete nach § 76 WHG. Das Plangebiet liegt ebenso auRerhalb der Bereiche
HQ100, Jedoch teilweise innerhalb der Hochwassergefahrenflache HQextrem.

Der n&chstgelegene Gewasserlauf ist der Manterinbach, der nordéstlich des Plangebiets verlauft.

Zwischen dem Gewasser und dem Plangebiet befindet sich die KreisstralRe El 18, sodass eine
bauliche Trennung und topographische Abgrenzung gegeben ist.

Die Hohenlage des Manterinbachs betrégt im Bereich gegenliber des Plangebiets etwa ca. 386 m 0.
NHN, die Kreisstrae ca. 387 m 0. NHN, wahrend das Plangebiet selbst auf einer Gelandehthe von
rund 390 m 4. NHN (im geplanten Zustand) liegt. Damit befindet sich die geplante Bebauung rund
3 m oberhalb des potenziellen Uberflutungsniveaus. Eine Beeintrachtigung durch Hochwasser ist
daher nicht zu erwarten.

Gleichwohl ist im Rahmen der Bauausfihrung darauf zu achten, dass

- Oberflachenwasser aus Starkregenereignissen geordnet abgeleitet wird,

- Retentionsflachen und Versickerungsmdglichkeiten im Plangebiet gesichert bzw. geschaffen
werden, und

- durch die geplanten Erschliefungsmalinahmen keine Riickstau- oder Ableitungsprobleme in
Richtung der KreisstralRe oder des Manterinbachs entstehen.

- Durch die geplante Bebauung der Oberflachenwasserabfluss nicht behindert oder zum
Nachteil umliegender Grundstticke verlagert wird.

Durch die topographische Situation sowie die geplanten oberirdischen Entwasserungsmalinahmen
bestehen keine hochwasserbedingten Einschrankungen fiir die Umsetzbarkeit der Bauleitplanung.
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3.6 Benachbarte Bebauungsplane
An das Plangebiet grenzt westlich unmittelbar der Bebauungsplan Nr. 28 ,,Am Lohsaum* an.

Weiter stidlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 19 — 5. Anderung Wochenendhausgebiet ,,Am
Adelmannsberg* an. Dessen Geltungsbereich erstreckt sich im Osten bis zur Kreisstral3e El 18. In
geringfiigigen Teilbereichen kommt es zu Uberschneidungen mit dem vorliegenden
Geltungsbereich, insbesondere hinsichtlich der Festsetzungen zu 6ffentlichen
Stral3enverkehrsflachen und Sichtdreiecken.

Eine Beeintrachtigung oder inhaltliche Anderung des Bebauungsplans Nr. 19 - 5. Anderung
Wochenendhausgebiet ,,Am Adelmannsberg* ergibt sich hieraus nicht. In den tberschneidenden
Bereichen werden im gegenstandlichen Bauleitplanverfahren ebenfalls nur 6ffentliche
Verkehrsflachen sowie Sichtdreiecke festgesetzt, sodass die bestehenden planerischen
Zielsetzungen unverandert bericksichtigt werden.

\\ AN

Abb.: Auszug Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 19 - 5. Anderung Wochenendhausgebiet ,,Am Adelmannsberg*
Sudlich des Plangebiets, jenseits der Staatsstral3e St 2335, befinden sich die Bebauungsplane

- Nr. 2 ,Wettstetten — Std F + G* sowie
- Nr. 11, Wettstetten — BlumenstrafRe*.
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Die nachstgelegenen Gewerbegebiete liegen norddstlich des Plangebiets. Hier sind insbesondere die
Bebauungsplane Nr. 13 ,,Wettstetten — Gewerbegebiet” und Nr. 33 ,,Im Speck* zu nennen.

Die geplante Sondergebietsentwicklung fligt sich damit in den bestehenden stadtebaulichen
Zusammenhang ein und steht in funktionalem Bezug zu den angrenzenden Baugebieten.

4.  Grundsatze der energieeffizienten und nachhaltigen Siedlungsentwicklung

Klimaschutz spielt eine zunehmende Rolle in der Siedlungsentwicklung

(siehe 8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB). Demnach sollen Bauleitpléne in Verantwortung fir den allgemeinen
Klimaschutz dazu beitragen, eine menschenwtirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

4.1 Erneuerbare Energien

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind etwa nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Nutzung
erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu berticksichtigen.
Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie sind explizit gewiinscht und allgemein
zugelassen. Um der gestalterischen Qualitat trotzdem gerecht zu werden, diirfen sie die Dachhaut -
gemessen jeweils in der Vertikalen - um nicht mehr als 1,5 m Giberragen und missen um das MaR}
ihrer die Dachhaut tiberragenden Hohe von der jeweiligen AuRenwand zuriicktreten.

