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‘Sffentlich
TOP 1.3 Aufstellung des Bebauungsplanes Unterer Lohsaum; Behandhlung der
eingegangenen Stellungnahmen nach §§ 3 f und 4 | BauGB

Sachverhalt:
Die eingegangenen Stellungnahmen werden durch Herm Eichenseher und Frau Gusinde vom
Planungsburo Elchenseher vorgetragen und eine Abwagung vorgeschlagen

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 26.10.2023 den Aufstellungsbeschiuss zum
Bebauungsplans Nr. 35 ,Unterer Lohsaum” gemaf § 2 Abs1 BauGB mit Anderung des
Flachennutzungsplans im Paralleiverfahren gemaf} § 8 Abs 3 BauGB gefasst. Das Plangebiet
umfasst einen Teilbereich des Grundstiicks mit der FIl.-Nr. 1288/3 der Gemarkung Wettstetten und
weist eine Flache von ca. 2,2 ha auf. :

Fiir das Gebiet werden die folgenden (allgemeinen) Planungsziele angestrebt: :
Errichtung eines grol&ﬂachngen Einzelhandelsbetriebs mit Getrankemarkt, Backshop mit - ’
Gastronomieangebot sowie weitere gewerbliche Nutzung und Errichtung eines neuen '
Feuerwehrgeratehauses fiir die Freiwillige Feuerwehr Wettstetten '

(Sonstiges Sondergebiet mit Einzelhandelsnutzung, ergénzendem Gewerbe und
Feuerwehrstandort im Stnne des § 11 BauNVO)

Das Verfahren wird gemafs §§ 2 ff. BauGB im Regelverfahren durchgefiihrt.

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
27.01.2026 bis 26.02.2026 durchgefiihrt. Zeitgleich wurden die Behrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 1 BauGB am Verfahren beteiligt.

Offenthche Auslegung

(§ 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB))

Der Vorentwurf samt Begriindung lag in der Zeit vom 27.01 2026 bis emschllerSIlch 26.02.2026
offentlich aus.

Folgende Privatpersonen gaben eine StellunQ'nahme ab:

201 Ralf Feigl vom 22.02.2026

202 Franz Heindl vom 18.02.2026

- 203  Torsten Herrmann vom 19.02.2026
204 Enrico Herrmann vom 19.02.2026




201
Stellungnahme Ralf Feigl vom 22.02.2026:

Einwinde E.inwand, Bedenken, Anregung
JajNein

da im Rahmen der offentlichen Auslegung erhebe ich fristgerecht Einwendungen gegen den Bebauungsplan

JJUnterer Lohsaum®. Die Planung leidet an erheblichen Ermittlungs-, Bewertungs- und Abwagungsdeﬁzlten
die eine rechtmiRige Beschlussfassung ausschliefen.

Nachfolgend werden die aus meiner Sicht gegebenen Mingel dargetegt.

1. Fehlende gesicherte Erschliefiung des Feuerwehrstandorts

Die planerische Festsetzung sicht eine gemeinsame ErschlieRung von Feuerwehr, Vollsortimenter und
Getrinkemarkt vor. Eine solche Ausgestaltung geniigt nicht den Anforderungen einer gesicherten
ErschlieBung:

+ die zﬁeitc JZufahrt" lediglich ein unbefestigter, nicht ganzjihrig befahrbarer Schotterweg ist,
e die Hauptzufahrt in hohem Mafe stéranfallig ist (Kunden-, Liefer-, Bring- und Riickstauverkehr],
» keine redundante, jederzeit verfiigbare, eigenstiindige Einsatzfahrt gewéhrleistet ist. A

Eine ErschlieBung, die nur theoretisch, nicht aber praktisch funktionssicher ist, erfiillt dic gesctzlichen
Anforderungen nicht und kann zu erheblichen Mehrkosten fiir die Gemeinde fithren. '

Abwégungsvorschlag
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen,

Die Behauptung, die Planung leide an erheblichen Ermittlungs-, Bewertungs- und
Abwagungsdefiziten, kann nicht nachvollzogen werden.

Zul,

Die in der Stellungnahme aufgefiihrten Mange! wie eine unbefestigte, nicht ganzjahrig befahrbare
zweite Zufahrt, eine stéranfallige Hauptzufahrt und fehlende Gew#hrleistung einer jederzeit -
verfiigbaren eigenstandigen Einsatzfahrt, werden nicht geteilt,

BEGRUNDUNG:

Hauptzufahrt. .

Zu den Mindestanforderungen an Erschliefungsanlagen gehéren die verkehrsméiRige Anbindung der
Baugrundstiicke durch Strafen, Wege und Plétze sowie die Ver- und Entsorgungsleitungen fiir
Elektrizitat, Wasser und Abwasser. .

Diese ist vorliegend in ausreichendem MaB, inshesondere im Hinblick auf die straRenméfBige
ErschlieBung gegeben, da die Breite der geplanten éffentlichen ErschlieRungsstraRe mit ca. 9,5 m fiir
die Feuerwehr den Anforderungen fiir den Einsatz véllig geniigt, auch wenn Kundenverkehr zum
Supermarkt die Strafte ebenfalls nutzt.

Unterlegt wird dies u. A. mit der Leistungsfihigkeitsuntersuchung der neuen Einmiindungen im
beigelegten Verkehrsgutachten der InovaPlan GmbH vom 21.11.2025. Hier wird unter Punkt 3.2 die
westliche Einmiindung (Feuerwehr)mit der héchsten Qualitatsstufe (QSV) 5 bewertet. Eine
Storanfalligkeit ist somit nicht gegeben.

Ein separater Linksabbiegefahrstreifen ist fiir die néchste Offenlegung bereits im Planungskonzept

. analog den Forderungen des Verkehrsgutachtens unter Punkt 3.3 eingeplant.




Zweite Zufahrt

Fiir eine zweite, dauerhaft genutzte Zufahrt fiir ein Feuerwehrgerétehaus gibt es keine pauschale -
Herstellungspflicht. Jedoch ergeben sich aus funktionalen und sicherheitstechnischen Normen oft
zwingende Griinde fiir eine getrennte Verkehrsfiihrung.

Die Notwendigkeit wird primar durch folgende Regelwerke bestimmt:

Funktionale Trennung gemaf DIN 14092-1. ) _

Die DIN 14092-1 , Feuerwehrhiduser® fordert, dass die Anfahrt der Privat-Pkw der Einsatzkrafte und die
Ausfahrt der Einsatzfahrzeuge kreuzu ngsfrei’und ohne gegenseitige Behinderung erfolgen miissen.
Begegnungsverkehr ist zu vermeiden. Anriickende Kréfte diirfen die ausriickenden Fahrzeuge nicht
blockieren. Dies wird in der Planung von zwei méglichen Zufahrten von der 6ffentlichen Stichstrae
zum Feuerwehrgrundstiick gewihrleistet und ist nicht, wie in der Stellungnahme dargelegt, von
einem Schotterweg (Bestand) vorgesehen, sondern von einer privaten Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung: Zufahrt Feuerwehr. Aussagen zum Ausbau dieser Verkehrsflache sind im Zuge der
Umsetzung zu treffen. Sie sind nicht Bestandteil der Bauleitplanung. "

Einsatzfahrt

Eine verfiigbare, eigenstindige Einsatzfahrt ist, nach den Festsetzungen, die in diesem
Bebauungsplan getroffen wurden, jederzeit moglich. Siehe hierzu auch die Erliuterungen zum Punkt
zweite Zufahrt sowie den Ausfiihrungen zu Punkt Hauptzufahrt,

Alle gesetzlichen Anforderungen, wie u. A. die Einhaltung der DIN 14092-1 werden bei voriiegender '
Bauleitplanung erfullt.

Die Behauptung einer nicht praktisch funktionssicheren ErschlieBung bei hier ausreichender
Darlegung der theoretisch funktionssicheren Erschliefung kénnen nicht nachvollzogen werden.
Faktenbasierte Daten werden zu dieser Behauptung in den Stellungnahmen nicht benannt. Zumal die
praktische funktionssichere ErschlieRung im Zuge der Umsetzung herzustellen ist und nicht
Bestandteil der Bauleitplanung darstellt. ‘

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Jaj/Nein

Ja 2. Verletzung feuerwehrrechtlicher Pflichten der Gemeinde '

Die Gemeinde ist verpflichtet, eine leistungsfihige Feuerwehr sicherzustcllen.
Dic Planung widerspricht diesem 8ffentlichen Schutzauftrag, weil:
o dic Feuerwehrzufahrt nicht konfliktfrei ausgestaltet ist,

» die Einsatzbereitschaft von privatem Kundenverkehr abhiingig gemacht wird,
» die Anordnung der Zufahrten nicht den Anforderungen der DIN 14090 entspricht.

Der Einsatzvorrang der Feuerwehr ist zwingend; dic Planung kehrt diese Prioritat unzulissig um.

Abwagungsverschlag
Zu 2,

Die in der Stellungnahme aufgefithrte Verletzung feuerwehrrechtlicher Pflichten der Gemeinde und
dem Widerspruch zum &ffentlichen Schutzauftrag werden nicht geteilt bzw, kénnen nicht




nachvollzogen werden.

BEGRUNDUNG:

Der Grundsatz der Prioritét im bayerischen Feuerwehrwesen, oft als "Retten - Loschen - Bergen -
Schiitzen" zusammengefasst, leitet sich aus dem allgemeinen Feuerwehrrecht und speziell dem
Bayerischen Feuerwehrgesetz (BayFwG) ab. Er besagt, dass der Schutz von Menschenleben stets
Vorrang vor der Rettung von Tieren oder dem Schutz von Sachwerten hat. ‘

Die gemeinsame Anbindung des Feuerwehrgerdtehauses mit den anliegenden Gewerbeflachen liber
eine Gffentliche Verkehrsfliche hat damit nichts zu tun.

Konfliktfreie Feuerwehrzufahrt

Die konfliktfreie Feuerwehrzufahrt ist durch die Einhaltung der Vorgaben u. A. aus der DIN 14092-Teil 1
»Feuerwehrhduser, Planungsgrundlagen“ mit den getroffenen Festsetzungen dieser Bauleitplanung
gegeben, Die konkrete Ausgestaltung ist dann im Zuge der Umsetzung konform den Vorgaben aus
dem Bebauungsplan herzustellen. Aussagen dazu werden in der Bauleitplanung nicht getroffen.

Einsatzbereitschaft

Die Einsatzbereitschaft ist jederzeit und unabhéngig von dem zu erwartenden Kundenverkehr aus der
anliegenden Gewerbenutzung gewahrleistet. Die Grundvoraussetzungen dazu sind durch die
vorliegende Planung mit uneingeschrankter Anbindung an eine ausreichend dimensionierte
offentliche Verkehrsflache mit Voraussetzungen zur Herstellung einer unabhingigen Abfahrt im
Einsatzfall gegeben. ' _ .

Der private Kundenverkehr, wieim Ubrigen alle anderen Verkehrsteilnehmer, haben im Einsatzfall der
Feuerwehr sofort freie Bahn zu schaffen: Siehe hierzu § 35 Sonderrechte und § 38 Blaues Blinklicht
und Gelbes Blinklicht der StvVO. |

Anordnung Zufahrten

Die DIN 14090 richtet sich an Grundstiickseigentiimer potentieller Einsatzorte und hat mit der Zufahrt
zu den Feuerwehrgrundstiick nichts zu tun, der Einwand geht hier fehl.

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Einwdnde
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

3. Unzureichende Ermittlung und Bewertung der Verkehrssituation
Das vorgelegte Verkehrsgutachten ist unvallstindig und nicht belastbar, Wesentliche Parameter wurden
nicht betrachtet oder nicht zntreffend gewichtet, insbesondere:

o  Wechselwirkungen dreier unterschiedlicher, verkehrsintensiver Nutzungen an einer Einfahrt,
o Einsatzfahrten mit Sonderrechten,
» enge Anbindung an cine iiberlastungsanfillige Staatsstrafle mit Kreisverkehr,

+ hohe Querungsdichte fiir Fuf’- und Radverkehr,




» . Fehlen einer Spitzenlast- und Alarmfallanalyse.

Das Risiko gravierender Sicherheitskonflikte ist evident. Eine tragfihige Verkehrsprognose ist nicht
Bestandteil der Planunterlagen.

Abwagungsvorschlag

Zu3.

Die in der Stellungnahme aufgeflihrte unzureichende Ermittlung und Bewertung der
Verkehrssituation sowie Vorlage eines unvollstandigen Verkehrsgutachten werden nicht geteit.

BEGRUNDUNG:

Das in-der Stellungnahme beschriebene Risiko gravierender Sicherheitskonflikte kann nicht’
nachvollzogen werden. Die Bauleitplanung schafft, auch fiir Einsatzfahrten, vollumfanglich die
_ Grundvoraussetzung einer konfliktfreien Nutzung der Anlieger untereinander innerhalb des
Geltungsbereiches sowie in Hinblick auf die angebundenen &ffentlichen Verkehrsflachen.

Wechselwirkung unterschiedlicher Nutzung

Die Benutzung von 6ffentlichen StraRen der Feuerwehr, um zu einem Einsatzort zu gelangen ist
immer gegeben. Im Fall des vorliegenden Bebauungsplans teilen sich die Feuerwehr und die Kunden
der anliegendén Gewerbeflachen eine 6ffentliche ErschlieBungsstrale. Dies ist allgemein (iblich. Die
Kapazitaten der 6ffentlichen StralRen innerhalb sowie auRerhalb des Geltungsbereiches reichen zur
Bewiltigung des Verkehrs aus. Das vorliegende Yerkehrsgutachten, das von einem anerkannten
Sachverstindigenbiiro nach dem aktuellen Stand der Wissenschaft und Technik erstellt wurde,
beriicksichtigt diese unterschiedlichen Nutzungen vollumfénglich. Unter Punkt 3.2 wird die westliche
Einmiindung (Feuerwehr)mit der hdchsten Qualitétsstufe l(QSV) 5 bewertet.

Ein separater Linksabbiegefahrstreifen ist fiir die néchste Offenlegung bereits im Planungskonzept
analog den Forderungen des Verkehrsgutachtens unter Punkt 3.3 eingeplant. - '

Sonderrechte bei Einsatzfahrten
Siehe hierzu die Abwagung ,Einsatzbereitschaft®
zu Punkt 2. dieser Stellungnahme.

Anbindung Staatsstrafie mit Kreisverkehr
Das Verkehrsgutachten beriicksichtigt in ihren Berechnungen die Anbindung an die Staatsstrale mit

naheliegendem Kreisverkehr vollumféanglich. Die Berechnungsgrundlagen hierzu sind unter Punkt 3
Verkehrliche Wirkung detailliert aufgefiihrt. Dem Fazit unter Punkt 5 ist folgendes zu entnehmen:
[...] Die Leistungsfdhigkeitsuntersuchung sowohl des bestehenden Kreisverkehrs als auch der
vorgesehenen Ein- und Ausfahrten zeigt, dass das zusdtzliche Verkehrsaufkommen mit einer guten bis
sehr quten Verkehrsqualitdt abgewickelt werden kann. Auch in den Spitzenstunden sind ausreichend
Kapazitdtsreserven vorhanden, Fiir den Verkehrsablauf auf der Staats- und Kreisstrafle

sind daher nur sehr geringe Beeintrdchtigungen zu erwarten. [...J“

Querungsdichte FuR- und Radverkehr - .
Die Anbindung an die Staatsstrafe als groRziigig dimensionierte StraRRe ohne Lichtzeichenanlage und
Rechts-vor-Links-Regelungen, wie sie in der Ortslage gegeben sind, stellt eine optimalere Anbindung




der Feuerwehr fiir ihre Einsétze dar. Die Querung von Geh- und Radweg ist dem &ffentlichen
Straenverkehr immanent. Im Ubrigen ist die Verkehrssicherheit Dritter durch die Nutzung der
Sonderrechtssignale und die angepasste Fahrweise der Einsatzfahrzeuge gegeben. Dies gilt fiir alle
Feuerwehrausfahrten. ’

Spitzenlast- und Alarmfallanalyse _
Eine Spitzenlastanalyse im Rahmen eines Verkehrsgutachtens ist eine detaillierte Untersuchung, die

darauf abzielt, die hochste Verkehrsbelastung (Verkehrsspitze) innerhalb eines bestimmten
Zeitraums, typischerweise den Berufsverkehr (Morgen- oder Abendstunde), zu bestimmen.

Im vorliegenden Verkehrsgutachten wurde dies vollumfanglich beriicksichtigt. Siehe hierzu auch
Punkt 3.2 Leistungsfahigkeitsuntersuchung des vorliegenden Verkehrsgutachtens.

Eine Alarmfallanalyse (oft im Kontext der Alarmierungsplanung gemaR der bayerischen
Alarmierungsbekanntmachung ABek, durchgefiihrt) ist in Bayern ein strukturierter Prozess, bei dém
festgelegt wird, welche Einsatzkréfte und Mittel der Feuerwehr bei bestimmten Notrufen zu einem
spezifischen Einsatzort alarmiert werden. Dies ist kein Bestandteil eines Verkehrsgutachtens - der
Einwand geht hier fehl.

Einwdnde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja 4. Fehlendes bzw. unzureichendes Brandschutz-, Risiko- und Einsatzkonzept

Die Planung beriicksichtigt keine realistischen Ausfall-, Storungs- oder Blockadeszenarien.
Die behauptete Gleichwertigkeit der ,zweiten” Feuerwehrzufahrt ist fachlich nicht haltbar.

Abwégungsvorschlag
Zu4, :

Das in der Stellungnahme beméngette fehlende bzw. unzureichende Brandschutz-, Risiko- und

Einsatzkonzept mit Beriicksichtigung von realistischen Ausfall-, Storungs- oder Blockadeszenarien in
der Planung kann nicht nachvollzogen werden.

BEGRUNDUNG: |

Weder ein Brandschutz-, Risiko- und Einsatzkonzept sind Bestandteil einer Bauleitplanung.

Die Bauleitplanung dient dazu, die baulichen und sonstigen Nutzungen von Grundstiicken in einer-
Gemeinde zu ordnen, zu steuern und rechtsverbindliche festzulegen. Mit vorliegender Bauleitplanung
"kann u. A. die Voraussetzung fiir einen geeigneten Standort zur Errichtung eines Feuerwehrgeritehaus
geschaffen werden.

Ein Brandschutzkonzept ist Gegenstand eines Baugenehmigungsverfahrens.

Das Risiko- und Einsatzkonzept der Feuerwehr in Bayern ist ein Hynamisches System, das durch
landesweite Vorgaben des Innenministeriums, Feuerwehrdienstvorschriften (FwDV) und spezifische
Rahmenkonzepte (z.B. ABC-Konzept, Katastrophenschutz) geprigt ist. Es zielt darauf ab, Feuerwehren.
landesweit einheitlich, aber flexibel auf 6rtliche Risiken auszurichten. Die benannten Konzepte sind
nicht Bestandteil des Regelungsgehalts einer Bauleitplanung.

Damit liegt ein materieller Ermittlungs- und Bewertungsmangel vor, der die Abwiigung rechtswidrig macht.




Die in den Stellungnahmen benannten fehlenden Ausfall-, Stérungs- oder Blockadeszenarien in der
Planung sind nicht Bestandteil eines Verkehrsgutachtens bzw. stehen in keinem Zusammenhang mit
dem Regelungsgehalt einer Bauleitplanung.

Die zweite Zufahrtsmoglichkeit von &ffentlichen Verkehrsflachen wurde bereits ausfiihrlich in den
vorliegenden Abwéagungen zu ,Zweite Zufahrt“ unter Punkt 1. dieser Stellungnahme behandelt.

Ja/Nein

I 5. Fehlklassifikation des Getriinkemarkls - Ermittlungsdefizit

Der Getriinkemarkt ist planungsrechtlich cin eigenstiindiger Betrieb mit eigener Verkehrs-, Lirm- und

Immissionswirkung.
Die Darstellung als untergeordnete Nebenanlage ist rechtsfehlcrhaft und fiihrt zu unzutreffenden
Berechnungsgrundlagen.

Abwagungsvorschlag

: |
Einwiinde | Einwand, Bedenken, Anregung . ’ .
Zu5.

Die in der Stellungnahme bemingelte Fehlklassifikation des Getrdnkemarktes und Darstellung als
untergeordnete Nebenanlage wird nicht geteilt.

BEGRUNDUNG: : : |
Der Getrinkemarkt wird weder im Verkehrsgutachten noch in der schalltechnischen Untersuchungals ‘
untergeordnete Nebenanlage betrachtet bzw. dargestellt. |

In der schalltechnischen Untersuchung gibt es lediglich eine farbliche Abstufung zur besseren
Ablesbarkeit der unterschiedlichen vorgesehenen Nutzungen im Sonstigen Sondergebiet SO 1. Dies ist
aber nicht mit der Definition einer untérgeordneten Nebenanlage nach § 14 BauNVO zu verwechsein.
Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung zu einem Angebots-Bebauungsplan ist die spétere
Zuordnung oder Nutzung durch einzelne Betriebe in einem Gewerbe- oder Sondergebiet oder
Festsetzungen zu Nebenanlagen nach § 14 BauNVO schalltechnisch nicht von Bedeutung.
Auf Basis der Kontingentierung des Angebots-Bebauungsplan errechnen sich aus der Teilfldche eines
zukiinftig ansiedlungswilligen Betriebes Immissionsrichtwertanteile, deren Einhaltung der Betrieb im

" Einzelgenehmigungsverfahren nach TA-Ldrm nachweisen muss. Die rechtliche Zuordnung von (wie hier)
Getrankemarkten ist fiir die schalitechnische Beurteilung daher nicht relevant.

Im Verkehrsgutachten werden unter Punkt 3.1 Verkehrserzeugung die geplanten Nutzungen
(Supermarkt, Getrinkemarkt, Backshop, Biiro und Feuerwehr) und die daraus zu erwartenden Kunden, '
Besuchenden sowie Beschéftigte gleichwertig erfasst. Eine Unterordnung des Getrankemarktes ist hier
nicht gegeben,

Ebenso werden in der Planzeichnung zum Bebauungsplanverfahren bei der Art der baulichen Nutzung
lediglich unterschiedliche Sonstige Sondergebiete ausgewiesen (SO 1 bis SO 3). Bei den dargestellten
Gebaudevorschlage innerhalb dieser Teilgebiete lassen sich keinerlei Riickschliisse auf untergeordnete



Nebenanlagen ziehen zumal in den textlichen Festsetzungen unter 1.1 Sonstiges Sondergebiet SO 1 -
Einzelhandel/Gewerbe der Getrdnkemarktim Zusammenhang mit dem Nachversorger als
Volisortimenter und Backshop mit Gastronomie festgesetzt wird.

Einwiinde
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

6. Zwingende kumulative Betrachtung (funktionale Einheit von Vollsortimenter und
Getrinkemarkt)

Die gemeinsame Stellplatzanlage, ErschlieBung und sortimentire Ergiinzung begriinden eine funktionale
Einheit der Betriebe. ’ X .

Eine kumulative Verkaufsflachenbetrachtung wire zwingend erfordertich gewesen.

Diesc zentrale Priifung wurde unterlassen - ein gravierender Abwigungsfehler.

Abwagungsvorschlag

Zu 6,

Dieinder Stellungnahm‘e behauptete zwingend kumulative Betrachtung wegen funktionaler Einheit von
Vollsortimenter und Getrdnkemarkt wird nicht geteilt.

BEGRUNDUNG:

§ 11 Abs. 3 der Bau NVO schreibt keine Kumulation der Verkaufsflichen vor.

Nach Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom Juni 2023 ist zu Punkt 5.3.1 (2)
Lage im Raum folgendes zu entnehmen: .

wFidchen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fiir
Agglomerationen (EinzelhandelsgroBprojekte} diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.
Abweichend sind Ausweisungen zuldssig K

fiir Betriebe bis 1 200 m? Verkaufsfliiche, die ganz iiberwiegend dem Verkauf von Waren des
Nahversorqungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind unabhdngig von

den zentraldrtlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und unterliegen nur der Steuerung
von Ziel 5.3.2f...]

- Inder Begriindung 5.3.1.(B) ist hierzu zu entnehmen:

»In Zentralen Orten sollen iiberdrtlich bedeutsame Einrichtungen der Daseinsvorsorge konzentriert werden
(vgl. 2.1). Neben Betrieben i.S.d. $ 11 Abs. 3 BauNVO sind aufgrund analoger réumlicher Wirkungen auch
Agglomerationen von mindestens drei Einzelhandelsbetrieben in réumlich funktionalem Zusammenhang,
die erheblich iiberértlich raumbedeutsam sind, als EinzelhandelsgroRprojekte erfasst. Ein
Einzelhandelsbetrieb liegt vor, wenn eine Verkaufsstdtte allgemein zugdnglich ist und Waren an
Endverbraucher verkauft. [...]

Demgegeniiber sind Betriebe bis 1 200 m? Verkaufsfliiche, die tiberwiegend dem Verkauf von Waren des
Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden landesplanerisch zuldssig.

Die GriRenordnung von 1200 m? Verkaufsfldche ist gemdR den aktuellen ,Struktur- und Marktdaten im
Einzelhandel” (BBE Miinchen, 2010) als Orientierungsrahmen fiir den wirtschaftlichen Betrieb eines breiten
einzelbetrieblichen Nahversorgungsangebots anzusehen. Zugleich wird durch die Beschrdnkung auf 1 200




m?Verkaufsfidche ein iibermdRiges Verkaufsfléichenwachstum ausgeschlossen und werden damit
Auswirkungen auf verbrauchernahe Versorgungsstrukturen vermindert. Auf diese Weise ist in allen
Gemeinden - insbesondere auch des lindlichen Raums - eine angemessene Nahversorgung mdglich, Der
fidchendeckenden verbrauchernahen Nahversorgung kommt dabei ein ungleich hheres Gewicht zu als
maglichen Auswirkungen auf zentralértliche Strukturen.”

Demnach stéllen im Umkehrschluss zwei Einzelhandelsbetriebe mit bis zu 1200 m? Verkaufsfliche weder
eine Agglomeration dar noch sind sie als Einzelhandelsgrofprojekte zu sehen.

Die Vorgaben zu Einzelhandelsbetrieben werden sowohl vom Vollsortimenter als auch vom
Getrdnkemarkt unabhéngig voneinander eingehalten. Eine gemeinsame Stellplatianlage, Erschliefung
oder die Annahme von sortimentérer Ergdnzung, stehen dem nicht entgegen. Eine kommulative
Verkaufsflachenbetrachtung ist somit nicht notwendig.

Einwinde, | Einwand, Bedenken, Anregung
JajNein

Ja 7. Unzutreffende Verkehrspfognose - fehlende Gesamtbetrachtung

Die Verkehrserzeugung von Feuerwehr, Vollsortimenter und Getrinkemarkt wurde nicht in ihrer
Gesamtwirkung untersucht. ‘
Die besondere Lage an einer Engstelle (Kreisverkehr/Staatsstrafie) wurde nicht ausreichend

berticksichtigt. :
Die Prognosegrundlagen sind damit methodisch fehlerhaft und inhaltlich nicht tragfihig,

Abwagungsvorschlag
Zut.

Die in der Stellungnahme beméngelte fehlerhafte Gesamtbetrachtung und somit unzutreffende
Verkehrsprognose werden nicht geteilt.

BEGRUNDUNG:

Eine Spitzenlastanalyse im Rahmen eines Verkehrsgutachtens ist eine detaillierte Untersuchung, die
darauf abzielt, die héchste Verkehrsbelastung (Verkehrsspitze) innerhalb eines bestimmten
Zeitraums, typischerweise den Berufsverkehr (Morgén— oder Abendstunde), in ihrer Gesamtheit zu
bestimmen. ' i

Im vorliegenden Verkehrsgutachten wurde dies vollumféanglich beriicksichtigt. Siehe hierzu auch
Punkt 3.2 Leistungsfahigkeitsuntersuchung des vorliegenden Verkehrsgutachtens.

Eine Engstelle am Kreisverkehr/StaatsstraRe, wie in der Stellungnahme beschrieben, liegt nicht vor.
Vielmehr stellt die Anbindung an die Staatsstrale, als groRziigig dimensionierte Strafle ohne
Lichtzeichenanlage und Rechts-vor-Links-Regelungen, wie sie in der Ortslage gegeben sind, eine
optimalere Anbindung der Feuerwehr fiir ihre Einsitze dar.

Ein separater Linksabbiegefahrstreifen ist fiir die ndchste Offenlegung bereits im Planungskonzept
analog den Forderungen des Verkehrsgutachtens unter Punkt 3.3 eingeplant.




Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
JajNein

. 8. Nicht gesicherte OPNV-Anbindung - unzulissige Annahme eines Entlastungseffelkts

Die Annahme einer 0PNV-Entlastung entbehrt jeder rechtlichen und tatsdchlichen Grundlage.
Es existiert:

+ kein Beschluss,

'  keine zeichnerische Festsetzung,

o keine Integration _in‘die Gutachten,
+ keine verbindliche Sicherung.

Die Entlastungsannabme ist daher planungsrechtlich unbeachtlich.

Abwégungsvorschlag
Zu 8.

Der Stellungnahm mit beméngelter nicht gesicherte OPNV-Anbindung mit unzuldssiger Annahme
eines Entlastungseffekts wird zum Teil gefolgt.

BEGRUNDUNG:
Das Plangebiet ist durch die Bestands-Linien 15 und N4 der INVG in das §ffentliche
Personennahverkehrsnetz eingebunden.

Eine neue Buslinie zur direkten ErschlieBung des Plangebiet ist dagegen nicht vorgesehen. Lediglich
ein Shuttleservice an zwei Tagen der Woche ab Seniorenzentrum durch den Ort mit insgesamt vier
Haltestellen bis zum Nachversorger innerhalb des Plangebiets und zuriick.

Weder zeichnerische Festsetzungen noch eine Berilcksichtigung in den Gutachten sind zu treffen.

Der Punkt 5,1.1 Offentlicher Personennahverkehr zu der Begriindung wird entsprechend berichtigt
und erganzt.

Einwdnde | Einwand, Bedenken, Anregung
JafNein

I 9. Keine ergebnisoffene Priiffung geeigneter Alternativstandorte —

Im (remeindegebiet existieren mehrere objektiv besser geeignete Standorte.
Eine systematische, transparente und ergebnisoffene Standortpriifung ist nicht dokumentiert.

Dies stelit einen schwerwiegenden Abwigungsfehler dar, insbesondere fiir kritische Infrastruktur wie
die Feuerwehr.




Abwagungsvorschlag
Die in der Stellungnahme bemaéngelte fehlende ergebmsoffene Priifung geelgneter
Alternativstandorte kann nicht nachvollzogen werden.

BEGRUNDUNG:

Die Priifung von konkreten Alternativstandorten sowohl fiir einen geeigneten Standort fiir das
bendtigte Feuerwehrgeritehaus als auch fiir die Versorgungssicherstellung der Bevdlkerung durch
Nahversorger (Vollsortimenter), bedingt durch den Wegfall des Vollsortimenters {(EDEKA) am Dr.-Kurt-
Schumacher-Ring und der Entstehung einer Versorgungsliicke haben stattgefunden. '
So sind die Alternativstandorte neben der eva'ngelischen Kirche, das alte EDEKA-Gelinde sowie
Grundstiicke im Gewerbegebiet ,,/Im Speck® ergebnisoffen gepriift worden.

Die aufgefiihrten Grundstiicke wurden durch fehtende Verkaufsabsichten (EDEKA-Gelinde), Lage im
Uberschwemmungsgebiet (Gru ndstiick bei evangelischer Kirche) sowie unzureichender Gréfe und
Gefahr durch Blockierung wegen nur einseitiger Ausfahrt Richtung Kreisel (Grundstiick im

- Gewerbegebiet ,,Im Speck®) verworfen. We|tere konkrete Alternativstandorte wurden bis heute nicht
benannt. : ‘

Die Begriindung wird zur néchsten Offenlegung um den Punkt 1.2 Fldchenmonitoring/Bedarfspriifung
erweitert. '

Ein Abwégungsfehler liegt somit nicht vor.

Einwiinde Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja 10 Fehlende Risikobetrachtung bei Starkregen und Uberflutung

Die Hanglage des Plangebiets begriindet ein erhebliches Risiko fiir Uberflutungen bei Starkregen.
Die Auswirkungen auf die Einsatzfihigkeit der Feuerwehr wurden nicht untersucht. Das Baugebicet liegt
It. Begriindung vom Flichennutzungsplan innerhalb der Hochwassergefahrenfliche HQextrem.

Es sind zwingende Vorkehrungen fiir etwaige Starkregenvorfille zu treffe, Hier konnen zusitzliche Kosten
auf die Gemeinde zukommen. '

'Damit fehlt eine zwingend erforderliche Risikoanalyse mit entsprechenden Kostenauswirkungen.

Abwagungsvorschlag :
Die in der Stellungnahme beméangelte fehlende Risikobetrachtung bei Starkregen und Uberflutung

wird nicht geteilt.

BEGRUNDUNG: :

Der Bebauungsplan befindet sich nicht im Uberschwemmungsgebiet des Manterinbachs. Aus diesem
Grunde besteht fiir die Bauleitplanung kein Hindernis. Dies wurde bereits durch das
Wasserwirtschafsamt Ingolstadt bestatigt.

Der Bebauungsplan befindet sich jedoch in einem sogenannten ,Risikogebiet auRerhalb von
Uberschwemmu ngsgebieten“ nach § 78b WHG. In der Begriindung wird unter Punkt 3.5
Hochwassergefahren auf die bestehende Situation ausfithrlich eingegangen:




[...],Die Héhenlage des Manterinbachs betrdgt im Bereich gegeniiber des Pldngebiets etwa ca. 386 m i,

- NHN, die KreisstrafRe ca. 387 m {i. NHN, wihrend das Plangebiet selbst auf einer Geldndehéhe von rund

390 m ii. NHN {im geplanten Zustand) liegt. Damit befindet sich die geplante Bebauung rund
3 m oberhalb des potenziellen Uberflutungsniveaus. Eine Beeintrdchtigung durch Hochwasser ist daher
nicht zu erwarten. o

Gleichwohl ist im Rahmen der Bauausfithrung darauf zu achten, dass

- Oberflidchenwasser aus Starkregenereignissen geordnet abgeleitet wird, _

- Retentionsfidchen und Versickerungsmdglichkeiten im Plangebiet gesichert bzw. geschaffen
werden, und _ . ' _

- durch die geplanten ErschiieBungsmaRnahmen keine Riickstau- oder Ableitungsprobleme in
Richtung der Kreisstrafe oder des Manterinbachs entstehen.

Durch die topographische Situation sowie die geplanten oberirdischen Entwiisserungsmalnahmen
bestehen keine hochwasserbedingten Einschrinkungen fiir die Umsetzbarkeit der Bauleitplanung.“

Die Voraussetzungen zur Erarbeitung einer Risikoanalyse sind somit nicht gegeben.

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
JafNein

Ja 11. Verdacht sachfremder Erwiigungen

Die Standortwahl erweckt den Eindruck, dass wirtschaftliche Interessen eines privaten
Grundstiickseigentiimers maf3geblich gewesen sein kénnten.

Solche Erwadgungen diirfen jedoch nicht leitend fiir Abwigungen sein.

Abwédgungsvorschlag A
Der in der Stellungnahme aufgefiihrte Verdacht, dass die Standortwahl durch wirtschaftliche

Interessen eines privaten Grundstiickseigentiimers maBgeblich gewesen sein kénnten wird nicht
geteilt und entschieden zuriickgewiesen.

BEGRUNDUNG: _
Siehe zu Standortwahl und Planungsalternativen die Begriindung zu Punkt 9. dieser Stellungnahme:
Die Standortwahl beruht auf dem dringenden Erfordernis fiir ein neues Feuerwehrgeritehaus dass im
Feuerwehrbedarfsplan fiir 2026 vorgesehen ist. Die Uberlegungen zum Vollsortimenter ergaben sich
im Laufe der Erwerbsverhandlungen der Gemeinde Wettstetten, wobei hier ebenfalls das Interesse der
“Gemeinde ausschlaggebend war nachdem der bisherige EDEKA-Markt am Kurt-Schumacher-Ring
geschlossen wurde und insoweit eine Versorgungsliicke mit einem Vollsortimenter entstanden war’
und eine hohe Nachfrage in der Bevilkerung besteht, '




Einwinde
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

12. Zusammenfassende Abwigungsmiingel

Die Planung ist aufprund folgender Fehler rechtswidrig:

unvollstindige Ermittlung wesentlicher Belange,

fehlerhaﬂc Bewertung zentraler Schutzgiiter (insb. Feverwehr/Einsatzfihigkeit),
unzutreffende Prognoscn,

Nichtbeachtung alternativer Losungen,

Verletzung nachbarlicher Interesscn,

migliche unzulissige sachfremde Motive.

Die Abwiigung geniigt den Anforderungen nicht.

Abwiégungsvorschlag

Die Zusammenfassung wird zur Kenntnis genommen. Die aufgefiihrten Punkte werden in den
Abwagungen zu den einzelnen Punkten dieser Stellungnahme ausfiihrlich behandelt und abgewogen.

Einwdnde
Ja/Nein-

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

Antriige

Ich beantrage daher:

1.

2.

die vollstindige und schriftl_iche Beriicksichtigung samtlicher Einwendungen,

die Nichtbeschlussfassung des vorliegenden Bebauungsplans,

die Planung einer vollwertigen zweilenr, j ederzeit befahrbaren Feuerwehrzufahrt,

ein unabhiingiges, vollstiindiges Verkehrs-, Risiko- und Brandschutzkonzept,

eine vollstindipge Berﬁcl(siclitigung aller Auswirkungen bei Starkregen und Uberflutungen.
eine kumulative Bewertung der Einzelbandelsflichen.

eine vollstindige Alternativenpriifung, einschliefilich der in ISEK und Biirgerbefragung
positiv bewerteten Standorte,

die Darstellung der finanziellen Auswirkungen aller Planungsszenaricn fiir den

Gemeinderat,

Ich bitte um eine ausfithrliche schriftliche Abwigung zu allen Punkten.




Abwigungsvorschlag

Die aufgefiihrten Antragen werden zur Kenntnis genommen.
Die'aufgefiihrten Punkte werden in den Abwégungen zu den einzelnen Punkten dieser Stellungnahme

ausftihrlich behandelt und a-bgev-vogen.
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Stellungnahme Franz Heind| vom 18.02.2026:

Einwidnde
JajNein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

hiermit erhebe ich fristgerecht Widerspruch gegen den oben bezeichneten Bebauungsplan.
.Unterer Lohsaum", ausgelegt seit dem 27.01.2026.

Ich mache diese Einwendungen in mehrf_achér Eigenschaft geltend als Biirger der Gemeinde.

l. Fehlende gesicherte ErschlieBung (§ 30 BauGB)

|| Der Bebauungsplan setzt eine gemeinsame Erschiieung fur

¢ ein Feuerwehrgeratehaus (kritische Infrastruktur)

. und einen Einzelhandelsbetrieb (EDEKA, erheblicher Publikums- und Lleferverkehr)
Gber eine gemelnsame Zufahrt von einer Staatsstrafle fest. '

Die zweite Ausfahrt der Feuerwehr ist lediglich als unbefestigter, ca. 270 m langer Schotter-
Notweg vorgesehen.

Diese ErschlieBung ist nicht als gesichert im Sinne des Baugesetzbuches anzusehen, da;

* keine gleichwertige, dauerhaft nutzbare zweite Feuerwehrzufahrt besteht,
» der Notweg witterungsabhangig und im Winter nicht verldsslich befahrbar ist, -

¢ eine Blockade der Hauptzufahrt (Lieferverkehr, Kundenverkehr, Ruckstau) realistisch
zu erwarten ist.