4.2 Flachensparender Umgang mit Grund und Boden

Die Bebauung des Sondergebiets erfolgt unter Beriicksichtigung eines minimalen
Flachenverbrauchs und einer Konzentration der baulichen Nutzung, um landwirtschaftliche Flachen
und natirliche Freirdume zu erhalten. Die Erschlieung erfolgt so effizient wie moglich, um
zusatzliche Flacheninanspruchnahme zu vermeiden.

4.2.1 Grinordnung

Die griinordnerischen Festsetzungen verfolgen das Ziel, das geplante Baugebiet gegeniiber der
angrenzenden freien Landschaft angemessen einzugriinen und innerhalb des Baugebietes wirksame
Grunstrukturen zur Durchgriinung zu schaffen (v.a. in Form von Baumpflanzungen). Um den
Flachenverbrauch zu minimieren werden die ,,Privaten Grundstticksflachen zur Eingriinung des
Baugebietes” am stidostlichen Rand des Plangebietes auf ein Mindestmal3 reduziert und mit der
erforderlichen Flache zur Regenwasserversickerung kombiniert, um dennoch eine gréRere
zusammenhéangende Griinflache zu erhalten. Am siidwestlichen Rand des Plangebietes wird auf die
Festsetzung einer Eingriinung verzichtet, da dieser Bereich von auf3en weniger gut einsehbar ist und
eine weitere bauliche Entwicklung in dieser Richtung angestrebt wird (vgl. die parallellaufende
Anderung des Flachennutzungsplans). Richtung Westen wurde ebenfalls auf eine Eingriinung
verzichtet, da hier bereits wirksamer Geholzbestand vorhanden ist.
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4.2.2 Umweltschutz

Im Umweltbericht wird unter Pkt. 1.5.4 ,,Schutzgut Flache* auf den flachensparenden Umgang mit
Grund und Boden eingegangen und die geplanten Mal3nahmen zur Vermeidung / Verringerung
nachteiliger Auswirkungen erlautert.

4.2.3 Kompakte Gebaudeformen/flachensparender Umgang mit Grund und Boden

Die Bebauung orientiert sich an kompakten, gut strukturierten Gebaudeformen, um die Versiegelung
von Flachen auf ein notwendiges Maf3 zu begrenzen. Durch die teils zusammenhéangende Anordnung
der Baukdrper wird eine effiziente Nutzung des Plangebiets erméglicht und gleichzeitig die
Freiflachen fur Griin- und Stellplatzflachen optimal genutzt

5.  ErschlieBungskonzept
5.1 Verkehrskonzept

Die Erschlie3ung des Plangebiets erfolgt nach den Grundsatzen einer sicheren, funktionsgerechten
und nachhaltigen Verkehrsanbindung fir alle Verkehrsteilnehmer. Ziel ist es, die Verkehrsbelastung
fur das Umfeld zu minimieren und gleichzeitig eine gute Erreichbarkeit fur die Bevdlkerung und den
Lieferverkehr sicherzustellen.

5.1.1 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist durch die Linien 15 (Wettstetten — Etting — Audi — ZOB) und N4 (ZOB - Audi - Etting
— Wettstetten) der INVG in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz eingebunden.

Damit ist das Plangebiet auch fur nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer gut erreichbar, was den
Zielen einer nachhaltigen und umweltfreundlichen Mobilitat entspricht.

5.1.2 Motorisierter Individualverkehr

Die Erschlie3ung fir den motorisierten Individualverkehr erfolgt Giber die Staatsstralie St 2335 im
Norden und die Kreisstrafe El 18 im Osten. Bereits unter Punkt 2.3 Erschliel3ungssituation wurde
dargelegt, dass die Anbindung zwei Einfahrten in das Sondergebiet vorsieht, die Uber entsprechende
Linksabbiegespuren gesichert werden. Die Planung gewahrleistet eine stérungsfreie und sichere
Zufahrt sowohl fur den offentlichen Verkehr als auch fur Liefer- und Kundenverkehr.

5.1.3 FulR-und Radwege

Das Plangebiet ist durch die bestehenden Ful3- und Radwege entlang der Staats- und Kreisstral3e in
das Ortliche Wegenetz integriert. Somit ist das Sondergebiet fuRlaufig und mit dem Fahrrad gut
erreichbar, insbesondere fur Kunden des Einzelhandels, des Backshops Gastronomie und fiir
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Mitarbeiter des Gewerbebereichs. Ziel ist es, den umweltfreundlichen Verkehrsanteil zu férdern und
kurze Wege fir den Alltagsverkehr innerhalb der Gemeinde zu ermdglichen.