Die Erschlieflung Ist damit nur theoretisch, nicht praktisch gesichert.
Il. Verstol gegen Feuerwehrrecht {BayFwG) und anerkannte Regeln der Technik

Nach Art. 1 und 2 BayFwG ist die Gemeinde verpﬂlchtet eine leistungsfihige Feuerwehr
sicherzustellen,

Die geplante Verkehrsfiihrung widerspricht diesem Aufirag, da:

* die Feuerwehr keine konfiikifreie, jederzeit verfigbare Ausfahrt besitzt,

» die gemeinsame Zufahrt mit einem Einzelhandelsbetrieb dem Grundsatz der
Einsatzprioritat widerspricht,




) d.ie Planung nicht den Anforderungen der DIN 14090 (Feuerwehrhauser) entspricht,
Eine Feuerwehrzufahrt darf nicht vom Publikumsverkehr abh&ngig sein, | o
Die Einsatzfahigkeit der Feuerwehr ist planerisch nicht gesichert,

Ill. Fehlendes bzw. unzureichendes Verkehrs- und Sicherheitskonzept

Die Planung weist folgende schwerwiegende Defizite auf:

s gemeinsame Ein- und Ausfahrt von Einsatzfahrzeugen und Kundenverkehr,
* Anbindung an eine Staatsstralte, -

s Querung von Rad- und Fulweg,

« Einsatzfahrzeuge mit Sonderrechten.

Ein belastbares Verkehrssicherheits- und Leistungsfahigkeitsgutachten, das inshesondere
den Alarmfall beriicksichtigt, ist den ausgelegten Unterlagen nicht oder nicht ausreichend zu
entnehmen, ’ :

Die Verkehrssicherheit Dritter ist nicht hinreichend gepriift.
IV. Fehlendes bzw. unzureichendes Brandschutzkonzept

Angesichts:

« der Sondernutzung Feuerwehr,
-« des Publikumsverkehrs, |
¢ der komplexen Verkehrsfithrung
ist ein umfassendes Brandschuti— und Einsatzkonzept zwingend erforderlich.

Die ausgelegten Unteriagen lassen nicht erkennen, dass:

o Blockade- und Ausfallszenarien realistisch betrachtet wurden,
o die zweite Feuerwehrzufahrt als gleichwertig bewertet werden kann.

Ein materieller Mangel liegt vor.
VI. Verletzung nachbarlicher Rechte

Durch die Planung drohen:

» erhdhte Verkehrs- und Larmbelastung,
« Gefahrdung durch Einsatz- und Kundenverkehr,
o unzumutbare Nutzungskonfiikte.

~ Das Gebot der Rilcksichinahme wird verletzt.
VIl. Fehlerhafte Einordnung des Getrankemarktes

Der vorgesehene Getrankemarkt ist planungsrechtiich ein eigenstandiger i
Einzelhandelsbetrieb (Fachmarkt) mit eigener Kundenfrequenz und eigenstandiger Verkehrs-
und Immissionswirkung. Er ist weder blofier Annexbetrieb noch untergeordnete Nebenanlage.
Die isolierte Betrachtung des Getrénkemarktes steilt ein Ermittlungsdefizit dar. '




VIiif. Funktionale Einheit mit dem Volisortimenter

Durch gemeinsame ErschlieBung, gemeinsame Steliplatze und sortimentére Ergéinzung
erscheinen Vollsortimenter und Getréankemarkt aus Kundensicht als einheitlicher Standort.
Eine kumulative Betrachtung der Verkaufsfldchen gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO wiére daher
zwingend erforderlich gewesen. Diese Priifung ist unterblieben. ’ :

IX. Unzutreffende Verkehrsprognose

Die Verkehrsprognose berlicksichtigt die Gesamtbelastung durch Vollsortimenter,
Getrankemarkt und Feuerwehr nicht ausreichend. Insbesondere fehlt eine kumulative
Betrachtung der Verkehrsstrome und der Immissionswirkungen.

Die Planung sieht eine gemeinsame Einfahrt fiir Feuerwehr, EDEKA-Markt und einen
zusatzlich vorgesehenen Getrénkemarkt vor. Diese Einfahrt miindet unmittelbar in einen sehr
engen Kreisverkehr an einer Staatsstrafle. Es ist vorhersehbar, dass es hier zu erheblichen
Konflikten zwischen Einsatzfahrzeugen der Feuerwehr sowie Kunden- und Lieferverkehr
kommen wird. Die sichere und jederzeitige Ausriickfahigkeit der Feuerwehr erscheint unter

diesen Umsténden nicht gewshrleistet.

X. Fehlende und nicht gesicherte ijNV-Anbindung

In der Planbegriindung wird auf einen Gemeinderatsbeschluss zur Einrichtung einer OPNV-
Haltestelle verwiesen. Ein solcher Beschluss ist jedoch nicht protokolliert und nicht
nachweisbar. Die Haitestelle ist weder zeichnerisch festgesetzt noch im Verkehrsgutachten
beriicksichtigt. Eine rechtliche oder organisatorische Sicherung fehlt. Die unterstellte
Verkehrsentlastung durch den OPNV beruht somit auf keiner gesicherten
Tatsachengrundlage.

Xl. Fehlende Priifung geeigneter Alternativstandorte

im Gemeindegebiet stehen mehrere verkehrlich giinstigere und funktional besser geeignete
Alternativstandorte flir einen Feuerwehrstandort zur Verfligung. Eine ergebnisoffene Priifung
dieser Alternativen ist den Unteriagen nicht zu entnehmen. Dies stellt einen erheblichen -

Abwagungsmangel dar. '
XIl. Sachfremde Erwdgungen

Es dréngt sich der Eindruck auf, dass die Standortwahl auch durch Interessen der
wirtschaftlichen Verwertung eines privaten Grundstiicks beeinflusst ist, dessen Verkaufserlés
 zur Realisierung des EDEKA-Marktes sowie des Getrdnkemarktes bendétigt wird. Solche
Erwagungen dirfen fur die Bauleitplanung nicht leitend sein. .




XIl. Zusammenfassung der Abwégungsfehler (§ 1 Abs. 7 BauGB)

unzutreffend bewertet oder nicht angemessen gewichtet;
1. Eigensténdige stadtebauliche Wirkung des Getrankemarktes (VIi)
2. Funktionale Einheit der Betriebe (Vill)

3. Kumulative Verkehrs- und Immissionswirkungen (1X)
4. Tats#chliche Sicherung der OPNV-Anbindung (X)

5. Fehien geeigneter Alternativstandorte (XI)
6. Einsatzfahigkeit der Feuerwehr (I, i, IV, V)

7. Verkeh;ssicherheit (1, 1, IV, V, iX)

8. Schutz von Fult- und Radverkehr (lIl, -V) -

9, Nachbarliche Belange (V, VI}

10. Sachfrémde wirtschaftliche Erwagungen (Xil)

Diese Defizite sind beachtlich und flhren zur materiellen Rechtswidrigkeit des
Bebauungsplans. ‘

XIV. Antrag
Ich beantrage:

1. die vorliegenden Einwendungen vollumfanglich in die Abwégung einzustelien,

3. eine Uberarbeitung der Erschlieflung, insbesondere eine vollwertige zweite
Feuerwehrzufahrt, :

4. -die Vorlage eines unabhéngigen Verkehrs- und Brandschutzkonzepts
5. die kumulative Betrachtung der Verkaufsfldchen gem&R § 11 Abs. 3 BauNVO,
6. die ergebnisoffene Priifung alternativer Standorte fur das Feuemehrgerétehaus

samtlicher vorgebrachter Punkte.

Abwégungsvorschlag
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Behauptung, die Planung leide an erheblichen Ermittlungs-, Bewertungs- und
Abwiégungsdefiziten, kann nicht nachvollzogen werden.

Zul.

Die in der Stellungnahme aufgefiihrten Méngel einer fehlenden gesicherten ErschlieRung wie eine
unbefestigte, nicht ganzjéhrig befahrbare zweite Zufahtt, eine stéranfillige gemeinsame Hauptzufahrt
von Einzelhandelsbetrieb und Feuerwehrgeratehaus und fehlende Gewédhrleistung einer jederzeit
verfiigbaren eigensténdigen Einsatzfahrt, werden nicht getedilt. |

Die Gemeinde hat abwégungserhebliche Belange entweder nicht ordnungsgemaﬂ» ermitteit,

den Bebauungsplan nicht in der vorliegenden Form zu beschlieflen bzw. aufzuheben,

Solite an der Planung festgehalten werden, bitte ich um ausfhrliche schrlﬁhche Abwagung




BEGRUNDUNG:

Hauptzufahrt

Zu den Mindestanforderungen an Erschliefungsanlagen gehéren die verkehrsméRige Anbindung der
Baugrundstiicke durch StraRen, Wege und Plitze sowie die Ver- und Entsorgungsleitungen fiir
Elektrizitdt, Wasser und Abwasser,

Diese ist vorliegend in ausreichendem MaR, insbesondere im Hinblick auf die straRenméRige
ErschlieBung gegeben, da die Breite der geplanten 6ffentlichen ErschlieRungsstraRe mit ca. 9,5 m fiir
die Feuerwehr den Anforderungen fiir den Einsatz véllig genugt, auch wenn Kundenverkehr zum
Supermarkt die StralRe ebenfalls nutzt,

Unterlegt wird dies u. A, mit der Leistungsfahigkeitsuntersuchung der neuen Einmiindungen im
beigelegten Verkehrsgutachten der InovaPlan GmbH vom 21.11.2025. Hier wird unter Punkt 3.2 die
westliche Einmiindung (Feuerwehr)mit der héchsten Qualitdtsstufe (QSV) 5 bewertet. Eine
Stéranfalligkeit bzw. eine drohende Blockade ist somit nicht gegeben.

Ein separater Linksabbiegefahrstreifen ist fiir die ndchste Offenlegung bereits im Planungskonzept
analog den Forderungen des Verkehrsgutachtens unter Punkt 3.3 eingeplant. -

Zweite Zufahrt ,

Flir eine zweite, dauerhaft genutzte Zufahrt fiir ein Feuerwehrgeritehaus gibt es keine pauschale
Herstellungspflicht. Jedoch ergeben sich aus funktionalen und sicherheitstechnischen Normen oft
zwingende Griinde fiir eine getrennte Verkehrsfiihrung.

Die Notwendigkeit wird primar durch folgende Regélwerke bestimmt:

Funktionale Trennung gema® DIN 14092-1. '

Die DIN 14092-1 ,,Feuerwehrhiuser” fordert, dass die Anfahrt der Privat-Pkw der Einsatzkrafte und die
Ausfahrt der Einsatzfahrzeuge kreuzungsfrei und ohne gegenseitige Behinderung erfolgen miissen.
Begegnungsverkehr ist zu vermeiden, Anriickende Kréfte diirfen die ausriickenden Fahrzeuge nicht
blockieren. Dies wird in der Planung von zwei méglichen Zufah rten von der &ffentlichen Stichstralte
zum Feuerwehrgrundstiick gewahrleistet und ist nicht, wie in der Stellungnahme dargelegt, von
einem Schotterweg (Bestand) vorgesehen sondern von einer privaten Verkehrsfliche mit besonderer
Zweckbestimmu ng: Zufahrt Feuerwehr. Aussagen zum Ausbau dieser Verkehrsfliche sind im Zuge der
Umsetzung zu treffen. Sie sind nicht Bestandteil der Bauleitplanung.

Die Behauptung einer nicht praktisch funktionssicheren ErschlieRung bei hier ausreichender
Darlegung der theoretisch funktionssicheren ErschlieRu ng kdnnen nicht nachvollzogen werden,
Faktenbasierte Daten werden zu dieser Behauptung in der Stellungnahmen nicht benannt. Zumat die
praktische funktionssichere Erschliefung im Zuge der Umsetzung herzustellen ist und nicht
Bestandteil der Bauleitplanung darstellt.

- Zull.

Derin der Stellungnahme aufgefiihrte VerstoR der Gemeinde gegen Feuerwehrrecht und dem
Widerspruch der geplanten Verkehrsfiihrung zum 6ffentlichen Schutzauftrag werden nicht geteilt
bzw. kénnen nicht nachvollzogen werden.

BEGRUNDUNG: )
Konfliktfreie Feuerwehrzufahrt

Die konfliktfreie Feuerwehrzufahrt ist durch die Einhaltung der Vorgében u. A, aus der DIN 14092-Teil 1

»Feuerwehrhauser, Planungsgrundlagen® mit den getroffenen Festsetzungen dieser Bauleitplanung



gegeben. Die konkrete Ausgestaltung ist dann im Zuge der Umsetzung konform den Vorgaben aus
dem Bebauungsplan herzustellen. Aussagen dazu werden in der Bauleitplanung nicht getroffen.

Einsatzprioritat ' .

Die Einsatzbereitschaft ist jederzeit und unabhéngig von dem zu erwartenden Kundenverkehr aus der
anliegenden Gewerbenutzung gewahrleistet. Die Grundvoraussetzungen dazu sind durch die
vorliegende Planung mit uneingeschrankter Anbindung an eine ausreichend dimensionierte
8ffentliche Verkehrsflache mit Voraussetzungen zur Herstellung einer unabhangigen Abfahrt im
Einsatzfall gegeben. -

Der private Kundenverkehr, wie im Ubrigen alle anderen Verkehrsteilnehmer, haben im Einsatzfall der
Feuerwehr sofort freie Bahn zu schaffen: Siehe hierzu § 35 Sonderrechte und §-38 Blaues Blinklicht
und Gelhes Blinklicht der StVO.

Anordnung Zufahrten <
Die DIN 14090 richtet sich an Grundstiickseigentiimer potentieller Einsatzorte und hat mit der Zufahrt
zu den Feuerwehrgrundstiick nichts zu tun, der Einwand geht hier fehl,

Zulll,

Die in der Stellungnahme aufgefiihrten fehlenden bzw. unzureichenden Verkehrs- und .
Sicherheitskonzepte sowie Planungsdefizite zu gemeinsamer Ein- und Ausfahrt von Einsatzfahrzeugen
und Kundenverkehr, Anbindung an Staatsstralle sowie Querung von Rad- und FuBwegen und
Einsatzfahrzeuge mit Sonderrechten wird nicht geteilt.

BEGRUNDUNG:

Gemeinsame Ein- und Ausfahrt mit Anbindung an Staatsstrale :

Die Benutzung von dffentlichen StraBen der Feuerwehr um zu einem Einsatzort zu gelangen ist immer
gegeben. Im Fall des vorliegenden Bebauungsplans teilen sich die Feuerwehr und die Kunden der
anliegenden Gewerbeflachen eine &ffentliche ErschlieRungsstrale. Dies ist allgemein iiblich. Die
Kapazitaten der 6ffentlichen Strallen innerhalb sowie auRerhalb des Geltungsbereiches reichen zur
Bewiltigung des Verkehrs aus. Das vorliegende Verkehrsgutachten, das von einem anerkannten
Sachverstandigenbiiro nach dem aktuellen Stand der Wissenschaft und Technik erstellt wurde,
beriicksichtigt diese unterschiedlichen Nutzungen vollumfanglich. Unter Punkt 3.2 wird die westliche
Einmiindung (Feuerwehr)mit der héchsten Qualitdtsstufe (QSV) 5 bewertet.

Ein separater Linksabbiegefahrstreifen ist fiir die ndchste Offenlegung bereits im Planungskonzept
analog den Forderungen des Verkehrsgutachtens unter Punkt 3.3 eingepiant.

Querung Full- und Radweg

Die Anbindung an die Staatsstrale als groRziigig dimensionierte Strafte ohne Lichtzeichenanlage und
Rechts-vor-Links-Regelungen, wie sie in der Ortslage gegeben sind, stellt eine optimalere Anbindung
der Feuerwehr fiir ihre Einsétze dar. Die Querung von Geh- und Radweg ist dem &ffentlichen
StraRenverkehr immanent. Im Ubrigen ist die Verkehrssicherheit Dritter durch die Nutzung der
Sonderrechtssignale und die angepasste Fahrweise der Einsatzfahrzeuge gegeben. Dies giit fiir alle
Feuerwehrausfahrten.




Sonderrechte bei Einsatzfahrten
Siehe hierzu die Abwégung ,Einsatzprioritat®
zu Punkt |1, dieser Stellungnahme.

Leistungsfahigkeits- und Verkehrssicherheitsgutachten
Im vorliegenden Verkehrsgutachten wurde die Leistungsfahigkeit vollumfanglich beriicksichtigt.
Siehe hierzu auch Punkt 3.2 Leistungsféhigkeitsuntersuchung des vorliegenden Verkehrsgutachtens.

Eine Alarmfallanalyse (oft im Kontext der Alarmierungsplanung gemag der bayerischen
Alarmierungsbekanntmachung ABek, durchgefiihrt) ist in Bayern ein strukturierter Prozess, bei dem
festgelegt wird, welche Einsatzkréfte und Mittel der Feuerwehr bei bestimmten Notrufen zu einem
spezifischen Einsatzort alarmiert werden. Dies ist kein Bestandteil eines Verkehrsgutachtens - der
Einwand geht hier fehl.

Zulv.

Das in der Stellungnahme beméngelte fehlende bzw. unzureichende Brandschutz- bzw.
Einsatzkonzept kann nicht nachvollzogen werden.

BEGRUNDUNG: _

Ein Brandschutzkonzept ist Gegenstand eines Baugenehmigungsverfahrens.

Das Risiko- und Einsatzkonzept der Feuerwehr in Bayern ist ein dynamisches System, das durch
landesweite Vorgaben des Innenministeriums, Feuerwehrdienstvorschriften (FwDV) und spezifische
Rahmenkonzepte (z.B. ABC-Konzept, Katastrophenschutz) geprigt ist. Es zielt darauf ab, Feuerwehren
landesweit einheitlich, aber flexibel auf 6rtliche Risiken auszurichten. Die benannten Konzepte sind
nicht Bestandteil des Regelungsgehalts einer Bauleitplanung.

Die in der Stellungnahmen benannten fehlenden Blockade- und Au;fallszenarien in der Planung sind

' _ nicht Bestandteil eines Verkehrsgutachtens bzw. stehen in keinem Zusammenhang mit dem

Regelu ngsgehalt einer Bauleitplanung.

Die zweite Zufahrtsméglichkeit wurde bereits ausfiihrlich in der vorliegenden Abwdgungen zu , Zweite
Zufahrt“ unter Punkt |. dieser Stellungnahme behandelt.

Anmerkung: Punkt V nicht belegt.

ZuVl.

Die in der Stellungnahme aufgefiihrten Verletzungen nachbarlicher Rechte und das Gebot der
Rcksichtnahme durch erhéhte Verkehrs- und Larmbelastung, Gefahrdung von Einsatz- und
Kundenverkehr sowie unzumutbare Nutzungskonflikte kénnen nicht nachvollzogen werden. .

BEGRUNDUNG:

Die Bauleitplanung schafft, auch fiir Einsatzfahrten, vollumfanglich die Grundvoraussetzung einer
konfliktfreien Nutzung der Anlieger (inkl. Kundenverkehr) untereinander innerhalb des
Geltungsbereiches sowie in Hinblick auf die angebundenen éffentlichen Verkehrsflichen.



Sowohl ein Verkehrsuritersuchung als auch eine schalltechnische Untersuchung wurden fiir das
_gegenstandliche Bauleitplanverfahren durchgefiihrt.

Bei der Verkehrsuntersuchung vom 21.11.2025 wurden dabei die Auswirkungen des Sondergebiets

auf die angrenzenden StraBen und die Verkehrssicherheit-tiberpriift.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis dass die bestehenden Verkehrswege ausreichend

leistungsfahig sind und die geplanten Ein- und Ausfahrten unter Beriicksichtigung der

Linksabbiegespuren und Sichtfelder verkehrssicher gestaltet werden kénnen.

Nach der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH vom 14.11.2025,

bestehen aus schalltechnischer Sicht sowoh! fiir den Verkehrsldrm als auch flir den Anlagenldrm keine

Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans. Fiir den vorliegenden Bebauungspian wurden

Emissionskontingente fiir das Sondergebietsareal aufgenommen die einzuhalten sind.

Eine Gefdhrdung durch Einsatz- und Kundenverkehr ausgehend von der vorliegenden Bauleitplanung
ist nicht gegeben. Unterlegt wird dies u. A. mit der Leistungsfahigkeitsuntersuchung der neuen
Einmiindungen im beigelegten Verkehrsgutachten. Hier wird unter Punkt 3.2 die westliche
Einmiindung (Feuerwehr)mit der htchsten Qualitatsstufe (QSV) 5 bewertet. Eine Storanfalligkeit ist
somit nicht gegeben. :

Ein separater Linksabbiegefahrstreifen ist fiir die ndchste Offenlegung bereits im Planungskonzept
analog den Forderungen des Verkehrsgutachtens unter Punkt 3.3 eingeplant.

Der private Kundenverkehr, wie im Ubrigen alle anderen Verkehrsteilnehmer, haben im Emsatzfall der
Feuerwehr sofort freie Bahn zu schaffen: Siehe hierzu § 35 Sonderrechte und § 38 Blaues Blinklicht
und Gelbes Blinklicht der StVO.

Zu Vit
Die in der Stellungnahme bemingelte fehlerhafte Einordnung des Getrinkemarktes wird nicht geteilt.

BEGRUNDUNG: |
Der Getrinkemarkt wird weder im Verkehrsgutachten noch in der schalltechnischen Untersuchung als
untergeordnete Nebenanlage oder Annexbetrieb betrachtet bzw. dargestellt.

In der schalltechnischen Untersuchung gibt es lediglich eine farbliche Abstufung zur besseren
Ablesbarkeit der unterschiedlichen vorgesehenen Nutzungen im Sonstigen Sondergebiet SO 1. Dies ist
aber nicht mit der Definition einer untergeordneten Nebenanlage nach § 14 BauNVO zu verwechseln.
Im Rahmen einer schalitechnischen Untersuchung zu einem Angebots-Bebauungsplan ist die spatere
Zuordnung oder Nutzung durch einzelne Betriebe in einem Gewerbe- oder Sondergebiet oder
Festsetzungen zu Nebenantagen nach § 14 BauNVO schalltechnisch nicht von Bedeutung.

Auf Basis der Kontingentierung des Angebots-Bebauungsplan errechnen sich aus der Teilfldche eines
zukiinftig ansiedlungswilligen Betriebes Immissionsrichtwertanteile, deren Einhaltung der Betrieb im
Einzelgenehmigungsverfahren nach TA Lérm nachweisen muss. Die rechtliche Zuordnung von (wie hier)
Getrinkemarkten ist fiir die schalltechnische Beurteilung daher nicht relevant.

Im Verkehrsgutachten werden unter Punkt 3.1 Verkehrserzeugung die geplanten Nutzungen
(Supermarkt, Getrinkemarkt, Backshop, Biiro und Feuerwehr) und die daraus zu erwartenden Kunden,
Besuchenden sowie Beschiftigte gleichwertig erfasst. Eine Unterordnung des Getrdnkemarktes ist hier
nicht gegeben.



Ebenso werden in der Planzeichnung zum Bebauungsplanverfahren bei der Art der baulichen Nutzung
lediglich unterschiedliche Sonstige Sondergebiete ausgewiesen (SO 1 bis SO 3). Bei den dargestellten
Geb&udevorschlage innerhalb dieser Teilgebiete lassen sich keinerlei Riickschliisse auf untergeordnete

- Nebenanlagen ziehen zumal in den textlichen Festsetzungen unter 1.1 Sonstiges Sondergebiet SO 1 -

Einzelhandel/Gewerbe der Getrankemarkt im Zusammenhang mit dem Nachveérsorger als
Vollsortimenter und Backshop mit Gastronomie festgesetzt wird.

Zu VI,
Die in der Stellungnahme bemingelte ausbleibende kumulative Betrachtung der Verkaufsflachen von
Vollsortimenter und Getrankemarkt wird nicht geteilt.

BEGRUNDUNG: . _
§ 11 Abs. 3 der Bau NVO schreibt keine Kumulation derVerkaufsflachen vor,
Nach Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom Juni 2023 ist zu Punkt 5.3.1 (Z)
Lage im Raum folgendes zu entnehmen:
»Fldchen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Ba&nutzungsverordnung sowie fiir
Agglomerationen (Emze!hande!sgroﬂpro;ekte) diirfen nur in Zentralen Orten ausgewresen werden
Abweichend sind Ausweisungen zuldissig
- fiir Betriebe bis 1200 m* Verkaufsfiiiche, die ganz iiberwiegend dem Verkauf von Waren des
Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind unabhdingiq von
den zentralortlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und unterliegen nur der Steuerung
von Ziel 5.3.2[...]"

In der Begriindung 5.3.1 (B} ist hierzu zu entnehmen:

»In Zentralen Orten sollen iiberdrtlich bedeutsame Einrichtungen der Daseinsvorsorge konzentriert werden
(vgl. 2.1). Neben Betrieben i.5.d. § 11 Abs. 3 BauNVO sind aufgrund analoger réumlicher Wirkungen auch '
Agglomerationen von mindestens drei Einzelhandelsbetrieben in réumlich funktionalem Zusammenhang,
die erheblich iiberdrtlich raumbedeutsam sind, als Einzelhandelsgrofprojekte erfasst. Ein ‘
Einzelhandelsbetrieb liegt vor, wenn eine Verkaufsstiitte allgemein zugdnglich ist und Waren an
Endverbraucher verkauft|...]

Demgegeniiber sind Betriebe bis 1 200 m* Verkaufsfldiche, die iiberwiegend dem Verkauf von Waren des
Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden landesplanerisch zuldssig.

Die Gréflenordnung von 1200 m? Verkaufsfliche ist gemdf den aktuellen ,Struktur- und Marktdaten im
Einzelhandel“ (BBE Miinchen, 2010) als Orientierungsrahmen fiir den wirtschaftlichen Betrieb eines breiten
einzelbetrieblichen Nahversorgungsangebots anzusehen. Zugleich wird durch die Besfhrdnkung auf1200
m? Verkaufsfliche ein iibermdRiges Verkaufsfléichenwachstum ausgeschlossen und werden damit
Auswirkungen auf verbrauchernahe Versorgungsstrukturen vermindert. Auf diese Weise ist in allen
Gemeinden - insbesondere auch des ldndlichen Raums - eine angemessene Nahversorgung moglich. Der
fldchendeckenden verbrauchernahen Nahversorgung kommt dabei ein ungleich héheres Gewicht zu als
méglichen Auswirkungen auf zentralortliche Strukturen.“

Demnach stellen im Umkehrschluss zwei Einzelhandelsbetriebe mit bis zu 1200 m? Verkaufsfliche weder '
eine Agglomeration dar noch sind sie als EinzelhandelsgroBprojekte zu sehen.



Die Vorgaben zu Einzelhandelsbetrieben werden sowohl vom Vollsortimenter als auch vom :
Getrankemarkt unabhéngig voneinander eingehalten. Eine gemeinsame Stellplatzanlage, ErschlieRung
oder die Annahme von sortimentdrer Ergdnzung, stehen dem nicht entgegen. Eine kommulative —
Verkaufsflachenbetrachtung ist somit nicht notwendig.

ZulX,

Dieinder Stellungnahme bemangelte unzutreffende Verkehrspfognose mit fehlender kumulativer
Betrachtung der Verkehrsstrome wird nicht geteilt.

BEGRUNDUNG:

Eine Spitzenlastanalyse im Rahmen eines Verkehrsgutachtens ist eine detaillierte Untersuchung, die
darauf abzielt, die hchste Verkehrsbelastung (Verkehrsspitze) innerhalb eines bestimmten
Zeitraums, typischerweise den Berufsverkehr. (Morgen oder Abendstunde), in ihrer Gesamtheit zu
bestimmen.

Im vorliegenden Verkehrsgutachten wurde dies vollumfanglich beriicksichtigt. Siehe hierzu auch
Punkt 3.2 Leistungsfahigkeitsuntersuchung des vorliegenden Verkehrsgutachtens. Hier wird die
westliche Einmiindung (Feuerwehr)mit der héchsten Qualitdtsstufe (QSV) 5 bewertet. Eine
Storanfalligkelt ist somit nicht gegeben. |

Die Anbindung an die Staatsstrale, als grofziigig dimensionierte Stralte ohne Lichtzeichenanlage und
Rechts-vor-Links-Regelungen, wie sie in der Ortslage gegeben sind, stellt eine optimalere Anbindung
der Feuerwehr fiir ihre Einsdtze dar.

Ein separater Linksabbiegefahrstreifen ist fiir die ndchste Offenlegung bereits im Planungskonzept
analog den Forderungen des Verkehrsgutachtens unter Punkt 3.3 eingeplant.

Zu X,
Per Stellungnahme mit beschriebener fehlender und nicht gesicherter GPNV—Anbindu'ng wird zum Teil

gefolgt.

BEGRUNDUNG:

Das Plangebiet ist durch die Bestands-Linien 15 und N4 der INVG in das offentllche
Personennahverkehrsnetz elngebunden

Eine neue Buslinie zur direkten ErschlieBung des Plangebletlst dagegen mcht vorgesehen. Lediglich
ein Shuttleservice an zwei Tagen der Woche ab Seniorenzentrum durch den Ort mit insgesamt vier
Haltestellen bis zum Nachversorger innerhalb des Plangebiets und zuriick.

Weder zeichnerische Festsetzungen noch eine Berﬂcksichtigu ng in den Gutachten sind zu treffen.

Der Punkt 5.1.1 Offentlicher Personennahverkehr zu den Begriindung wird entsprechend berichtigt
und ergénzt. : :

Zu XL ,
Die in der Stellungnahme bemangelte fehlende ergebnisoffene Priifung geeigneter
Alternativstandorte kann nicht nachvollzogen werden.

BEGRUNDUNG: :
Die Priifung von konkreten Alternativstandorten sowohl fiir einen geeigneten Standort fiir das




benétigte Feuerwehrgeritehaus als auch fiir die Versorgungssicherstellung der Bevélkerung durch
Nahversorger (Vollsortimenter), bedingt durch den Wegfall des Vollsortimenters (EDEKA) am Dr.-Kurt-
Sch-umacher—Ring und der Entstehung einer Versorgungsliicke haben stattgefunden.

So sind die Alternativstandorte neben der evangelischen Kirche, das alte EDEKA-Gelande sowie
Grundstiicke im Gewerbegebiet ,,Im Speck” ergebnisoffen gepriift worden.

Die aufgefiihrten Grundstiicke wurden durch fehlende Verkaufsabsichten (EDEKA-Geldnde), Lage im '
Uberschwemmungsgebiet (Grundstiick bei evangelischer Kirche) sowie unzureichender GroRe und
Gefahr durch Blockierung wegen nur einseitiger Ausfahrt Richtung Kreisel (Grundstiick im
Gewerbegebiet ,,Im Speck®) verworfen. Weitere konkrete Alternativstandorte wurden bis heute nicht
benannt. - _ '
Die Begriindung wird zur ndchsten Offenlegung um den Punkt 1.2 Fldchenmonitoring/Bedarfspriifung
erweitert. '

Ein Abwéigunsgsmangel liegt somif.nich_t vor.

Zu XII.

Der in der Stellungnahme aufgefiihrte Verdacht dass die Standortwahl durch wirtschaftliche
Interessen eines privaten Grundstiickseigentiimers mal&gebllch gewesen sein kdnnten wird nicht
geteilt und entschieden zuriickgewiesen.
BEGRUNDUNG: ‘

* Siehe zu Standortwah! und Planungsalternativen die Begriindung zu Punkt XI. dieser Stellungnahme.
Die Standortwahl| beruht auf der dringenden Erfordernis fiir ein neues Feuerwehrgeratehaus dassim
Feuerwehrbedarfsplan fiir 2026 vorgesehen ist. Die Uberlegungen zum Vollsortimenter ergaben sich
im Laufe der Erwerbsverhandlungen der Gemeinde Wettstetten, wobei hier ebenfalls das Interesse der
Gemeinde ausschlaggebend war nachdem der bisherige EDEKA-Markt am Kurt-Schumacher-Ring
geschlossen wurde und insoweit eine Versorgungsliicke mit einem Vollsortimenter entstanden war
und eine hohe Nachfrage in der Bevélkerung besteht.

Zu X,
Die Zusammenfassung wird zur Kenntnis genommen. Die aufgefuhrten Punkte werden in den
Abwagungen zu den einzelnen Punkten dieser Stellungnahme ausfiihrlich behandelt und abgewogen.

Zu XIv.

Die aufgefiihrten Antrégen werden zur Kenntnis genommen.

Die aufgefiihrten Punkte werden in den Abwéagungen zu den einzelnen Punkten dieser Stellungnahme
ausfithrlich behandelt und abgewogen
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Stellungnahme Torsten Herrmann vom 19.02.2026:

Einwinde
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

hiermit erhebe ich fristgerecht Widerspruch gegen den oben bezeichneten Bebauungsplan.
,Unterer Lohsaum", ausgelegt seit dem 27.01.2026.
lch mache diese Einwendungen in mehrfacher Eigenschaft geltend als Biirger der Gemeinde.

-1. Fehlende gesicherte Erschlieffung (§ 30 BauGB)
Der Bebauungsplan setzt eine gemeinsame Erschliefung fir

o gin Feueméhrgerétehaus (kritische Infrastruktur)
 und einen Einzelhandelsbetrieb (EDEKA, erheblicher Publikums- und Lieferverkehr)
Uber eine gemeinsame Zufahrt von einer Staatsstralle fest.

Die zweite Ausfahrt der Feuerwehr ist lediglich als unbefestigter, ca. 270 m langer Schotter-
Notweg vorgesehen.

Diese Erschliefung ist nicht als gesichert im Sinne des Baugesetzbuches anzusehen, da;

. e keine gleichwertige, dauerhaft nutzbare zweite Feuerwehrzufahrt besteht,
* der Notweg witterungsabhangig und im Winter nicht veridsslich befahrbar ist,

= eine Blockade der Hauptzufahrt (Lieferverkehr, Kundenverkehr, Rilckstau) realistisch
zu erwarten ist.

Die ErschlieRung ist damit nur theoretisch, nicht praktisch gesichert.

Il. VerstoR gegen Feuerwehrrecht (BayFwG) und anerkannte Regeln der Technik

Nach Art. 1 und 2 BéyFWG ist die Gemeinde verpflichiet, eine leistungsfahige Feuerwehr
sicherzustellen.

Die geplante Verkehrsfiihrung widerspricht diesem Auftrag, da:

» die Feuerwehr keine konflikifreie, jederzeit verfligbare Ausfahrt besitz,

¢ die gemeinsame Zufahrt mit einem Einzelhandelsbetrieb dem Grundsatz der
Einsatzprioritat widerspricht,

» die Planung nicht den Anforderungen der DIN 14090 (Feuerwehrhéuser) entspricht.‘

Eine ?euerwehrzufahrt darf nicht vom Publikumsverkehr abhingig sein.

Die Einsatzfahigkeit der Feuerwehr ist planerisch nicht gesichert.




Ill. Fehlendes bzw. unzureichendes Verkehrs- und Sicherheitskonzept

Die Planung weist folgende schwerwiegende Defizite auf:

« gemeinsame Ein- und Ausfahrt von Einsatzfahrzeugen und Kundenverkehr,
s Anbindung an eine Staatsstralle, '

e Querung von Rad- und Fullweg,

« Einsatzfahrzeuge mit Sonderrechten.

Ein belastbares Verkehrssicherheits- und Leistungsféhigkeitsgutachten, das insbesondere’
den Alarmfal} berlicksichtigt, ist den ausgelegten Unterlagen nicht oder nicht ausreichend zu
entnehmen.

Die Verkehrssicherheit Dritter ist nicht hinreichend gepruft.
IV. Fehlendes bzw, unzureichendes Brandschutzkonzept '
Angesichts:

¢ der Sondernutzung Feuerwehr,
e des Publikumsverkehrs,
s der komplexen Verkehrsfilhrung

ist ein umfassendes Brandschutz- und Einsatzkonzept zwingend erforderlich,
Die ausgelegten Unterlagen lassen nicht erkennen, dass:

¢ Blockade- und Ausfallszenarien realistisch betrachtet wurden,
« die zweite Feuerwehrzufahrt als gleichwertig bewertet werden kann.
Ein materieller Mangel liegt vor.

VI. Verletzung nachbarlicher Rechte
Durch die Planung drohen:

. erhéhte Verkehrs- und Larmbelastung,
» Gefahrdung durch Einsatz- und Kdndenverkehr,
» unzumutbare Nutzungskonflikte. |

Das Gebot der Riicksichtnahme wird verletzt.

VIl. Fehlerhafte Einordnung des Getfﬁnkemarktes

Der vorgesehene Getrénkemarkt ist planungsrechtlich ein eigehsténdiger
Einzelhandelsbetrieb (Fachmarkt) mit eigener Kundenfrequenz und eigensténdiger Verkehrs-
und Immissionswirkung.. Er ist weder bloRer Annexbetrieb noch untergeordnete Nebenanlage
Die isolierte Betrachtung des Getrankemarktes stellt ein Ermittiungsdefizit dar

VIll. Funktionale Einheit mit dem Vollsortimenter

Durch gemeinsame ErschlieBung, gemeinsame Stellplitze und sortimentére Ergéinzung -
erscheinen Vollsortimenter und Getrénkemarkt aus Kundensicht als einheitlicher Standort.
Eine kumulative Betrachtung der Verkaufsfldchen gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO wiére daher
zwingend erforderlich gewesen. Diese Priifung ist unterblieben.




IX. Unzutreffende Verkehrsprognose

Die Verkehrsprognose berticksichtigt die Gesamtbefastung durch Vollsortimenter,
Getrankemarkt und Feuerwehr nicht ausreichend. Insbesondere fehlt eine kumulative
| Betrachtung der Verkehrsstréme und der Immissionswirkungen.

Die Ptanung sieht eine gemeinsame Einfahrt fiir Feuerwehr, EDEKA-Markt und einen
zusétzlich vorgesehenen Getrankemarkt vor. Diese Einfahrt miindet unmittelbar in einen sehr
engen Kreisverkehr an einer Staatsstralle. Es ist vorhersehbar, dass es hier zu erheblichen
Konflikten zwischen Einsatzfahrzeugen der Feuerwehr sowle Kunden- und Lieferverkehr
kommen wird. Die sichere und jederzeitige Ausriickféhigkeit der Feuerwehr erscheint unter
diesen Umstanden nicht gewahrleistet. .

X. Fehlende und nicht geslcherte OPNV-Anb:ndung

In der Planbegrundung wird auf einen Gemeinderatsbeschluss zur Einrichtung einer OPNV-
Haltestelle verwiesen. Ein solcher Beschluss ist jedoch nicht protokolliert und nicht
nachweisbar. Die Haltestelle ist weder zeichnerisch festgesetzt noch im Verkehrsgutachten
berlicksichtigt. Eine rechtliche oder organisatorische Sicherung fehlt. Die unterstellte .
Verkehrsentiastung durch den OF‘NV beruht somit auf keiner gesicherten
Tatsachengrundiage.

Xl. Fehlende Priifung geeigneter Alternativstandorte

Im Gemeindegebiet stehen mehrere verkehrlich giinstigere und funktional besser geeignete
Alternativstandorte fir einen Feuerwehrstandort zur Verfiigung. Eine ergebnisoffene Priifung
dieser Alternativen ist den Unterlagen nicht zu entnehmen. Dies stellt einen erheblichen
Abwagungsmange! dar.

Xil. Sachfremde Emragungen

Es drangt sich der Eindruck auf, dass die Standortwahl auch durch Interessen der
wirtschaftlichen Verwertung eines privaten Grundstlicks beeinflusst ist, dessen Verkaufserlds
zur Realisierung des EDEKA-Marktes sowie des Getrénkemarktes bendtigt wird. Solche
Erwégungen diirfen fiir die Bauleitplanung nicht leitend sein.

XNl Zusammenfassung der Abwigungsfehler (§ 1 Abs. 7 BauGB)

Die Gemeinde hat abwagungserhebliche Belange entweder nicht ordnungsgeman ermittelt,
unzutreffend bewertet oder nicht angemessen gewichtet:

1. Eigensténdige stadtebauliche Wirkung des Getrankemarktes (VII)
2. Funktionale Einheit der Betriebe (VIIT)
3. Kumulative Verkehrs- und Immissionswirkungen (1X)
4. Tats#chliche Sicherung der OPNV-Anbindung (X)
' 5, Fehlen geeigneter Alternativstandorte (XI)

6. Einsatzfahigkeit der Feuerwehr (1, 1, iV, V)




7. Verkehrssicherheit (1, lll, IV, V, [X)

8. Schutz von FuB- und Radverkehr (-III, V)

9. Nachbarliche Belange {V, VI).

10. Sachfremde wirtschaftliche Erwagungen (X1}

Diese Defizite sind beachtlich und fithren zur materieflen Rechtswidrigkeit des
Bebauungsplans.