5.1.4 Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellplatze werden innerhalb des Sondergebiets vorgesehen, sowohl fir Kunden
und Besucher als auch fur Mitarbeiter und Feuerwehrfahrzeuge und sind im Rahmen der
Einzelgenehmigungen zu ermitteln und nachzuweisen. Die Planung ermdglicht zudem barrierefreie
Stellplatze sowie Lade- und Lieferzonen, die den unterschiedlichen Nutzungsanforderungen gerecht
werden.

5.2 Schmutzwasserbeseitigung und Umgang mit Niederschlagswasser

Das Plangebiet wird durch den Ausbau und Anschluss an das 6ffentliche Kanalnetz in den
angrenzenden Straf3en erschlossen. Das Plangebiet wird ndrdlich durch einen Mischwasserkanal
(DN 1000) in der StaatsstralRe St 2335 sowie 6stlich durch den Hauptsammler A in der Kreisstral3e El
18 flankiert, wobei letzterer den gedrosselten Ablauf des Regeniiberlaufbeckens (RUB) 14 aufnimmt.
GemaR dem Baugrundgutachten der Fa. Nickol u. Partner AG vom Februar 2025 ist aufgrund toniger
Bodenverhaltnisse eine Versickerung vor Ort nicht moglich. Zumal keine externen Fléachen fiir ein
Regenriickhaltebecken zur Verfligung stehen, ist eine Erschliel3ung im Trennsystem mit
unterirdischer Ruickhaltung (Rigolenkésten) vorzusehen. Das gesammelte Niederschlagswasser ist
hierbei gedrosselt entweder in den Mischwasserkanal der St 2335 oder in den Hauptsammler A
einzuleiten.

Die Anschlussdetails sind vorab mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt abzustimmen.
5.3 Technische Infrastruktur

Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss an die dffentlichen Netze sichergestellt. Die
Versorgung mit Strom und Telekommunikation ist durch den Anschluss an die bestehenden Netze
gesichert.

Die erforderliche Verlegung von Kabeln, Telekommunikationsleitungen und jeglichen anderen
Versorgungsleitungen muss unterirdisch erfolgen. Eine oberirdische Verlegung wére aus
stadtebaulicher Sicht mit dem gewilnschten Ortsbild nicht vertraglich.

6. Planungskonzept
6.1 Stadtebauliche Ordnung

6.1.1 Artder baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Sonstiges Sondergebiet (SO) gemaR § 11 BauNVO ausgewiesen. Ziel der
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Planung ist die Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen fiir die Errichtung eines
groR¥flachigen Einzelhandelsbetriebs mit Getrankemarkt, eines Backshops mit Gastronomie,
erganzenden Gewerbeflachen sowie des Feuerwehrgeratehauses der Freiwilligen Feuerwehr
Wettstetten.

Mit der gewéahlten Gebietskategorie wird den besonderen Anforderungen und der funktionalen
Vielfalt der Nutzungen Rechnung getragen. Eine Einordnung in ein Regelgebiet nach

8§ 2-10 BauNVO (z. B. Gewerbe- oder Mischgebiet) ist aufgrund der gebietsuntypischen Kombination
von Einzelhandel, Feuerwehr und ergdnzender gewerblicher Nutzung nicht sachgerecht.

Die Festsetzung als Sondergebiet ermdglicht es, die verschiedenen Teilbereiche mit
unterschiedlichen Zweckbestimmungen zu regeln und zugleich stédtebauliche Vertraglichkeit,
Funktionsfahigkeit und Gestaltung sicherzustellen. Damit wird ein geordnetes Nebeneinander der
unterschiedlichen Nutzungen erreicht und gleichzeitig eine stadtebauliche Integration in das
bestehende Siedlungsgefiige gewéhrleistet.

Das Sondergebiet wird in Teilbereiche gegliedert, um den jeweiligen funktionalen Anforderungen
gerecht zu werden:

e SO1 - Einzelhandel/Gewerbe: vorgesehen fir den gro3flachigen Nahversorger mit
erganzendem Getréankemarkt, Backshop mit Gastronomie sowie kleinere
Gewerbenutzungen.

e S02 - Stellplatze: zur Aufnahme des ruhenden Verkehrs und der ErschlieBung der
Nutzungsbereiche des SO1

e SO3 - Feuerwehr: vorgesehen fiir das neue Feuerwehrgeréatehaus mit den zugehdrigen
Stellplatzen, Funktionsraumen und Ubungsflachen.

Die geplanten Nutzungen sind stéadtebaulich vertraglich, dienen der Starkung der értlichen
Nahversorgung und der Sicherung der 6ffentlichen Daseinsvorsorge (Feuerwehr).

Mit der Planung wird somit ein ausgewogener Nutzungsmix geschaffen, der sowohl funktional als
auch gestalterisch zur Aufwertung des Ortes beitragt.

Die flachenméRige Begrenzung der Verkaufsflachen von insgesamt 2800 m2 (1.200 m2 Nahversorger,
600 m2 Getrankeverkauf, 100 m2 Backshop mit Gastronomie und 900 m2 Gewerbe) gehen auf das
Ergebnis der Auswirkungsanalyse vom 22.05.2026 von BBE Handelsberatung GmbH zuriick. Dieses
Gutachten liegt als Anlage den Unterlagen bei.

Grundsatzlich ist als Verkaufsflache im Sinne des Bauplanungsrechtes die Flache innerhalb eines
Verkaufsraumes zu qualifizieren, die der Abwicklung der Verkaufsgeschafte dient. Zur Verkaufsflache
gehdren damit alle Flachen eines Betriebes, die den Kunden zuganglich sind, in denen Waren
angeboten werden und die mit dem Verkaufsvorgang in einem rdumlich-funktionalen
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Zusammenhang stehen. Hierzu zahlen insbesondere Gange, Flachen des Ein- und Ausgangs
(sogenannter Windfang), der vom Kunden betretbare Teil des Pfandraumes sowie die Kassenzone,
einschliellich des Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials
(sogenannte Vorkassenzone). Keine Verkaufsflache sind hingegen reine Lagerflachen,
Personalraume oder auch ein Kunden-WC.

6.1.2 Mal der baulichen Nutzung und tberbaubare Grundstiicksflachen

Das Maf3 der baulichen Nutzung orientiert sich an den funktionalen Anforderungen der
unterschiedlichen Nutzungsbereiche innerhalb des Sondergebiets. Ziel ist es, eine stddtebaulich
ausgewogene und maf3stabliche Bebauung zu erméglichen, die sich harmonisch in die Umgebung
einfugt.

Das MaR der baulichen Nutzung wird Uber die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ), die
Grundflachenzahl (GRZ), die maximal zul&ssige Anzahl der Vollgeschosse sowie die maximal
zulassige Traufhdhe in Meter Giber Normalhdhennull festgesetzt. Die Festsetzung im SO2
(Stellplatze) beinhaltet lediglich die Grundflachenzahl, da sich die Zweckbestimmung lediglich auf
Stellplatze sowie Nebenanlagen beschrankt.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen
wurden so angeordnet, dass eine sinnvolle Ausnutzung und Bebauung des Plangebiets
gewahrleistet wird und gleichzeitig die stadtebauliche Ordnung gesichert ist.

Aus Grunden der Bestimmtheit ist die maximal zul&ssige Traufh6he als Hohe tber Normalhdhennull
festgesetzt. Daraus ergeben sich Wandhdhen von bis zu ca. 8 - 10 m Uiber geplanten Gelande. Diese
ergibt sich bei geneigten Dachern aus dem traufseitigen Schnittpunkt von AuRenwand und
Dachhaut, bei Flachdachern aus der Oberkante der Attika.

Die Abstandsflachen betragen 0,2 H, mindestens jedoch 3 m, und werden vom geplanten Gelande
aus ermittelt. Damit wird eine ausreichende Belichtung, Beltiftung und Abstandswirkung zwischen
den Gebauden sichergestellt.

6.2 Bauweise und bauliche Gestaltung

Fir das Plangebiet ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese ermdglicht Gebaudeléangen bis
zu 100 m und tragt damit den funktionalen Anforderungen groR3flachiger Nutzungen (Einzelhandel,
Gewerbe) Rechnung. Durch diese Festsetzung kann auf die betriebsorganisatorischen Erfordernisse
der Nutzungen flexibel reagiert werden, ohne die stédtebauliche Ordnung zu beeintrachtigen.

Die Dachformen und -neigungen sind im Bebauungsplan abschliel3end geregelt, um eine
einheitliche architektonische Gestaltung zu gewahrleisten und eine optische Uberlastung des
Ortsrandes zu vermeiden. Zuldssig sind geneigte Dacher mit Neigungen bis 30°, flach geneigte
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Pultdacher und Flachdéacher.

Die Fassadengestaltung ist auf zurtickhaltende, matte Materialien und Farben auszurichten. Grelle
oder stark reflektierende Oberflachen sind unzuléssig. Dadurch wird das Erscheinungsbild des
Sondergebiets harmonisiert und eine Blendwirkung auf den angrenzenden Stral3enverkehr
ausgeschlossen. Zulassig sind begriinte Fassaden oder Glasfassaden, die das nachhaltige
Erscheinungsbild des Gebiets unterstitzen.