XV, Antrag
lch beantrage:

die vorliegenden Einwendungen vollumféngfich in die Abwagung einzustellen,
2. den Bebauungspian nicht in der vorliegenden Form zu beschlieBen bzw. aufzuheben,

eine Uberarbeitung der ErschlieBung, insbesondere eine vollwertige zweite
Feuerwehrzufahrt,

4. die Vorlage eines unabhéngigen Verkehrs- und Brandschutzkonzepts,
5. die kumulative Betrachtung der Verkaufsflichen gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO,
6. die ergebnisoffene Prixfung alternativer Standorte fir das Feuerwehrgeratehaus.

Sollte an der Planung festgehalten werden, bitte ich um ausfihriiche schriftliche Abwagung
samtlicher vorgebrachter Punkte.

Abwagungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. .

Die Behauptung, die Planung leide an erheblichen Ermittlungs-, Bewertungs- und
Abwagungsdefiziten, kann nicht nachvollzogen werden.

Zul.

Die in der Stellungnahme aufgefiihrten Mangel einer fehlenden gesicherten ErschlieBung wie eine.
unbefestigte, nicht ganzjahrig befahrbare zweite Zufahrt, eine stéranfillige gemeinsame Hauptzufahrt
von Einzelhandelsbetrieb und Feuerwehrgeratehaus und fehlende Gewihrleistung einer jederzeit

- verfligbaren eigensténdigen Einsatzfahrt, werden nicht geteilt.

BEGRUNDUNG:

Hauptzufahrt
Zu den Mindestanforderungen an ErschlieRungsanlagen gehoren die verkehrsmiRige Anbindung der

‘ Baugrundstiicke durch StraRen, Wege und Platze sowie die Ver- und Entsorgungsleitungen fiir

Elektrizitat, Wasser und Abwasser.

Diese ist vorliegend in ausreichendem MaR, insbesondere im Hinblick auf die straRenméRige
ErschlieBung gegeben, da die Breite der geplanten dffentlichen ErschlieRungsstraRe mit ca, 9,5 m flir
die Feuerwehr den Anforderungen fiir den Einsatz véllig geniigt, auch wenn Kundenverkehr zum
Supermarkt die StrafRe ebenfalls nutzt.

Unterlegt wird dies u. A. mit der Leistungsfahigkeitsuntersuchung der neuen Einmiindungen im
beigelegten Verkehrsgutachten der InovaPlan GmbH vom 21.11.2025. Hier wird unter Punkt 3.2 die
westliche Einmiindung (Feuerwehr)mit der héchsten Qualititsstufe (QSV) 5 bewertet. Eine’
Stéranfalligkeit bzw. eine drohende Blockade ist somit nicht gegeben.




Ein separater Linksabbiegefahrstreifen ist fiir die ndchste Offenlegung bereits im Plénungskonze’pt
analog den Forderungen des Verkehrsgutachtens unter Punkt 3.3 eingeplant,

Zweite Zufahrt

Fiir eine zweite, dauerhaft genutzte Zufahrt fiir ein Feuerwehrgerdtehaus gibt es keine pauschale
Herstellungspflicht. Jedoch ergeben sich aus funktionalen und sicherheitstechnischen Normen oft
zwingende Griinde fiir eine getrennte Verkehrsfiihrung.

Die Notwendigkeit wird primér durch folgende Regelwerke bestimmt:

Funktionale Trennung gemaR DIN 14092-1, ' _
Die DIN 14092-1 ,Feuerwehrhiuser® fordert, dass die Anfahrt der Privat-Pkw der Einsatzkréfte und die
Ausfahrt der Einsatzfahrzeuge kreuzungsfrei und ohne gegenseitige Behinderung erfolgen miissen.
Begegnungsverkehr ist zu vermeiden. Anriickende Kréfte diirfen die ausriickenden Fahrzeuge nicht
blockieren. Dies wird in der Planung von zwei moglichen Zufahrten von der éffentlichen Stichstralte
zum Feuerwehrgrundstiick gewdahrleistet und ist nicht, wie in der Steliungnahme dargelegt, von
einem Schotterweg (Bestand) vorgesehen, sondern von einer privaten Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung: Zufahrt Feuerwehr. Aussagen zum Ausbau dieser Verkehrsflache sind im Zuge der
Umsetzung zu treffen. Sie sind nicht Bestandteil der Bauleitplanung. ‘

Die Behauptung einer nicht praktisch funktionssicheren ErschlieBung bei hier ausreichender ‘
Darlegung der theoretisch funktionssicheren Erschliefung kénnen nicht nachvollzogen werden.
Faktenbasierte Daten werden zu dieser Behauptung in den Stellungnahmen nicht benannt. Zumal die
. praktische funktionssichere Erschliefung im Zuge der Umsetzung herzustellen ist und nicht
Bestandteil der Bauleitplanung darstellt.

Zull.

Der in der Stellungnahme aufgefiihrte VerstoR der Gemeinde gegen Feuerwehrrecht und dem
Widerspruch der geplanten Verkehrsfithrung zum &ffentlichen Schutzauftrag werden nicht geteilt
bzw. kénnen nicht nachvollzogen werden.

BEGRUNDUNG:

Konfliktfreie Feuerwehrzufahrt

Die konfliktfreie Feuerwehrzufahrt ist durch die Einhaltung der Vorgaben u. A. aus der DIN 14092-Teil 1
~Feuerwehrhduser, Planungsgrundlagen* mit den getroffenen Festsetzungen dieser Bauleitplanung
gegeben. Die konkrete Ausgestaltung ist dann im Zuge der Umsetzung konform den Vorgaben aus
dem Bebauungsplan herzustellen. Aussagen dazu werden in der Bauleitplanung nicht getroffen,

Einsatzpriorjtat
Die Einsatzbereitschaft ist jederzeit und unabhéngig von dem zu erwartenden Kundenverkehr aus der

anliegenden Gewerbenutzung gewéhrleistet. Die Grundvoraussetzungen dazu sind durch die
vorliegende Planung mit uneingeschrankter Anbindung an eine ausreichend dimensionierte
dffentliche Verkehrsflache mit Voraussetzungen zur Herstellung einer unabhéngigen Abfahrt im
Einsatzfall gegeben. l

Der private Kundénverkehr, wie im Ubrigen alle anderen Verkeh réteilnehmer, haben im Einsatzfall der
Feuerwehr sofort freie Bahn zu schaffen: Siehe hierzu § 35 Sonderrechte und § 38 Blaues Blinklicht
und Gelbes Blinklicht der StvO.



Anordnung Zufahrten
Die DIN 14090 richtet sich an Grundstiickseigentiimer potentieller Einsatzorte und hat mit der Zufahrt
zu den Feuerwehrgrundstiick nichts zu tun, der Einwand geht hier fehl.

Zulll.

Die in der Stellungnahme aufgeftihrten fehlenden bzw. unzureichenden Verkehrs- und
Sicherheitskonzepte sowie Planungsdefizite zu gemeinsamer Ein- und Ausfahrt von Einsatzfahrzeugen
und Kundenverkehr, Anbindung an Staatsstrale sowie Querung von Rad- und FuRwegen und
Einsatzfahrzeuge mit Sonderrechten wird nicht geteilt.

BEGRUNDUNG:

Gemeinsame Ein- und Ausfahrt mit Anbindung an Staatsstralle

Die Benutzung von &ffentlichen Straen der Feuerwehr, um zu einem Einsatzort zu gelangen ist
immer gegeben. Im Fall des vorliegenden Bebauungsplans teilen sich die Feuerwehr und die Kunden
der anliegenden Gewerbeflichen eine dffentliche ErschlieRungsstrale. Dies ist allgemein iiblich, Die
Kapazitaten der 6ffentlichen StraRen innerhalb sowie auRerhalb des Geltungsbereiches reichen zur
Bewaltigung des Verkehrs aus. Das vor[iegehde Verkehrsgutachten, das von einem anerkannten
Sachversténdigenbiiro nach dem aktuellen Stand der Wissenschaft und Technik erstelit wurde,
beriicksichtigt diese unterschiedlichen Nutzungen vollumfanglich. Unter Punkt 3.2 wird die westliche
Einmiindung (Feuerwehr)mit der hdchsten Qualititsstufe (QSV) 5 bewertet,

Ein separater Linksabbiegefahrstreifen ist fiir die nachste Offenlegung bereits im Planungskonzept
analog den Forderungen des Verkehrsgutachtens unter Punkt 3.3 eingeplant.

Querung Fufk- und Radweg :

Die Anbindung an die Staatsstrale als groRziigig dimensionierte Strale ohne Lichtzeichenanlage und
Rechts-vor-Links-Regelungen, wie sie in der Ortslage gegeben sind, stellt eine optimalere Anbindung
der Feuerwehr fiir ihre Einsétze dar. Die Querung von Geh- und Radweg ist dem éffentlichen
Strafenverkehr immanent. Im Ubrigen ist die Verkehrssicherheit Dritter durch die Nutzung der
Sonderrechtssignale und die angepasste Fahrweise der Einsatzfahrzeuge gegeben. Dies gilt fiir alle
Feuerwehrausfahrten. -

- Sonderrechte bei Einsatzfahrten
Siehe hierzu die Abwagung ,Einsatzprioritit®
zu Punkt I1. dieser Stellungnahme.

Leistungsfahigkeits- und Verkehrssicherheitsgutachten
Im vorliegenden Verkehrsgutachten wurde die Leistungsfahigkeit vollumfanglich beriicksichtigt.

Siehe hierzu auch Punkt 3.2 Leistungsféhigkeitsuntersuchung des vorliegenden Verkehrsgutachtens.

Eine Alarmfallanalyse (oft im Kontext der Alarmierungsplanung gemab der bayerischen
Alarmierungsbekanntmachung ABek, durchgefiihrt) ist in Bayern ein strukturierter Prozess, bei dem
festgelegt wird, welche Einsatzkréfte und Mittel der Feuerwehr bei bestimmten Notrufen zu einem
spezifischen Einsatzort alarmiert werden. Dies ist kein Bestandteil eines Verkehrsgutachtens - der
Einwand geht hier fehl.



Zu V. '

Das in der Stellungnahme bemingelte fehlende hzw. unzureichende Brandschutz- bzw.,
Einsatzkonzept kann nicht nachvollzogen werden. -

BEGRUNDUNG: . ,

Ein Brandschutzkonzept ist Gegenstand eines Baugenehmigungsverfahrens.

Das Risiko- und Einsatzkonzept der Feuerwehr in Bayern ist ein dynamisches System, das durch
landesweite Vorgaben des Innenministeriums, Feuerwehrdienstvorschriften (FwbV) und spezifische
Rahmenkonzepte (z.B. ABC-Konzept, Katastrophenschutz) gepréagt ist. Es zielt darauf ab, Feuerwehren
landesweit einheitlich, aber flexibel auf értliche Risiken auszurichten. Die benannten Konzepte sind
nicht Bestandteil des Regelungsgehalts einer Bauleitplanung.

~ Die in den Stellungnahmen benannten fehlenden Blockade- und Ausfallszenarien in der Planung sind
nicht Bestandteil eines Verkehrsgutachtens bzw. stehen in keinem Zusammenhang mit dem
Regelungsgehalt einer Bauleitplanung. '

Die zweite Zufahrtsméglichkeit wurde bereits ausfiihrlich in den vo‘rliege.nden Abwégungen zu
~Zweite Zufahrt“'unter Punkt |. dieser Stellungnahme behandelt. :

Anmerkung: Punkt V nicht belegt.

Zuvi, .

Die in der Stellungnahme aufgefiihrten Verletzungen nachbarlicher Rechte und das Gebot der
Riicksichtnahme durch erhéhte Verkehrs- und Larmbelastung, Gefahrdung von Einsatz- und
Kundenverkehr sowie unzumutbare Nutzungskonflikte kénnen nicht nachvollzogen werden.

BEGRUNDUNG:

Die Bauleitplanung schafft, auch fiir Einsatzfahrten, vollumfanglich die Grundvoraussetzung einer
konfliktfreien Nutzung der Anlieger (inkl. Kundenverkehr) untereinander innerhalb des
Geltungsbereiches sowie in Hinblick auf die angebundenen 6ffentlichen Verkehrsflzichen,

Sowohl ein Verkehrsuntersuchung als auch eine schalltechnische Untersuchung wurden fiir das
gegenstandliche Bauleitplanverfahren durchgefiihrt.

Bei der Verkehrsuntersuchung vom 21.11.2025 wurden dabei die Auswirkungen des Sondergebiets
auf die angrenzenden Strafien und die Verkehrssicherheit liberpriift.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis dass die bestehenden Verkehrswege ausreichend
leistungsfahig sind und die geplanten Ein- und Ausfahrten unter Beriicksichtigung der
Linksabbiegespuren und Sichtfelder verkehrssicher gestaltet werden kdnnen.

Nach der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH vom 14.11.2025,
bestehen aus schalltechnischer Sicht sowohl fiir den Verkehrslarm als auch fiir den Anlagenldrm keine
Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans..Fir den vorliegenden Bebauungsplan wurden
" Emissionskontingente flir das Sondergebietsareal aufgenommen die einzuhalten sind.

Eine Gefahrdung durch Einsatz- und Kundenverkehr ausgeﬁend von der vorliegenden Bauleitplanung
ist nicht gegeben. Unterlegt wird dies u. A. mit der Leistungsfahigkeitsuntersuchung der neuen
Einmlndungen im beigelegten Verkehrsgutachten. Hier wird unter Punkt 3.2 die westliche



Einmiindung (Feuerwehr)mit der héchsten Qualititsstufe (QSV) 5 bewertet. Eine Stéranfalligkeit ist
somit nicht gegeben.

Ein separater Linksabbiegefahrstreifen ist fiir die ndchste Offenlegung bereits im Planungskonzept
analog den Forderungen des Verkehrsgutachtens unter Punkt 3.3 eingeplant.

Der private Kundenverkehr, wie im Ubrigen alle anderen Verkehrsteilnehmer, haben im Einsatzfall der
Feuerwehr sofort freie Bahn zu schaffen: Siehe hierzu § 35 Sonderrechte und § 38 Blaues Blinklicht
und Gelbes Blinklicht der StVO. | -

Zu VI,
Die in der Stellungnahme bemingelte fehlerhafte Einordnung des Getrdnkemarktes wird nicht geteilt.

BEGRUNDUNG:
Der Getrénkemarkt wird weder im Verkehrsgutachten noch in der schalltechnischen Untersuchung als
untergeordnete Nebenanlage oder Anneéxbetrieb betrachtet bzw. dargestellt.

In der schalltechnischen Untersuchung gibt es lediglich eine farbliche Abstufung zur besseren
Ablesbarkeit der unterschiedlichen vorgesehenen Nutzungen im Sonstigen Sondergebiet SO 1. Dies ist
aber nicht mit der Definition einer untergeordneten Nebenanlage nach § 14 BauNVO zu verwechseln.
Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung zu einem Angebots—Beb.auu ngsplan ist die spatere
Zuordnung oder Nutzung durch einzelne Betriebe in einem Gewerbe- oder Sondergebiet oder
Festsetzungen zu Nebenanlagen nach § 14 BauNVO schalltechnisch nicht von Bedeutung.

Auf Basis der Kontingentierung des Angebots-Bebauungsplan errechnen sich aus der Teilfliche eines
zukiinftig ansiedlungswilligen Betriebes iImmissionsrichtwertanteile, deren Einhaltung der Betrieb im
Einzelgenehmigungsverfahren nach TA Larm nachweisen muss. Die rechtliche Zuordnung von (wie hier)
Getrankemdrkten ist fiir die schalltechnische Beurteilung daher nicht relevant.

Im Verkehrsgutachten werden unter Punkt 3.1 Verkehrserzeugung die geplanten Nutzungen
(Supermarkt, Getrankemarkt, Backshop, Biiro und Feuerwehr) und die daraus zu erwartenden Kunden,
Besuchenden sowie Beschiiftigte gleichwertig erfasst, Eine Unterordnung des Getrankemarktes ist hier
nicht gegeben.

Ebenso werden in der Planzeichnung zum Bebauungsplanverfahren bei der Art der baulichen Nutzung
lediglich unterschiedliche Sonstige Sondergebiete ausgewiesen (SO 1 bis SO 3). Bei den dargesteliten -
Geb&udevorschldge innerhalb dieser Teilgebiete lassen sich keinerlei Riickschliisse auf untergeordnete
Nebenanlagen ziehen zumal in den textlichen Festsetzungen unter 1.1 Sonstiges Sondergebiet SO 1 -
Einzelhandel/Gewerbe der Getrankemarkt im Zusammenhang mit dem Nachversorger als
Vollsortimenter und Backshop mit Gastronomie festgesetzt wird.

Zu VI,

Die in der Stellungnahme beméngelte ausbleibende kumulative Betrachtung der Verkaufsfliachen von
Vollsortimenter und Getrdnkemarkt wird nicht geteilt.

BEGRUNDUNG:
§ 11 Abs. 3 der Bau NVO schreibt keine Kumulation der Verkaufsflichen vor.

Nach Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom Juni 2023 ist zu Punkt 5.3.1 (Z)
Lage im Raum folgendes zu entnehmen:



#Fldchen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fiir
Agglomerationen (EinzelhandelsgroRprojekte) diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.
Abweichend sind Ausweisungen zuldssig
- fiir Betriebe bis 1200 m? Verkaufsfidiche, die ganz liberwiegend dem Verkauf von Waren des
- Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind unabhéngig von
den zentraldrtlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldissig und unterliegen nur der Steuerung
von Ziel 5.3.2{...]¢

In der Begriindung 5.3.1 (B) ist hierzu zu entnehmen:

»In Zentralen Orten sollen iiberdrtlich bedeutsame Einrichtungen der Daseinsvorsorge konzentriert werden
(vgl. 2.1). Neben Betrieben i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO sind aufgrund analoger rdumlicher Wirkungen auch
Agglomerationen von mindestens drei Einzelhandelsbetrieben in réumlich funktionalem Zusammenhang,
die erheblich iiberdrtlich raumbedeutsam sind, als EinzelhandelsgroRprojekte erfasst. Ein
Einzelhandelsbetrieb liegt vor, wenn eine Verkaufsstdtte allgemein zugénglich ist und Waren an
Endverbraucher verkauft.[...]

Demgegeniiber sind Betriebe bis 1200m? Verkaufsfldche, die liberwiegend dem Verkaufvon Waren des
Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden landesplanerisch zuldssig.

Die Grofienordnung von 1200 m? Verkaufsfidche ist gemdR den aktuellen ,Struktur- und Marktdaten im

. Einzelhandel® (BBE Miinchen, 2010) als Orientierungsrahmen fiir den wirtschaftlichen Betrieb eines breiten
einzelbetrieblichen Nahversorgungsangebots anzusehen. Zugleich wird durch die Beschréinkung auf 1 200
m? Verkaufsfldiche ein iibermdRiges Verkaufsfliichenwachstum ausgeschlossen und werden damit
Auswirkungen auf verbrauchernahe Versorgungsstrukturen vermindert. Auf diese Weise ist in allen
Gemeinden - insbesondere auch des léndlichen Raums - eine angemessene Nahversorgung mdglich. Der
flachendeckenden verbrauchernahen Nahversorgung kommt dabei ein ungleich hoheres Gewicht zu als
méglichen Auswirkungen auf zentralértliche Strukturen.©

Demnach stellen im Umkehrschluss zwei Einzelhandelsbetriebe mit bis zu 1200 m? Verkaufsfldche weder
eine Agglomeration dar noch sind sie als EinzelhandelsgroRprojekte zu sehen,

Die Vorgaben zu Einzelhandelsbetrieben werden sowohl vom Vollsortimenter als auch vom
Getréankemarkt unabhangig voneinander eingehalten. Eine gemeinsame Stellplatzanlage, Erschliefung
oder die Annahme von sortimentirer Ergdnzung, stehen dem nicht entgegen. Eine kommulative
Verkaufsflachenbetrachtung ist somit nicht notwendig.

ZuIX.
_Diein der Stellungnahme bemangelte unzutreffende Verkehrsprognose mit fehlender kumulatlver
Betrachtung der Verkehrsstréme wird nlcht getel It.

BEGRUNDUNG:

Eine Spitzenlastanalyse im Rahmen eines Verkehrsgutachténs ist eine detaillierte Untersuchung, die
darauf abzielt, die hochste Verkehrsbelastung (Verkehrsspitze) innerhalb eines bestimmten
Zeitraums, typischerweise den Berufsverkehr (Morgen- oderAbendstunde), in ihrer Gesamtheit zu
bestimmen. .