6.3 Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie

Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie sind im Plangebiet ausdricklich zugelassen, um
den Vorgaben des Baugesetzbuches in Bezug auf eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
gerecht zu werden. Demnach ist u.a. ,,die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und
effiziente Nutzung von Energie” (§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB) zu beachten.

Aufgestanderte Anlagen dirfen die Dachhaut um héchstens 1,5 m berragen und miissen um dieses
Mal von der jeweiligen AuRenwand zurtickgesetzt werden. Diese Regelung stellt sicher, dass die
Anlagen optisch in das Geb&aude integriert werden und keine stérende Wirkung auf das Orts- oder
Landschaftsbild entfalten.

6.4 Nebenanlagen/Stellplatze/Ladeinfrastruktur

Nebenanlagen gemal} § 14 BauNVO, die der jeweiligen Hauptnutzung dienen, sind im gesamten
Gebiet zulassig, sofern sie die stadtebauliche Ordnung und das Gestaltungsziel des Plangebiets nicht
beeintrachtigen. Die zul&ssige Grol3e ist auf maximal 50 m2 und eine Hohevon 2,5 m je
Nutzungseinheit begrenzt. Dadurch bleibt die bauliche Dominanz der Hauptgebdude gewahrt.

Anlagen der technischen Ver- und Entsorgung (Strom, Wasser, Gas, Telekommunikation,
Fernwérme) sowie fir erneuerbare Energien sind im gesamten Gebiet zul&ssig, um eine
zukunftsfahige Infrastruktur zu gewéhrleisten.

Stellplatze sind innerhalb des Plangebiets allgemein zulassig und werden in wasserdurchlassiger
Bauweise hergestellt, um den naturlichen Wasserhaushalt zu unterstitzen. Fiir die Elektromobilitat
wird die Vorhaltung von Ladeinfrastruktur empfohlen, um den zukiinftigen Anforderungen an eine
nachhaltige Verkehrsentwicklung gerecht zu werden.

6.5 Werbeanlagen

Zur Gewahrleistung eines geordneten und ortsbildvertraglichen Erscheinungsbildes wurden fir
Werbeanlagen detaillierte Festsetzungen getroffen.

Erlaubt sind drei freistehende Werbeanlagen (W) in den Zufahrtsbereichen sowie Nahe Kreisverkehr

Seite 28/35



Bebauungsplan Nr. 35 ,,Unterer Lohsaum" der Gemeinde Wettstetten
Begriindung

fur den Einzelhandel. Diese dienen der Identifikation und Orientierung des Standorts.

Die Hohen und Ansichtsflachen sind begrenzt, um eine mafivolle und unaufdringliche Werbewirkung
sicherzustellen. Werbeanlagen an Geb&auden sind auf 20 % der jeweiligen Fassadenfléache
beschrankt. Blinkende, wechselnde oder stark leuchtende Werbeelemente sind unzul&ssig, um
visuelle Beeintrachtigungen und Ablenkungen des StraRenverkehrs zu vermeiden.

Fahnenmasten (F) sind nur an festgesetzten Standorten und mit begrenzter Héhe zuléssig.

Fir die Teilbereiche SO1 - Gewerbe und SO3 - Feuerwehr richtet sich die Zulassigkeit von
Werbeanlagen nach Art. 57 Abs. 1 Nr. 12 BayBO. Damit wird gewéhrleistet, dass auch hier nur
ortsubliche, funktionale Beschilderungen zul&ssig sind.

7. Grunordnungskonzept
7.1 Grundlagen

Der Grinordnungsplan setzt die Erfordernisse und MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege um (vgl. Art. 4 Abs. 2 BayNatSchG).

Er beinhaltet Aussagen tber den vorhandenen Zustand von Natur und Landschaft und seine
Bewertung, sowie den angestrebten Zustand und die dafiir erforderlichen MaBnahmen.

7.2 Bestandsaufnahme und -bewertung

Im Hinblick auf die Bestandsaufnahme und -bewertung wird im Einzelnen insbesondere auf
folgende Ausfiihrungen des Umweltberichtes verwiesen:

= Schutzgut ,Lebensrdume fir Tiere und Pflanzen*: vgl. Pkt. 1.5.1 des Umweltberichtes
= Schutzgut ,,Biologische Vielfalt“: vgl. Pkt. 1.5.2 des Umweltberichtes

= Schutzgut ,,Boden®: vgl. Pkt. 1.5.3 des Umweltberichtes

= Schutzgut ,,Flache*: vgl. Pkt. 1.5.4 des Umweltberichtes

= Schutzgut ,Wasser*: vgl. Pkt. 1.5.5 des Umweltberichtes

= Schutzgut ,Klima/Luft®: vgl. Pkt. 1.5.6 des Umweltberichtes

= Schutzgut ,,Mensch und Gesundheit*: vgl. Pkt. 1.5.7 des Umweltberichtes

= Schutzgut ,Landschaftsbild*: vgl. Pkt. 1.5.8 des Umweltberichtes

= Schutzgut ,,Kultur- und sonstige Sachguter”: vgl. Pkt. 1.5.9 des Umweltberichtes

7.3 Planerische Mal3nahmen zur Grinordnung

7.3.1 Grundlagen und Entwicklungsziele

Die im Folgenden beschriebenen planerischen MaRnahmen bauen auf den Erkenntnissen der
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Bestandsaufnahme und -bewertung auf.

Da sich das Plangebiet auRerhalb landschaftlicher Vorbehaltsgebiete befindet, sind in dieser
Hinsicht keine besonderen Anforderungen zu beachten.

Auf die besonderen Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege (Arten- und Biotopschutz,
Boden und Wasserhaushaltsfunktion, Landschaftsbild, naturbezogene Erholung) wird mit folgenden
planerischen MalRnahmen reagiert:

= Schaffung wirksamer griinordnerischer Strukturen zur Sicherung und Gestaltung einer
menschenwirdigen Umwelt sowie zum Schutz und zur Entwicklung der natirlichen
Lebensgrundlagen

= Erhalt, Entwicklung, Neuschaffung und Vernetzung von Lebensrdumen

= Erhalt der kleinklimatischen Verhaltnisse (Freihaltung von Kalt- und Frischluftbahnen,
Schaffung von Grinflachen mit kleinklimatisch wirksamen Strukturen)

= Eingliederung der baulichen Strukturen in das Orts- und Landschaftsbild (Gestaltung der
Freiflachen, Ein- und Durchgriinung des Plangebietes)

7.3.2 vorhandene Gehoélzbestéande

Das Plangebiet wird als Ackerflache intensiv landwirtschaftlich genutzt und ist vollkommen frei von
Gehdlzbestanden. Am westlichen Rand, aber auf3erhalb des Plangebietes, befindet sich eine
Richtung Westen ansteigende Bdschung, die mit einem Feldgehdlz aus mittelalten und alten
Baumen, sowie Strauchern dicht bestanden ist. Dieser dichte Gehoélzbewuchs wird auf Basis der
vorliegenden Planung erhalten und stellt eine wirksame Eingrinung des geplanten Baugebietes
nach Westen dar.

Die vorhandenen Gehdélzbesténde sind als Hinweis durch Planzeichen im Bebauungsplan
entsprechend enthalten.

7.3.3 StralRenraumbeagriinung, Ein- und Durchgriinung des Baugebietes

Am sudostlichen Rand des Plangebietes werden ,,Private Grundsticksflachen zur Eingrinung des
Baugebietes” festgesetzt, um ausreichende Flachen zur Anpflanzung von Baumen und Stréauchern
bereitzustellen. Innerhalb dieser Flachen wurde die Anpflanzung von Ba&umen und Strauchhecken
festgesetzt, um eine Eingrinung des Plangebietes zur angrenzenden freien Landschaft nach Stiden
zu entwickeln.

Am stiddstlichen Rand des Plangebietes wird auf die Festsetzung einer Eingriinung verzichtet, da
dieser Bereich von auf3en weniger gut einsehbar ist und eine weitere bauliche Entwicklung in dieser
Richtung angestrebt wird (vgl. die parallellaufende Anderung des Flachennutzungsplans).

Richtung Westen wurde ebenfalls auf eine Eingriinung verzichtet, da hier bereits wirksamer
Gehdlzbestand vorhanden ist (vgl. Pkt. 7.3.2)
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Am noérdlichen und 6stlichen Rand wird das Plangebiet durch sie Staatsstraf3e ST2335 und die
Kreisstralie EI18 begrenzt. Entlang dieser beiden Stralen wurde die Anpflanzung von Baumen
festgesetzt, um das Plangebiet nach aul3en einzugriinen und eine StralRenraumbegrinung zu
erzielen, wobei die erforderlichen Abstéande innerhalb der Anbauverbotszonen der genannten
StraRen freigehalten wurden. Auf die Festsetzung dichter Strauchpflanzungen wurde hier bewusst
verzichtet, um eine gewisse Einsehbarkeit von aul3en zu ermdglichen.

Im nérdlichen und 6stlichen Bereich des Sondergebietes SO1 wird die Anpflanzung weiterer Baume
zeichnerisch festgesetzt, um die hier entstehenden Stellplatze zu begriinen und eine Beschattung
der geplanten befestigten Flachen zu erzielen.