Im vorliegenden Verkehrsgutachten wurde dies vollumfinglich beriicksichtigt. Siehe hierzu auch
Punkt 3.2 Leistungsfahigkeitsuntersuchung des vorliegenden Verkehrsgutachtens. Hier wird die
westliche Einmiindung (Feuerwehr)mit der htchsten Qualitstsstufe (QSV) 5 bewertet. Eine



Storanfalligkeit ist somit nicht gegeben.

Die Anbindung an die Staatsstrale, als groRziigig dimensionierte StraRe ohne Lichtzeichenanlage und
Rechts-vor-Links-Regelungen, wie sie in der Ortslage gegeben sind, stellt eine optimalere Anbindung
der Feuerwehr fiir ihre Einsatze dar. '

Ein separater Linksabbiegefahrstreifen ist fiir die néchste Offenlegung bereits im Planungskonzept
analog den Forderungen des Verkehrsgutachtens unter Punkt 3.3 eingeplant.

ZuX. . : .
Der Stellungnahme mit beschriebener fehlender und nicht gesicherter OPNV-Anbindung wird zum Teil
gefolgt. :

BEGRUNDUNG:

Das Plangebiet ist durch die Bestands—Lmlen 15 und N4 der INVG in das 6ffentliche
Personennahverkehrsnetz eingebunden.

Eine neue Buslinie zur direkten ErschlieBung des Plangebiet ist dagegen nicht vorgesehen. Lediglich
ein Shuttleservice an zwei Tagen der Woche ab Seniorenzentrum durch den Ort mit insgesamt vier
Haltestellen bis zum Nachversorger innerhalb des Plangebiets und zuriick.

Weder zeichnerische Festsetzungen noch eine BerUcksichtiguhg in den Gutachten sind zu treffen.

Der Punkt 5.1.1 Offentlicher Personennahverkehr zu den Begriindung wird entsprechend berichtigt
und ergdnzt.

Zu Xl
‘Die in der Stellungnahme bemingelte fehlende ergebnisoffene Priifung geelgneter
Alternativstandorte kann nicht nachvollzogen werden.

BEGRUNDUNG: :

" Die Priifung von konkreten Alternativstandorten sowoh! fiir einen geeigneten Standort fiir das
bendtigte Feuerwehrgeratehaus als auch fiir die Versorgungssicherstellung der Bevélkerung durch
Nahversorger (Volisortimenter), bedingt durch den Wegfall des Vollsortimenters (EDEKA) am Dr.-Kurt-
Schumacher-Ring und der Entstehung einer Versorgungsliicke haben stattgefunden.

So sind die Alternativstandorte neben der evangelischen Kirche, das alte EDEKA-Geldnde sowie
Grundstiicke im Gewerbegebiet ,,Im Speck ergebnisoffen gepriift worden.

Die aufgeftihrten Grundstiicke wurden durch fehlende Verkaufsabsichten (EDEKA-Gelinde), Lage im
Uberschwemmungsgebiet (Grundstiick bei evangelischer Kirche) sowie unzureichender GréRe und
Gefahr durch Blockierung wegen nur einseitiger Ausfahrt Richtung Kreisel (Grundstiick im
Gewerbegebiet ,Im Speck®) verworfen, Weitere konkrete Alternativstandorte wurden bis heute nicht
benannt. )

Die Begriindung wird zur nachsten Offenlegung um den Punkt 1.2 Flachenmomtonng/Bedarfsprufung
erweitert.

Ein Abwagungsmangel liegt somit nicht vor.

Zu Xil. '

Der in der Stellungnahme aufgeftihrte Verdacht dass die Standortwah( durch wirtschaftliche
Interessen eines privaten Grundstiickseigentiimers maRgeblich gewesen sein kénnten wird nicht
geteilt und entschieden zuriickgewiesen.




BEGRUNDUNG:

Siehe zu Standortwahl und Planungsalternativen die Begriindung zu Punkt XI. dieser Stellungnahme.
Die Standortwahl beruht auf der dringenden Erfordernis fiir ein neues Feuerwehrgeritehaus dass im
Feuerwehrbedarfsplan fiir 2026 vorgesehen ist. Die Uberlegungen zum Vollsortimenter ergaben sich
im Laufe der Erwerbsverhandlungen der Gemeinde Wettstetten, wobei hier ebenfalls das Interesse der
Gemeinde ausschlaggebend war nachdem der bisherige EDEKA-Markt am Kurt-Schumacher-Ring
geschlossen wurde und insoweit eine Versorgungsliicke mit einem Vollsortimenter entstanden war
und eine hohe Nachfrage in der Bevlkerung besteht.

~ ZuXill.
Die Zusammenfassung wird zur Kenntnis genommen. Die aufgefiihrten Punkte werden in den
Abwigungen zu den einzelnen Punkten dleser Stellungnahme ausfiihrlich behandelt und abgewogen

Zu XIV.

Die aufgefiihrten Antrdgen werden zur Kenntnis genommen.

Die aufgefiihrten Punkte werden in den Abwégungen zu den einzelnen Punkten dieser Stellungnahme
ausfiihrlich behandelt und abgewogen



204
Stellungnahme Enrico Herrmann vom 19.02.2026:

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

hiermit erhebe ich fristgerecht Widerspruch gegen den oben bezeichneten Bebauungsplan.

Ja

~Unterer Lohsaum", ausgelegt seit dem 27.01.2026,

Ich mache diese Einwendungen in mehrfacher Eigenschaft geltend als Biirger der Gemeinde.
1. Fehlende gesicherte ErschlieBung (§ 30 BauGB) ’ _ '
Der Bebauungsplan setzt eine gemeinsame Erschlieung fir

* ein Feuerwehrgeratehaus (kritische Infrastruktur)
* und einen Einzelhandelsbelrieb (EDEKA, erheblicher Publikums- und Lieferverkehr)
liber eine gemeinsame Zufahrt von einer Staatsstrale fest.

Die zweite Ausfahrt der Feuerwehr ist lediglich als unbefestigter, ca. 270 m langer Schotter-
Notweg vorgesehen.

Diese Erschiielung ist nicht als gesichert im Sinne des Baugesetzbuches anzusehen, da:

* keine gleichwertige, dauerhaft nutzbare zweite Feuerwehrzufahrt besteht,
» der Notweg witterungsabh#ngig und im Winter nicht veridsslich befahrbar ist,

e eine Blockade der Hauptzufahrt (Lieferverkehr, Kundenverkehr, Riickstau) realistisch
zu erwarten ist. _

Die Erschliefung ist damit nur theoretisch, nicht praktisch gesichert.
1. Verstofs gegen Feuerwehrrecht (BayFwG) und anerkannte Regeln der Technik

Nach Art. 1 und 2 BayFwG ist die Gemeinde verpflichtet, eine leistungsféahige Feuerwehr
sicherzustellen. - '

Die geplante Verkehrsfiihrung widerspricht diesem Auﬂrag, da:

» die Feuerwehr keine konfiiktfreie, jederzeit verfiigbare Ausfahrt besitzt,

» die gemeinsame Zufahrt mit einem Einzelhandelsbetrieb dem Grundsatz der
Einsatzprioritat widerspricht,

o die Planung nicht den Anforderungen der DIN 14090 (Feuerwehrhduser) entspricht.

Eine Feuerwehrzufahrt darf nicht vom Publikumsverkehr abhéngig sein.

Die Einsatzfahigkeit der Feuerwehr ist planerisbh nicht gesichert. '




lll. Fehlendes bzw. unzureichendes Verkehrs- und Sicherheitskonzept
Die Planung weist folgende schwerwiegende Defizite auf:

* gemeinsame Ein- und Ausfahrt von Einsatzfahrzeugen und Kundenverkehr,
» Anbindung an eine Staatsstralle, |

» Querung von Rad- und Fullweg,

» Einsatzfahrzeuge mit Sonderrechten.

Ein belastbares Verkehrssicherheits- und Leistungsfahigkeitsgutachten, das insbesondere
den Alarmfall beriicksichtigt, ist den ausgelegten Unterlagen nicht oder nicht ausreichend zu
entnehmen. ' -

Die Verkehrssicherheit Dritter ist nicht hinreichend geprift.
IV. Fehlendes bzw. unzureichendes Brandschutzkonzept

Angesichts:

» der Sondernutzung Feuerwehr,
s des Publikumsverkehrs;
» der komplexen Verkehrsfithrung

ist ein umfassendes Brandschutz- und Einsatzkonzept zwingend erforderlich.
Die ausgelegien Unterlagen lassen nicht erkennen, dass:

» Blockade- und Ausfallszenarien realistisch betrachtet wurden,
s die zweite Feuerwehrzufahrt als gleichwertig beweriet werden kann.

Ein materieller Mangel liegt vor.
V1. Verletzung nachbarlicher Rechte

| Durch die Planung drohen:

e erhdhte Verkehrs- und Larmbelastung,
. 'Geféhrdung durch Einsatz- und Kundenverkehr,
» unzumutbare Nutzungskonflikte.

Das Gehot der Ricksichtnahme wird verletzt.

VIi. Fehlerhafte Einordnung des Getrankemarktes

Der vorgesehene Getrdnkemarkt ist planungsrechtlich ein eigenstandiger
Einzelhandelsbetrieb (Fachmarkt) mit eigener Kundenfrequenz und eigenstandiger Verkehrs-
und Immissionswirkung. Er ist weder blofier Annexbetrieb noch untergeordnete Nebenanlage.
Die isolierte Betrachtung des Getrankemarktes stellt ein Ermittlungsdefizit dar.

VIIl. Funktionale Einheit mit dem Vollsortimenter

Durch gemeinsame Erschlieung, gemeinsame Stellplédtze und sortimentare Erganzung
erscheinen Vollsortimenter und Getrankemarkt aus Kundensicht als einheitlicher Standort.
Eine kumulative Betrachtung der Verkaufsflichen gemaft § 11 Abs. 3 BauNVO wére daher
zwingend erforderlich gewesen. Diese Priifung ist unterblieben.




1X. Unzutreffende Verkehrsprognose

Die Verkehrsprognose berlcksichtigt die Gesamtbelastung durch Vollsortimenter,
Getrankemarkt und Feuerwehr nicht ausreichend. Insbesondere fehlt eine kumulative
Betrachtung der Verkehrsstrome und der [mmissionswirkungen,

Die Planung sieht eine gemeinsame Einfahrt flir Feuerwehr, EDEKA-Markt und einen
zusitzlich vorgesehenen Getrdnkemarkt vor. Diese Einfahrt mindet unmittelbar in einen sehr
engen Kreisverkehr an einer Staatsstrafie. Es ist vorhersehbar, dass es hier zu erheblichen
Konflikten zwischen Einsatzfahrzeugen der Feuerwehr sowie Kunden- und Lieferverkehr
kommen wird. Die sichere und jederzeitige Ausriickf&higkeit der Feuerwehr erscheint unter
diesen Umsténden nicht gewahrleistet.

X. Fehlende und nicht gesicherte OPNV-Anbindung

In der Planbegriindung wird auf einen Gemeinderatsbeschluss zur Einrichtung einer OPNV-.
Haltestelle verwiesen. Ein solcher Beschluss ist jedoch nicht protokoliiert und nicht
nachweisbar. Die Haltestelle ist weder zeichnerisch festgesetzt noch im Verkehrsgutachten
beriicksichtigt. Eine rechtliche oder organisatorische Sicherung fehit. Die unterstellte
Verkehrsentlastung durch den OPNV beruht somit auf keiner gesicherten
Tatsachengrundiage.

Xl. Fehlende Priifung geeigneter Alternativstandorte

Im Gemeindegebiet stehen mehrere verkehrlich giinstigere und funktional besser geeignete
Alternativstandorte fir einen Feuerwehrstandort zur Verfligung. Eine ergebnisoffene Priifung
dieser Alternativen ist den Unterlagen nicht zu entnehmen. Dies stelit einen erheblichen
Abwagungsmangel dar. ~

XIl. Sachfremde Erwidgungen

Es dréangt sich der Eindruck auf, dass die Standortwahl auch durch Interessen der
wirtschaftlichen Verwertung eines privaten Grundstiicks beeinflusst ist, dessen Verkaufserls
zur Realisierung des EDEKA-Marktes sowie des Getriankemarktes bendtigt wird. Solche
"Erwdgungen dirfen fiir die Bauleitplanung nicht leitend sein.

Xlll. Zusammenfassung der Abwagungsfehler (§ 1 Abs. 7 BauGB)

Die Gemeinde hat abwigungserhebliche Belange entweder nicht ordnungsgema& ermittelt,
unzutreffend bewertet oder nicht angemessen gewichtet:

1. Eigenstandige stadtebauliche Wirkung des Getréinkemark‘tes (VI
2. Funktionale Einheit der Betriebe (Vlll)

3. Kumulative Verkehrs- und Immissionswirkungen (1X)

4: Tatschliche Sicherung der OPNV-Anbindung (X)

5. Fehlen geeigneter Alternativstandorte (XI)

6. Einsatzfahigkeit der Feuerwehr {1, H, IV, V)




7. Verkehrssicherheit {1, 111, IV, V, IX)

8. Schutz von Fuf- und Radvérkehr (n, v}

9. Nachbarliche Belange (V, V1)

10. Sachfremde wirtschaftliche Erwagungen (Xli) ‘

Diese Defizite sind beachtlich und fiihren zur materiellen Rechtswidrigkeit des
Bebauungsplans.

1

XIV. Antrag

Ich beantrage:

die vorliegenden Einwendungen vollumfénglich in die Abwégung einzustelien,
den Bebauungsplan nicht in der vorliegenden Form zu beschliefRen bzw. aufzuheben, -

eine Uberarbeitung der ErschlieRung, insbesondere eine vollwertige zweite
Feuerwehrzufahrt,

4, die Vorlage eines unabhéngigen Verkehrs- und Brandschutzkonzepts,
5. die kumulative Betrachtung der Verkaufsflachen gema® § 11 Abs. 3 BauNVO,
6. die ergebnisoffene Priifung alternativer Standorte fiir das Feuerwehrgerdtehaus.

Solite an der Planung festgehalten werden, bitte ich um ausfiihrliche schrifiliche Abwagung
samtilicher vorgebrachter Punkle.

Abwégungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen,

Die Behauptung, die Planung leide an erheblichen Ermittlungs-, Bewertungs- und

Abwdgungsdefiziten, kann nicht nachvollzogen werden.

Zul.

Die in der Stellungnahme aufgefihrten Méngel einer fehlenden gesicherten ErschlieBung wieeine

unbefestigte, nicht ganzjéhrig befahrbare zweite Zufahrt, eine stranfillige gemeinsame Hauptzufahrt

von Einzelhandelsbetrieb und Feuerwehrgerdtehaus und fehlende Gewdhrleistung einer jederzeit
verfiigbaren eigenstandigen Einsatzfahrt, werden nicht geteilt.

BEGRUNDUNG:

Hauptzufahrt X A

Zu den Mindestanforderungen an ErschlieBungsanlagen gehdren die verkehrsmiRige Anbindung der
Baugrundstiicke durch StraRRen, Wege und Platze sowie die Ver- und Entsorgungsleitungen fiir
Elektrizitat, Wasser und Abwasser.

Diese ist vorliegend in ausreichendem Mal, insbesondere im Hinblick auf die stralenmalige
ErschlieBung gegeben, da die Breite der geplanten &ffentlichen ErschlieBungsstralle mit ca. 9,5 m fiir
die Feuerwehr den Anforderungen fir den Einsatz vollig genligt, auch wenn Kundenverkehr zum
Supermarkt die Stralke ebenfalls nutzt,

Unterlegt wird dies u. A. mit der Leistungsfahigkeitsuntersuchung der neuen Einmiindungen im
beigelegten Verkehrsgutachten der InovaPlan GmbH vom 21.11.2025. Hier wird unter Punkt 3.2 die
westliche Einmiindung (Feuerwehr)mit der hochsten Qualitdtsstufe (QSV) 5 bewertet. Eine '




Stéranfilligkeit bzw. eine drohende Blockade ist somit nicht gegeben.
Ein separater Linksabbiegefahrstreifen ist fiir die nachste Offenlegung bereits im Planungskonzept
analog den Forderungen des Verkehrsgutachtens unter Punkt 3.3 eingeplant. '

Zweite Zufahrt

Fiir eine zweite, dauerhaft genutzte Zufahrt fiir ein Feuerwehrgeritehaus gibt es keine pauschale
Herstellungspflicht. Jedoch ergeben sich aus funktionalen und sicherheitstechnischen Normen oft
zwingende Griinde fiir eine getrennte Verkehrsfiihrung. -

Die Notwendigkeit wird primar durch folgende Regelwerke bestimmt:

Funktionale Trennung gemal DIN 14092-1,

Die DIN 14092-1 ,Feuerwehrh&user® fordert, dass die Anfahrt der Privat-Pkw der Einsatzkrifte und die
Ausfahrt der Einsatzfahrzeuge kreuzungsfrei und ohne gegenseitige Behinderung erfolgen miissen.
Begegnungsverkehr ist zu vermeiden. Anriickende Kréfte diirfen die ausriickenden Fahrzeuge nicht
blockieren. Dies wird in der Planung von zwei méglichen Zufahrten von der &ffentlichen StichstralRe
zum Feuerwehrgrundstiick gewahrleistet und ist nicht, wie in der Stellungnahme dargelegt, von
einem Schotterweg (Bestand) vorgesehen sondern von einer privaten Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung: Zufahrt Feuerwehr. Aussagen zum Ausbau dieser Verkehrsflache sind im Zuge der
Umsetzung zu treffen. Sie sind nicht Bestandteil der Bauleitplanung.

Die Behauptung einer nicht praktisch funktionssicheren ErschlieBung bei hier ausreichender
Darlegung der theoretisch funktionssicheren ErschlieRung kénnen nicht nachvollzogen werden.
Faktenbasierte Daten werden zu dieser Behauptung in der Stellungnahmen nicht benannt. Zumal die
praktische funktionssichere ErschlieBung im Zuge der Umsetzung herzustellen ist und nicht
Bestandteil der Bauleitplanung darstellt.

Zull. '

Der in der Stellungnahme aufgefiihrte Verstol der Gemeinde gegen Feuerwehrrecht und dem
Widerspruch der geplanten Verkehrsfihrung zum &ffentlichen Schutzauftrag werden nicht geteilt
bzw. kénnen nicht nachvollzogen werden. '

BEGRUNDUNG:

Konfliktfreie Feuerwehrzufahrt ‘ :

Die konfliktfreie Feuerwehrzufahrt ist durch die Einhaltung der Vorgaben u. A, aus der DIN 14092-Teil 1
»Feuerwehrhduser, Planungsgrundlagen®“ mit den getroffenen Festsetzungen dieser Bauleitplanung
gegeben. Die konkrete Ausgestaltung ist dann im Zuge der Umsetzung konform den Vorgaben aus
dem Bebauungsplan herzustellen. Aussagen dazu werden in der Bauleitplanung nicht getroffen.

Einsatzprioritdt

Die Einsatzbereitschaft ist jederzeit und unabhingig von dem zu erwartenden Kundenverkehr aus der
anliegenden Gewerbenutzung gewahrleistet. Die Grundvoraussetzungen dazu sind durch die
vorliegende Planung mit uneingeschréankter Anbindung an eine ausreichend dimensionierte
offentliche Verkehrsflache mit Voraussetzungen zur Herstellung einer unabhangigen Abfahrt im
Einsatzfall gegeben.

Der private Kundenverkehr, wie im Ubrigen alle anderen Verkehrsteilnehmer, haben im Einsatzfall der
Feuerwehr sofort freie Bahn zu schaffen: Siehe hierzu § 35 Sonderrechte und § 38 Blaues Blinklicht
und Gelbes Blinklicht der StVO.



* Anordnung Zufahrten ] _
Die DIN 14090 richtet sich an Grundstiickseigentiimer potentieller Einsatzorte und hat mit der Zufahrt
zu den Feuerwehrgrundstiick nichts zu tun, der Einwand geht hier fehl.

Zulll. .
Die in der Stellungnahme aufgefiihrten fehlenden bzw, unzureichenden Verkehrs- und
Sicherheitskonzepte sowie Planungsdefizite zu gemeinsamer Ein- und Ausfahrt von Einsatzfahrzeugen
und Kundenverkehr, Anbindung an Staatsstralle sowie Querung von Rad- und FuRwegen und
Einsatzfahrzeuge mit Sonderrechten wird nicht geteilt.

BEGRUNDUNG: |

Gemeinsame Ein- und Ausfahrt mit Anbindung an Staatsstralte

Die Benutzung von 6ffentlichen StraRen der Feuerwehr um zu einem Einsatzort zu gelangen istimmer
" gegeben. Im Fall des vorliegenden Bebauungsplans teilen sich die Feuerwehr und die Kunden der
an[iegendén Gewerbefldchen eine 6ffentliche ErschlieBungsstrale. Dies ist allgemein (iblich. Die
Kapazitaten der dffentlichen Strafen innerhalb sowie aulterhalb des Geltungsbereiches reichen zur
Bewiltigung des Verkehrs aus. Das vorliegende Verkehrsgutachten, das von einem anerkannten
Sachverstdndigenbiiro nach dem aktuellen Stand der Wissenschaft und Technik erstellt wurde,
-beriicksichtigt diese unterschiedlichen Nutzungen vollumfanglich. Unter Punkt 3.2 wird die westliche
Einmlindung (Feuerwehr)mit der héchsten Qualitdtsstufe (QSV) 5 bewertet.

Ein separater Linksabbiegefahrstreifen ist fiir die ndchste Offenlegung bereits im Planungskonzept
analog den Forderungen des Verkehrsgutachtens unter Punkt 3.3 eingeplant. ' '

Querung Full- und Radweg
Die Anbindung an die Staatsstrale als grofRziigig dimensionierte Strafte ohne Lichtzeichenanlage und
Rechts-vor-Links-Regelungen, wie sie in der Ortslage gegeben sind, stellt eine optimalere Anbindung
der Feuerwehr fiir ihre Einsétze dar. Die Querung von Geh- und Radweg ist dem 6ffentlichen

. StraBenverkehr immanent. Im Ubrigen ist die Verkehrssicherheit Dritter durch die Nutzung der
Sonderrechtssignale und die angepasste Fahrweise der Einsatzfah rzeuge gegeben. Dies gilt fiir alle

~ Feuerwehrausfahrten. ' : :

" Sonderrechte bei Einsatzfahrten
Siehe hierzu die Abwagung ,Einsatzprioritat*
zu Punkt I1. dieser Stellungnahme. -

Leistungsfdhigkeits- und Verkeh rssichérheitsgutachten
Im voriliegenden Verkehrsgutachten wurde die Leistungsfahigkeit vollumfinglich beriicksichtigt.
Siehe hierzu auch Punkt 3.2 Leistungsfahigkeitsuntersuchung des vorliegenden Verkehrsgutachtens.

Eine Alarmfallanalyse (oft im Kontext der Alarmierungsplanung gemal der bayerischen
Alarmierungsbekanntmachung ABek, durchgefiihrt) ist in Bayern ein strukturierter Prozess, bei dem
festgelegt wird, welche Einsatzkrifte und Mittel der Feuerwehr bei bestimmten Notrufen zu einem
spezifischen Einsatzort alarmiert werden. Dies ist kein Bestandteil eines Verkehrsgutachtens - der
Einwand geht hier fehl. '




Zulv. :

Das in der Stellungnahme bemaéngelte fehlende bzw. unzureichende Brandschutz- bzw.
Einsatzkonzept kann hichtnachvollzogen werden. -

BEGRUNDUNG:

Ein Brandschutzkonzept ist Gegenstand eines Baugenehmigungsverfahrens. ‘

Das Risiko- und Einsatzkonzept der Feuerwehr in Bayern ist ein dynamisches System, das durch
landesweite Vorgaben des Innenministeriums, Feuerwehrdienstvorschriften (FwDV) und spezifische
Rahmenkonzepte (z.B. ABC-Konzept, Katastrophenschutz) geprégt ist. Es zielt darauf ab, Feuerwehren
landesweit einheitlich, aber flexibel auf rtliche Risiken auszurichten. Die benannten Konzepte sind
nicht Bestandteil des Regelungsgehalts einer Bauleitplanung.

Die in der Stellungnahmen benannten fehlenden Blockade- und Ausfallszenarien in der Planung sind
nicht Bestandteil eines Verkehrsgutachtens bzw. stehen in keinem Zusammenhang mit dem
Regelungsgehalt einer Bauleitplanung. '

Die zweite Zufahrtsmdglichkeit wurde bereits ausftihrlich in der vorliegenden Abwégungen zu ,,Zweite
Zufahrt” unter Punkt I. dieser Stellungnahme behandelt.

Anmerkung: Punkt V nicht belegt.

ZuVvl. ,

Die in der Stellungnahme aufgefiihrten Verletzungen nachbarlicher Rechte und das Gebot der
Rucksichtnahme durch erhéhte Verkehrs- und Larmbelastung, Gefdhrdung von Einsatz- und
Kundenverkehr sowie unzumutbare Nutzungskonflikte kénnen nicht nachvolizogen werden.

BEGRUNDUNG:

Die Bauleitplanung schafft, auch fiir Einsatzfahrten, vollumfanglich die Grundvoraussetzung einer
konfliktfreien Nutzung der Anlieger (inkl. Kundenverkehr) untereinanderinnerhalb des
Geltungsbereiches sowie in Hinblick auf die angebundenen &ffentlichen Verkehrsflichen.

Sowohl ein Verkehrsuntersuchung als auch eine schalltechnische Untersuchung wurden fiir das
gegenstédndliche Bauleitplanverfahren durchgefiihrt.

Bei der Verkehrsuntersuchung vom 21.11.2025 wurden dabei die Auswirkungen des Sondergebiets
auf die angrenzenden Straften und die Verkehrssicherheit tiberpriift.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis dass die bestehenden Verkehrswege ausreichend
leistungsfahig sind und die geplanten Ein- und Ausfahrten unter Beriicksichtigung der
Linksabbiegespuren und Sichtfelder verkehrssicher gestaltet werden kénnen.

Nach der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH vom 14.11.2025,
bestehen aus schalltechnischer Sicht sowohl fiir den Verkehrslarm als auch fiir den Anlagenlérm keine
Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans. Fiir den vorliegenden Bebauungsplan wurden
Emissionskontingente fiir das Sondergebietsareal aufgenommen die einzuhalten sind.

Eine Gefdhrdung durch Einsatz- und Kundenverkehr auégehend von der vorliegenden Bauleitplanung
ist nicht gegeben. Unterlegt wird dies u. A. mit der Leistungsfahigkeitsuntersuchung der neuen .



Einmiindungen im beigelegten Verkehrsgutachten. Hier wird unter Punkt 3.2 die westliche
Einmiindung (FeuenNehr)mlt der héchsten Qualitatsstufe (QSV) 5 bewertet. Eine Storanfalhgkelt ist
somit nicht gegeben -

Ein separater Linksabbiegefahrstreifen ist fiir die ndchste Offenlegung bereits im Planungskonzept
analog den Forderungen des Verkehrsgutachtens unter Punkt 3.3 eingeplant.

Der private Kundenverkehr, wie im Ubrigen alle anderen Verkehrsteilnehmer, haben im Einsatzfall der
Feuerwehr sofort freie Bahn zu schaffen: Siehe hierzu § 35 Sonderrechte und § 38 Blaues Blinklicht
und Gelbes Blinklicht der StvO.

Zu VIl
Die in der Stellungnahme beméngelte fehlerhafte Einordnung des Getrankemarktes wird nicht geteilt.

BEGRUNDUNG: _
Der Getrédnkemarkt wird weder im Verkehrsgutachten noch in der schalltechnischen Untersuchung als
untergeordnete Nebenanlage oder Annexbetrieb betrachtet bzw. dargestellt.

In der schalltechnischen Untersuchung gibt es Iedigliéh eine farbliche Abstufung zur besseren )
Ablesbarkeit der unterschiedlichen vorgesehenen Nutzungen im Sonstigen Sondergebiet SO 1. Dies ist
aber nicht mit der Definition einer untergeordneten Nebenanlage nach § 14 BauNVO zu verwechseln.
Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung zu einem Angebots-Bebauungsplan ist die spatere
Zuordnung oder Nutzung durch einzelne Betriebe in einem Gewerbe- oder Sondergebiet oder
Festsetzungen zu Nebenanlagen nach § 14 BauNVO schalltechnisch nicht von Bedeutung.

Auf Basis der Kontingentierung des Angebots-Bebauungsplan errechnen sich aus der Teilfldche eines
zukiinftig ansiedlungswilligen Betriebes Immissionsrichtwertanteile, deren Einhaltung der Betrieb im
Einzelgenehmigungsverfahren nach TA Ldrm nachweisen muss. Die rechtliche Zuordnung von (wie hier)
Getrankemadrkten ist fiir die schalltechnische Beurteilung daher nicht relevant.

Im Verkehrsgutachten werden unter Punkt 3.1 Verkehrserzeugung die geplanten Nutzungen -
(Supermarkt, Getrdnkemarkt, Backshop, Biiro und Feuerwehr) und die daraus zu erwartenden Kunden,
Besuchenden sowie Beschaftigte gleichwertig erfasst. Eine Unterordnung des Getrankemarktes ist hier
nicht gegeben.

- Ebenso werden in der Pla.nzeichnung zum Bebauungsplanverfahren bei der Art der baulichen Nutzung
lediglich unterschiedliche Sonstige Sondergebiete ausgewiesen (SO 1 bis SO 3). Bei den dargestellten
Gebadudevorschldge innerhalb dieser Teilgebiete lassen sich keinerlei Riickschliisse auf untergeordnete

_Nebenanlagen ziehen zumal in den textlichen Festsetzungen unter 1.1 Sonstiges Sondergebiet SO 1 -
Einzelhandel/Gewerbe der Getrdnkemarkt im Zusammenhang mit dem Nachversorger als
Vollsortimenter und Backshop mit Gastronomie festgesetzt wird.

ZuVIll,
Die in der Stellungnahme bemangelte ausbleibende kumulative Betrachtung der Verkaufsflachen von
Vollsortimenter und Getrdnkemarkt wird nicht geteilt.

BEGRUNDUNG: |
§ 11 Abs. 3 der Bau NVO schreibt keire Kumulation der Verkaufsfléichen vor. _
Nach Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom Juni 2023 ist zu Punkt 5.3.1 (Z)



- Lage im Raum folgendes zu entnehmen: _ 7
Flichen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fiir
Agglomerationen (EinzelhandelsgroRprojekte) diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.
Abweichend sind Ausweisungen zuldssig
- fiir Betriebe bis 1 200 m* Verkaufsfliche, die ganz iiberwiegend dem Verkauf von Waren des
‘Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind unabhdngig von
den zentralértlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und unterliegen nur der Steuerung
von Ziel 5.3.2f...]¢ '

In der Begrﬁndung 5.3.1(B) ist hierzu zu entnehmen:

»in Zentralen Orten solfen iiberdrtlich bedeutsame Einrichtungen der Daseinsvorsorge konzentriert werden

_{vgl. 2.1). Neben Betrieben i.5.d. § 11 Abs. 3 BauNVO sind aufgrund analoger rdumlicher Wirkungen auch
Agglomerationen von mindestens drei Einzelhandelsbetrieben in rdumlich funktionalem Zusammenhang,
die erheblich iiberdrtlich raumbedeutsam sind, als Eihze!hande!sgro!ﬂprojekte erfasst. Ein
Einzelhandelsbetrieb liegt vor, wenn eine Verkaufsstdtte allgemem zugdinglich ist und Waren an
Endverbraucher verkauft.f...]

- Demgegeniiber sind Betriebe bis 1 200 m* Verkaufsfldiche, die iiberwiegend dem Verkauf von Waren des
Nohversorgungsbedarfs dienen, in alfen Gemeinden landesplanerisch zuliissig.

Die Gréfenordnung von 1 200 m? Verkaufsfliiche ist gemdR den aktuellen , Struktur- und Marktdaten im
Einzelhandel* (BBE Miinchen, 2010) als Orientierungsrahmen fiir den wirtschaftlichen Betrieb eines breiten
einzelbetrieblichen Nahversorgungsangebots anzusehen, Zugleich wird durch die Beschriinkung auf 1 200
m? Verkaufsfldche ein iiberméRiges Verkaufsfliichenwachstum ausgeschlossen und werden damit
Auswirkungen auf verbrauchernahe Versorgungsstrukturen vermindert. Auf diese Weise ist in allen
Gemeinden - insbesondere auch des lindlichen Raums - eine angemessene Nahversorgung moglich. Der
fldchendeckenden verbrauchernahen Nahversorgung kommt dabei ein ungleich héheres Gewicht zu als
maglichen Auswirkungen auf zentraldrtliche Strukture_n. “

Demnach stellen im Umkehrschluss zwei Einzelhandelsbetriebe mit bis zu 1200 m? Verkaufsfliche weder
eine Agglomeration dar noch sind sie als EinzelhandelsgroRprojekte zu sehen.

Die Vorgaben zu Einzelhandelsbetrieben werden sowohl vom Vollsortimenter als auch vom
Getrankemarkt unabhingig voneinander eingehalten. Eine gemeinsame Stellplatzanlage, Erschliefung
oder die Annahme von sortimentarer Erganzung, stehen dem nicht entgegen. Eine kommulative
verkaufsflachenbetrachtung ist somit nicht notwendig.

ZulX.
Die in der Stellungnahme bemangelte unzutreffende Verkehrsprognose mit fehlenderkumulativer
Betrachtung der Verkehrsstréme wird nicht geteilt.

BEGRUNDUNG: :

Eine Spitzenlastanalyse im Rahmen eines Verkehrsgutachtens ist eine detaillierte Untersuchung, die
darauf abzielt, die hochste Verkehrsbelastung {Verkehrsspitze) innerhalb eines bestimmten
Zeitraums, typischerweise den Berufsverkehr (Morgen- oder Abendstunde), in ihrer Gesamtheit zu
bestimmen.

Im vorliegenden Verkehrsgutachten wurde dies vollumfanglich beriicksichtigt. Siehe hierzu auch
Punkt 3.2 Leistungsfahigkeitsuntersuchung des vorliegenden Verkehrsgutachtens. Hier wird die



westliche Einmiindung (Feuerwehr)mit der hdchsten Qualité_itsstufe (QSV) 5 bewertelt. Eine
Stéranfalligkeit ist somit nicht gegeben.

Die Anbindung an die Staatsstrale, als grofdzligig dimensionierte Strale ohne Lichtzeichenanlage und
Rechts-vor-Links-Regelungen, wie sie in der Ortslage gegeben sind, stellt eine optimalere Anbindung
der Feuerwehr fiir ihre Einsétze dar. -

Ein separater Linksabbiegefahrstreifen ist fiir die ndchste Offenlegung bereits im Planungskonzept
analog den Forderungen des Verkehrsgutachtens unter Punkt 3.3 eingeplant.

ZuX.
Der Stellungﬁahme mit beschriebener fehlender und nicht gesicherter OPNV-Anbindung wird zum Teil

gefolgt.

BEGRUNDUNG:
Das Plangebiet ist durch die Bestands-Linien 15 und N4 der INVG in das 6ffentliche
Personennahverkehrsnetz eingebunden.
Eine neue Buslinie zur direkten Erschliefung des Plangeblet ist dagegen nicht vorgesehen Lediglich
ein Shuttleservice an zwei Tagen der Woche ab Seniorenzentrum durch den Ort mit insgesamt vier
Haltestellen bis zum Nachversorger innerhalb des Plangebiets und zurtick. ’

Weder zeichnerische Festsetzungen noch eine Berlicksichtigung in den Gutachten sind zu treffen.

Der Punkt 5.1.1 Offentlicher Personennahverkehr zu den Begriindung wird entsprechend berichtigt
und erganzt.

Zu XI.
‘Diein der Stellungnahme bemingelte fehlende ergebnisoffene Priifung geeigneter
Alternativstandorte kann nicht nachvollzogen werden.

BEGRUNDUNG:

Die Priifung von konkreten Alternatlvstandorten sowohl fiir einen geeigneten Standort fiir das
benétigte Feuerwehrgeritehaus als auch fiir die Versorgungssicherstellung der Bevilkerung durch
Nahversorger (Vollsortimenter), bedingt durch den Wegfall des Vollsortimenters (EDEKA) am Dr.-Kurt-
Schumacher-Ring und der Entstehung einer Versorgungsliicke haben stattgefunden.

So sind die Alternativstandorte neben der evangé[ischen Kirche, das alte EDEKA-Geladnde sowie
Grundstiicke im Gewerbegebiet ,im Speck® ergebnisoffen gepriift worden.

Die aufgefiihrten Grundstiicke wurden durch fehlende Verkaufsabsichten (EDEKA-Gelande), Lage im
Uberschwemmungsgebiet (Grundstiick bei evangelischer Kirche) sowie unzureichender Grélke und
Gefahr durch Blockierung wegen nur einseitiger Ausfahrt Richtung Kreisel (Grundstiick im
Gewerbegebiet ,Im Speck“) verworfen, Weitere konkrete Alternativstandorte wurden bis heute nicht
benannt.

Die Begriindung wi rd zur nichsten Offenlegung um den Punkt 1.2 Flachenmonitoring/Bedarfspriifung
erweitert, ‘ -

Ein Abwagungsmangel liegt somit nicht vor.-

Zu XII. T

Der in der Stellungnahme aufgefiihrte Verdacht dass die Standortwahl durch wirtschaftliche
Interessen eines privaten Grundstiickseigentiimers maBgeblich gewesen sein kénnten wird nicht



geteilt und entschieden zuriickgewiesen.

BEGRUNDUNG: : .
Siehe zu Standortwahl und Planungsalternativen die Begriindung zu Punkt XI. dieser Stellungnahme.
Die Standortwah! beruht auf der dringenden Erfordernis fiir ein neues Feuerwehrgeratehaus dass im
Féuerwehrbedarfsplan fiir 2026 vorgesehen ist. Die Uberlegungen zum Vollsortimenter ergaben sich
im Laufe der Ehuerbsverhandlungen der Gemeinde Wettstetten, wobei hier ebenfalls das Interesse der
Gemeinde ausschlaggebend war nachdem der bisherige EDEKA-Markt am Kurt-Schumacher-Ring
geschlossen wurde und insoweit eine Versorgungsliicke mit einem Vollsortimenter entstanden war
und eine hohe Nachfrage in der Bevélkerung besteht. - '

Zu X1 .
Die Zusammenfassung wird zur Kenntnis genommen. Die aufgefiihrten Punkte werden in den
Abwégungen zu den einzelnen Punkten dieser Stellungnahme ausfiihrlich behandelt und abgewogen.

Zu XIv.

Die aufgefiihrten Antrigen werden zur Kenntnis genommen.

Die aufgeftihrten Punkte werden in den Abwégungen zu den einzelnen Punkten dieser Stellungnahme
ausfiihrlich behandelt und abgewogen '



Betelllgung der Behorden und sonstlgen Trager oﬂ'entllcher Belang
(§ 4 Abs. 1 BauGB)

Den Behdrden und sonstigen Trégern offentllcher Belange wurde der Vorentwurf samt
Begriindung iibermittelt mit der Bitte um Stellungnahme bis 26.02.2026.

Folgende am Verfahren beteiligte Behérden und Trager éffentlicher Belange gaben keine_ kelne
Stellungnahme ab: :

- Kreisbrandrat des Landkreises Eichstétt
- Kreisheimatpfleger Landkreis Eichstatt
- Vermessungsamt Ingolstadt
- VG Ingolstadt
- Bayernwerk AG
- Netzcenter Pfaffenhofen §

~ - DBD Deutsche Breitbanddienste GmbH
- Landesbund fiir Vogelschutz in Bayern e.V
- Bund Naturschutz in Bayern e.V. "

~ - . Katholisches Pfarramt Wetistetten

- Marktgemeinde Gaimersheim
- Gemeinde Hepberg
-  Gemeinde Stammham
- Marktgemeinde Késching
- RBAGmbH.

' Abwéqunqsvorséhlaq: . :
Soweit keine Stellungnahmen votliegen, ist anzunehmen, dass die von diesen Beteiligten
wahrzunehmenden &ffentlichen Belange nicht bertihrt werden.