Eine festgesetzte ,,Private Grundstiicksflachen zur Eingriinung des Baugebietes mit Zulassigkeit von
Einrichtungen zur Regenwasserversickerung* am siidostlichen Rand des Plangebietes dient der
Errichtung von Grédben und Mulden zur Versickerung von anfallendem Oberflachenwasser. Diese
Flache wird von Anpflanzungen freigehalten und ist am &ufersten Rand des Plangebietes situiert,
um eine Pflege von aul3en zu gewahrleisten.

Hinsichtlich des Standortes der zu pflanzenden Baume wurde die Festsetzung getroffen, dass vom
dargestellten Standort um bis zu 10 m abgewichen werden darf. Damit wird ermdglicht, dass im
Zuge der folgenden Objektplanung noch flexibel reagiert werden kann.

7.3.4 Artenauswahl

Die Artenauswahl wurde dahingehend differenziert, dass auf den ,,Privaten Grundsticksflachen zur
Eingrinung des Baugebietes* ausschlief3lich heimische und standortgerechte Laubbdume 1. oder 2.
Wuchsordnung (also grofR3e bis mittelgrof3e Baume), bzw. Straucher (in den festgesetzten
Strauchhecken) zu verwenden sind, um eine landschaftstypische Eingriinung zu erzielen.

Fir die festgesetzten heimischen Baumarten, sowie die Strauchpflanzungen erfolgt neben der
Artenauswahl aus heimischen, standortgerechten Gehdlzen zusatzlich die Festsetzung, dass hier
ausschlief3lich Pflanzmaterial autochthoner Herkunft zu verwenden ist, um der gesetzlichen Vorgabe
zu folgen und damit einen Beitrag zum Erhalt der Genvielfalt zu leisten.

Im Inneren des Plangebietes, sowie entlang der Staatsstraflie ST2335 und der Kreisstraf3e EI18 sind
aufgrund der entstehenden befestigten Flachen Sonderstandorte zu erwarten (Stellplatze und
befestigte Flachen mit groRRer Hitzeriickstrahlung etc.). Hier wird zuséatzlich die Verwendung
nichtheimischer Laubbdume ermdglicht, die gegentber diesen besonderen Standortbedingungen
eine héhere Toleranz aufweisen (sog. ,,Klimab&aume*). Damit wird v.a. den besonderen
Anforderungen des Klimawandels Rechnung getragen und ein moéglichst langfristiger Erhalt dieser
Baume angestrebt.
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Eine detaillierte Planung der Ein- und Durchgriinung hat in einem Freiflachengestaltungsplan zum
Bauantrag zu erfolgen, auf dessen Notwendigkeit in den textlichen Hinweisen explizit hingewiesen
wird.

Insgesamt wird mit den beschriebenen Festsetzungen eine Ein- und Durchgriinung angestrebt, die
landschafts- und ortsgerecht ist und der heimischen Fauna Lebensraume bietet.

7.4 Umweltbericht

Ein Umweltbericht ist als gesonderter Teil der Begriindung beigefuigt.

7.5 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung/ Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
Die Abhandlung der Eingriffsregelung erfolgt unter Punkt 2 des Umweltberichtes

7.6 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung - saP

Zur Beruicksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange ist im Rahmen einer ,,speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung zu klaren, ob Verbotstatbestidnde gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG
i.V.m. der EU-Vogelschutzrichtlinie und der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie erfillt werden.

Hierzu wurden entsprechende Untersuchungen durchgefiihrt (siehe Anlage ,,spezielle
artenschutzrechtliche Priifung (saP) vom Januar 2025 (OFA - Okologie Fauna Artenschutz, Roth)).

Die Ergebnisse der Untersuchung wurden als Festsetzungen und Hinweise durch Text in die
Bebauungsplanunterlagen eingearbeitet:

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

= Vermeidungsmalnahme V1: Baufeldraumung auf der Ackerflache

= Vermeidungsmal3nahme V2: Erhalt von Gehdlzbestéanden

= Vermeidungsmalnahme V3: Schutz von Nachtfaltern, Fluginsekten und Fledermausen

= Ausgleichsmalinahme Al: Ersatzpflanzungen firr den Fall, dass Gehdlzrodungen erforderlich
werden

= Vermeidungsmalnahme V5: Umweltbaubegleitung

MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitit
(vorgezogene AusgleichsmalRnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG)
(geman Pkt. 3.2 der saP):

= CEF 1: externe Ausgleichsflache fir die Verkleinerung eines Rebhuhnreviers.
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8. Schallschutz

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplénen insbesondere die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berticksichtigen. Die Gemeinde
Wettstetten hat deshalb die Ingenieurbiiro Kottermair GmbH, Altominster, damit beauftragt, die
Larmimmissionen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sachverstéandig zu untersuchen. Nach
der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiro Kottermair GmbH vom 14.11.2025, Auftrags-
Nr. 8737.1/2025-AS, bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen die Aufstellung des
Bebauungsplans. Im Einzelnen kommt die schalltechnische Untersuchung zu folgenden Ergebnissen
im Hinblick auf die Verkehrslarm- und Gewerbelarmimmissionen.

Verkehrslarm:

Durch den Verkehrslarm der St 2335 und der El 18 gemal3 Daten zum ,,Prognose-Planfall 2040 der
INOVAPLAN GmbH werden im Bebauungsplangebiet die Orientierungswerte des Beiblatts 1 fiir
Gewerbegebiet Tag und Nacht eingehalten bzw. unterschritten. Daher waren keine gesonderten
Festsetzungen zum Verkehrslarm zu treffen. Fir reine Bironutzungen kénnen die
Tagorientierungswerte auch in der Nachtzeit zugrunde gelegt werden, da in der Nachtzeit bei Biiros
und Schulungsraumen gemén Schreiben des Bayerischen Staatsministeriums fiir Umwelt- und
Verbraucherschutz (StMUV) vom 24.08.2016 kein im Vergleich zur Tagzeit erh6hter Schutzanspruch
besteht.

Anlagenlarm
Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurden die fiir das Sondergebietsareal in der

schitzenswerten Nachbarschaft zulassigen Larmimmissionen mit Berticksichtigung der
gewerblichen Vorbelastung ermittelt. Die Ergebnisse wurden in Gestalt von Emissionskontingenten
zzgl. Zusatzkontingenten nach der DIN 45691:2006-12 in die Festsetzungen des Bebauungsplanes
tbernommen.

Die festgesetzten Emissionskontingente bedeuten, dass aufgrund der Vorbelastung auf den
Sondergebietsflachen eine entsprechende Nutzung zur Tagzeit teilweise nur eingeschrankt méglich
ist. Zur Nachtzeit ist die Nutzung entsprechend den in der Umgebung zur Nachtzeit niedrigeren
Orientierungswerten gebietsiblich eingeschrankt. Bei Bauvorhaben auf den Bebauungsplanflachen
sollten daher bereits im Planungsstadium schallschutztechnische Belange beriicksichtigt werden.
Durch Abschirmung von Schallquellen durch aktive Schallschutzmalinahmen ist eine erhdhte
Gerauschemission moglich.

Die maf3geblichen Immissionsorte sind der Anlage 2.1-2.2 der schalltechnischen Untersuchung
8737.1/2025-AS der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH, Altomiinster, vom 14.11.2025 zu entnehmen.
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9.  Verkehrsuntersuchung

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurde eine Verkehrsuntersuchung durchgefihrt, um die
Auswirkungen des Sondergebiets auf die angrenzenden Straen und die Verkehrssicherheit zu
prufen.

Die Untersuchung vom 21.11.2025 der INOVAPLAN GmbH kommt zu dem Ergebnis, dass die
bestehenden Verkehrswege ausreichend leistungsfahig sind und die geplanten Ein- und Ausfahrten
unter BerUcksichtigung der Linksabbiegespuren und Sichtfelder verkehrssicher gestaltet werden
koénnen. Zur Uberprifung/Einschatzung der geplanten Ein- und Ausfahrt auf die KreisstraRe wurde
eine erganzende Untersuchung vom 15.04.2026 der INOVAPLAN GmbH durchgefiihrt.

10. Denkmalschutz — Bau- und Kunstdenkmaler

In der ndheren Umgebung befinden sich mehrere Bodendenkmaler, die jedoch au3erhalb des
Einflussbereiches liegen. Jedoch befindet sich ein Bodendenkmal bzw. eine Verdachtsflache fur
Bodendenkmaler direkt im Plangebiet.

Im Einzelnen handelt es sich um folgendes Bodendenkmal:

Aktennummer: D-1-7134-0021
Kurzbeschreibung: Siedlung vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung.
Verfahrensstand: Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.
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Aufgrund der N&he zu Bodendenkmalern sowie der Lage innerhalb einer Verdachtsflache fur
Bodendenkmaéler ist fir Bodeneingriffe jeglicher Art eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7
Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der Unteren
Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

11. Planungsstatische Zahlen

Kenndaten der Planung in ca.-Angaben

Gesamtflache Geltungsbereich 22.281 m2
Verkehrsflachen (6ffentlich/privat) 7.630 m?
Grunflachen 1.358 m?
SO1 Einzelhandel/Gewerbe 5.223 m?
SO2 Stellplatze 4.697 m2
SO3 Feuerwehr 4.073 m?
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