Stellungnahmen ohne Einwénde bzw. Anregungen wurden abgegeben von: -

332 Immobilien Freistaat Bayernvom 27.01.2026

344  IHK fur Miinchen und Oberbayern vom 29.01.2026
348 Evangelisches Pfarramt St. Johannes_vom 27.01.2026
362 N-ERGIE Netz GmbH vom 27.01.2026

364 Vodafone GmbH vom 24.02.2026

365 TenneT TSO vom 27.01.2026

368  Stadtwerke Ingolstadt vom 20.02.2026

401 Gemeinde Lenting vom 27.01.2026

402 Venmaltungsgememschaft Eitensheim vom 28.01.2026

Abwagungsvorschlag '
Bei den Stellungnahmen ohne Elnwande werden deren &ffentliche Belange nicht beriihrt.

Stellungnahmen mit Einwanden bzw. Anreq_unqen von Behérden und Trégern offentllcher Belange:

300 - Landratsamt Eichstitt vom 26.02.2026

321 Regierung von Oberbayern vom 20.02.2026

323 Planungsverband Region Ingolstadt vom 23.02.2026

324  Staatliches Bauamt Ingolstadt vom 25.02.2026

326 Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt vom 25.02.2026

327 Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege vom 20.02.2026 -

331  Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschuiz und Dlenstlelstungen der Bundeswehr
vom 24.02,2026



342
345
361
363
364a
366
367
369
403
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Bayerischer Bauernverband vom 24.02.2026

Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayemn vom 27.02.2026
bayernwerk Netz GmbH vom 29.01.2026

Telekom Technik GmbH vom 04.02.2026

Vodafone GmbH vom 24.02.2026

PLEdoc GmbH vom 28.01.2026

bayernets GmbH vom 29.01.2026

Abwasserzweckverband Ingolstadt Nord vom 03.03.2026

Stadt Ingolstadt vorn 24.02.2026

Stellungnahme Landratsamt Eichstitt, Naturschutz vom 26.02.2026:

Einwiinde
Ja/Nein

Einwand? Bedenken, Anregung

Ja

zum oben genannten Verfahren gibt das Landratsamt Eichstatt folgende Stellungnahme ab:

1. Grundlage dieser Stellungnahme ist der Entwurf in der Fassung vom 15.01.2026.

2. Naturschutz:
Aus naturschutzfachlicher und -rechtlicher Sicht besteht mit dem o.g. Bebauungsplan unter
Berticksichtigung der folgenden Auflage Einverstandnis:

Auflage:
Wie unter 2.6 der Begriindung zum Bebauungsplan beschrieben, ist im Zuge des weiteren

Verfahrens in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde die externe
Ausgleichsfldche festz_u!egeni

Abwégungsvorschlag
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen,

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
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Stellungnahme Landratsamt Eichstétt, Verkehrswesen vom 26.02.2026:

Einwinde
Jaj/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja-

3. Verkehrswesen:
Aus StrafRenverkehrsrechtlicher Sicht bestehen Einwendungen gegen den Bebauungsplan
Nr. 35 .Unterer Lohsaum” der Gemeinde Wettstetten,

Besonders Punkt 8 Werbeanlagen ist aufgrund der AuBerortslage kritisch zu betrachten.

Werbeanlagen im Einflussbereich &ffentlicher StraRen unterliegen den Vorgaben des § 33
Abs. 1 Nr. 3 StVO. Danach ist Werbung unzuléssig, wenn sie geelgnet ist,
Verkehrstellnehmer in einer-den Verkehr gefahrdenden oder erschwerenden Weise
abzulenken oder zu belastigen.

Das Plangebiet befindet sich Im E[nwukungsberelch klassifizierter Straften (Kreis-
{Staatsstrale). Aufgrund der regelmanig hoheren Fahrgeschwindigkeiten und der erhdhten
verkehrlichen Anforderungen (insbesondere bei Knotenpunkten oder Kreisverkehren) ist
ein strenger Mafstab an die verkehrliche Unbedenklichkeit anzulegen.




Abwidgungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Stellungnahme folgend wurden in Vorabstimmung mit dem Landratsamt Eichstétt, Abteilung
Verkehrswesen, zum nichsten Verfahrensschritt die Festsetzungen unter Punkt 8. Werbeanlagen
entsprechend angepasst und ergénzt,

Einwinde
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

Zu Punkt 8.1

Die festgesetzte freistehende Werbeanlage mit einer Hohe bis zu 6,5 m und einer
Gesamtansichtsflache von 28 m? entfaltet aufgrund ihrer GréRe und Fernwirkung eine
erhebliche Blickfangwirkung. Im Hinblick auf die Lage an der Staatsstrae und die damit
verbundenen héheren Fahrgeschwindigkeiten bestehen aus verkehrsrechtlicher Sicht
erhebliche Bedenken.

Freistehende Werbeanlagen dieser Dimension wirken regeimafig aufmerksamkeltsstark im
Annaherungsbereich, konkurrierend zu Verkehrszeichen und Wegweisung und
insbesondere bei Dunkelhelt als dominanter Lichtpunkt.

In sensiblen Verkehrsrdumen (insbesondere im Einflussbereich von Kreisverkehren) wird
eine freistehende Werbeanlage dieser Grofie aus stralenverkehrsrechtiicher Sicht als
kritisch bewertet. Durch die Aufstellung der Werbheanlage sind die Sichtbeziehungen auf
den durchgehenden Verkehr und Verkehrseinrichtungen freizuhaiten.

Zu Punkt 8.2 _
Dachwerbeanlagen besitzen aufgrund ihrer erhéhten Positionierung eine besonders starke
Fern- und Signalwirkung.

Gerade im Bereich klassifizierter Straen mit héheren Geschwindigkeiten fihren solche
Anlagen zu einer erheblichen Ablenkungsgefahr durch deren visuelle Dominanz im
Strakenraum. Aus Sicht der Unteren StraRenverkehrsbehdrde wird daher empfohlen,
Dachwerbeaniagen im Plangebiet vollstédndig auszuschlieen. Die erhdhte Positionierung
ist verkehrlich nicht erforderlich, da eine ausreichende betriebliche Kennzeichnung Uber
maRvoll dimensionierte Fassadenwerbung gewahrleistet werden kann. Die
Verkehrssicherheit, insbesondere im Ann&herungsbereich von Knotenpunkten bzw. bei
héheren Geschwindigkeiten auferorts, 1st héher zu gewichten, als das Interesse an weithin
sichtbarer Dachwerbung. :

Zu Punkt 8.3 ,
Die Begrenzung der Werbeanlagen an den Gebauden erscheint aus verkehrsrechtlicher
Sicht vertretbar, sofern keine kumulative, besonders auffallige Gesamtwirkung entsteht.

Zu Punkt 8.6 '

Erganzend zu den bisherigen Festsetzungen wird angeregt, dass keine wechselnden
Lichtintensitéten auftreten dirfen, keine. dynamischen Effekte zulassig sind und eine
Blendwirkung fiir den flieRenden Verkehr ausgeschlossen ist.

Zusammenfassend wird aus Griinden der Verkehrssicherheit empfohlen, die Ziffer 8.1
deutlich restriktiver zu fassen oder freistehende Werbeanlagen auszuschlieten und die
Ziffer 8.2 (Dachwerbeanlagen) vollstandig zu streichen.

Die Belange der Verkehrssicherheit (§ 33 StVO) sind im vorliegenden Fall vorrangig zu
beriicksichtigen. Die Werbeanlagen selbst dirfen hierbei ausschlieBlich Erinnerungs- und

| keine Entscheidungswerbung enthalten und miissen vor Errichtung immer der

straRenverkehrsrechtlichen Einzelfallpriifung standhalten kdnnen.




Abwégungsvorschlag

Zu Punkt 8.1

Hinsichtlich festgesetzter Sichtflachen (Punkt 7. 2 der Festsetzungen) wurde die Standortwanhl fiir
freistehende Werbeanlagen eingeschrankt. Zudem sind die einschlagigen Festsetzungen zur
Anbauverbotszone unter Punkt 7.1 zu beachten. '

Zu Punkt 8.2
Die Zulassigkeit von Dachwerbeanlagen wurde zum néchsten Verfahrensschritt entfernt.

Zu Punkt 8.3
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Zu Punkt 8.6

Die Erganzungen sind bereits unter Punkt 8.5 der Féstsetzungen zu Werbeanlagen beriicksichtigt.
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
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Stellungnahme Landratsamt Eichstétt, Immissionsschutz vom 26.02.2026:

Einwédnde | Einwand, Bedenken, Anregung
JajNein

4. Immissionsschutz:

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 35 ,Unterer Lohsaum” bestehen aus
immissionsschutzfachlicher Sicht keine Einwande.

Ja

In den Planen und Unterlagen wurden immissionsschutzfachliche Belange gepriift und -
entsprechend berlicksichtigt, bzw. wurden Festsetzungen und Hinweise zum
Immissionsschutz getroffen.

Abwigungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
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Stellungnahme Landratsamt Eichstétt, Wasserrecht vom 26.02.2026:

Einwidnde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein ‘

5. Wasserrecht: :
Aus wasserrechtlicher Sicht wird aufgrund der Lage des Plangebiets im HQextrem auf die
Regelungen in § 78 b des Wasserhaushaltsgesetzes hingewiesen.

Ja




Abwigungsvorschlag

Die Stellungnahme mit Hinweis auf die Re'gelungen in § 78 b des Wasserhaushaltsgesetzes w;ird zur
Kenntnis genommen.
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
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Stellungnahme Landratsamt :Eichstéitt, Tiefbauverwaltung vom 26.02.2026:

Einwiinde
JajNein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

7. Tiefbauverwaltung:

Gegen das o0.g. Bauleitverfahren bestehen von Seiten der Tiefbauverwaltung grundsétzlich
keine Einwdnde, wenn die nachstehenden Punkte eingehalten werden.

Erschlleliung

a,

h

Eine Ausnahme von Art. 23 Abs. 2 Bayerisches Straf3en- und Wegegesetz
(BayStrWG) wegen Nichteinhaltung des Abstandes zum befestigten Fahrbahnrand
auferhalb der festgesetzten Orntsdurchfahrt wird nicht zugelassen {der
Mindestabstand von 15 m ist einzuhalten).

Eine Ausnahme von der Anbauverbotszone von 15 m, gemessen vom
Fahrbahnrand, kann ausschlieltlich fir die Errichtung von Larmschutzanlagen (Wall,
Wand, Wall-Wand-Koembination) und deren Bepflanzung zugelassen werden.

Die geplante Zufahrt befindet sich auRerhalb der straBenrechtlichen OD-Grenzen.
Zu vorgenannter Strafie darf keine neue Zufahrt und kein neuer Zugang angelegt
werden. Dies gilt auch fur die Dauer der Bauarbeiten.

Die zufahrtsmafige Erschliefung des Bauvorhabens hat tiber die vorbeifiihrende”
Staatsstrafie St 2335 zu erfolgen.

Der Strafte und ihren Nebenanlagen diirfen keine Abwéasser sowie Dach-und
Niederschlagswasser aus dem Grundstiick zugefihrt werden.

Die Entwasserung des Straflengrundstiickes darf nicht beeintrachtigt werden.

Fiir Schaden am Grundstiick oder kunftigen Bauten des Bauwerbers, die auf das
von der Stralte abflieRende Niederschlagswasser oder den Stralenverkehr
allgemein zuriickzufuhren sind, hat der Bauwerber keine Ersatzanspriiche
gegeniiber dem Strallenbaulasttréger. Er hat seine Bauplanung entsprechend
abzustimmen und gegebenenfalls durch geeignete bauliche Ma3nahmen
Vorkehrungen zu treffen.

Muss zur Anlage von Hausanschlissen fur Wasser, Kanalisation usw.
Stralengrund benutzt werden, so ist hierfiir beim Landratsamt Eichstatt —
Tiefbauverwaltung — unter Vorlage eines Lageplanes M = 1:1000 (dreifach) eine
Genehmigung zu beantragen. Bis dahin ist die Benutzung des Straflengrundes
unstatthaft.

' Der Bauwerber ist fir alle Schaden haftbar, die dem StraBenbaulasttrager im

Zusammenhang mit der Baumalnahme entstehen. Er haftet auch fir
Schadensersatzanspriiche, die von Dritten an den Stralenbautasttréger gestellt
werden und ihre Ursache in der Baumaf3inahme oder den durch diese geanderten
Verhéltnisse haben. ‘

Auf die von der Kreisstral3e ausgehenden Emissionen (Larm, Staub, Salz, Abgase
usw.) wird ausdrircklich hingewiesen. Evil. notwendige Schutzmalinahmen hat die
Gemeinde auf eigene Kosten und auf eigenem Grund zu treffen.

Durch die Werbeanlagen durfen die Verkehrsteilnehmer nicht geblendet und
getduscht werden.

Die Werbeanlagen sind sturmsicher zu befestigen.




Sonstiges:

a. Mit der Ausweisung des Gewerbegebiets ist eine deutliche Zunahme des Verkehrs
auf der Kreisstralie E! 18 zu erwarten. In diesem Zusammenhang ist im Rahmen
einer Verkehrsuntersuchung die Leistungsfahigkeit der bestehenden Knotenpunkte
St 2335/ El 18 und dem Anschluss EI 18 an den Kreisverkehr der St 2335 nach
HBS 2015 zu Gberprifen und die Ergebnisse bei der Erschlieung des neuen
Gewerbegebietes zu berticksichtigen.

b. Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzllcher
Regelungen, die im Regelfall in der Abwagung nicht tiberwunden werden kénnen
(z.B. Landschafts- oder Wasserschutzgebietsverordnungen), sind mit Angabe der

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

Abwdgungsvorschlag
Die Stellungnahme mit den aufgefithrten Einwédnden wird zur Kenntnis genommen.

Der Stellungnahme teilweise folgend wurden in Vorabstimmung mit dem Landratsamt Eichstétt,
Abteilung Tiefbauverwaltung, zum ndchsten Verfahrensschritt die entsprechenden Festsetzungen
angepasst und erganzt.

'BEGRUNDUNG

Zu a.undb.:

Der Punkt 7.1 Anbauverbotszone der Festsetzungen wird um die Zuléssigkeit von nicht iiberdachten
Stellplétzen, offenen Einfriedungen, Wérbeanlagen und Fahnenmasten gemaR Festsetzungen durch
Planzeichen B.6.3 und B.6.4 sowie Baumpflanzungen gemal Festsetzungen durch Planzeichen B.5.3
und B.5.4 |angs der Kreisstralte El 18 in einer Entfernung von bis zu 5 m, gemessen jeweils vom
auflleren Rand der Fahrbahn, ergénzt,

Zuc.undd:

Die Zufahrt fir das Teilgebiet SO3 Feuerwehr erfolgt konform den Forderungen unter Punkt d. tiber
die StaatsstralRe St 2335. Fiir das Teilgebiet SO1 Einzelhandel/GeWerbe ist die Hauptzufahrt iiber das
Teilgebiet SO2 Stellplatze vorgesehen. Zum nichsten Verfahrensschritt wird die Hauptzufahrt fiir das
Teilgebiet SO1 entsprechend den Vorabstimmungen nach nachfolgender Zufahrtsvariante 2
(Knotenpunktvariante 2) eingeplant;




Zue. bisi.undl.:
Die Forderungen sind bei der Genehmigungsplanung sowie bei der Bauausfiihrung zu beachten. Eine
Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Zuj.:
Die Hinweise auf die von der KreisstraRe ausgehenden Emissionen mit evtl. herzustellenden
Schutzmafnahmen werden zur Kenntnis genommen.

Zuk.:
Die Festsetzungen zu Werbeanlagen wurden nach Vorabstimmung entsprechend zum nachsten
Verfahrensschritt angepasst.

Zu Sonstiges:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie sind bereits bei vorliegender
Verkehrsuntersuchung vom 21.11.2025 der INOVAPLAN GmbH beriicksichtigt und flieRen in die
ErschlieBungsplanung mit ein.
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Stellungnahme Landratsamt Eichstétt, Bauverwaltung vom 26.02.2026:

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein i

8. Bauverwaltung:
Aus Sicht der Bauverwaltung sind nachfolgende Punkte anzupassen, zu erganzen und zu
beachten: '
a. Die Baugrenzen des SO3 sind nach Westen und Norden zu vermafien.
b. Die Baugrenzen des SO1 sind nach Westen und Norden zu vermaften.

Ja

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

Abwégungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Forderung, die Baugrenzen des SO3 sowie des SO1 nach Westen und Norden zu vermaRen, wird
Teilweise gefolgt. ' ‘

Die Planzeichnung wird entsprechend um oben aufgefiihrten BemaRung der SO3 nach Westen und
Norden ergénzt. Eine Vermassung der Baugrenzen des SO1 nach Westen ist hinfillig, da hier die .
Baugrenze der Grundstiicksgrenze entspricht. Eine Vermassung nach Norden ist durch die schrig
verlaufende Staatsstrafe nicht zielftihrend. Im Ubrigen ist die nérdliche Baugrenze bereits mit Ende
der 6ffentlichen Verkehrsstrafe (Stichstrale) klar definiert.
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1

Stellungnahme Regierung von Oberbayern vom 20.02.2026:

Einwiénde
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

die Regierung von Oberbayern als hohere Landesplanungsbehorde gibt folgen-
de Stellungnahme zur 0.g. Bauleitplanung ab.

Planung
Die Gemeinde Wettstetten beabsmhtlgt die bauplanungsrechtlichen Vorausset-

.zungen fur die Errichtung eines groRflachigen Einzelhandelsbetrieb und die Er-

richtung eines neuen Feuerwehrhauses zu schaffen. Hierfir soll der Flachen-

nutzungsplan gedndert und der Bebauungsplan Nr. 35 ,Unterer Lohsaum* auf-

gestelit werden. Das Plangebiet im Siidosten des Gemeindegebietes umfasst

die F1.-Nr. 1289/3 mit einer Flache von ca. 3,9 ha. Es wird nach Norden durch

die Staatsstraiie St 2335 sowie im Osten durch die Kreisstrafe El 18 begrenzt.

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplanédnderung umfasst das gesamte

Plangebiet, der Bebauungsplans hingegen nur die nérdlichen Teilfléchen fiir den

geplanten Einzelhandelsbetrieb und das Feuerwehrhaus mit ca. 1,7-ha. Mangels

konkreter Planungsvoraussetzung liegt fur die stdliche Teilfliche von ca. 2,2 ha
gegenwartig keine Bauleitplanung vor; in den Planunteriagen ist sie jedoch per—

spektivisch als gewerbliche Flache dargestellt.

Gemél dem Bebauungsplan soll ein groftflachiger Einzelhandelsbetrieb (Voll-

sortimenter) mit einer Verkaufsflache von 1.200 m? mit ergénzendem Getrankemarkt (800 m?)
sowie einem Backshop mit Gastronomieangebot (100 m?) entstehen Entsprechende Stellplét-
ze sind ebenerdig vor dem Geb&ude geplant.

Die Festsetzungen flr das So'ndergebiet Feuerwehr lassen bauliche Anlagen und Eiﬁ'richtun-
gen der Feuerwehr einschlieBlich Feuerwehrgeratehaus, Stellplétze, Steliplatze flir Einsatz-

fahrzeuge, Ubungsflachen und -anlagen, Schulungs- und Gemeinschaftsraume und Nebenan-
lagen (z.B. Waschhalle,. Atemschutzwerkstatt, Lagerrdume, etc.) zu.

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet derzeit als landwirtschaftliche F14-
che dargestellt. Im Rahmen der Anderung soll der nérdliche Teil zuktinftig als Sondergebiet mit
den unterschiedlichen Zweckbestimmungen Einzelhandel, Gewerbe, Stellpléatze und Feuerwehr
und der stdliche Teil als gewerbliche Bauﬂache dargestellt werden.




Bewertung

Anbindegebot

Gemah LEP 3.3 G soll eine Zersiedlung der Landschaft vermieden werden. Neue Siedlungsfla-
chen, die zum dauerhaften oder mindestens regelmanig voribergehenden Aufenthalt von
Menschen bestimmt werden sollen, sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen (vgl. LEP 3.3 7).

Beziiglich der Bewertung der Planung des Feuerwehrhauses wird beriicksichtigt, dass es eini-
ge Anforderungen an einen Standort stellt. Neben Larmimmissionen spielt eine gute Erreich-
barkeit eine wichtige Rolle. Diese Kriterien werden durch die Lage des Standorts unmittelbar an
der Staatsstrale St 2335 und leicht abgeriickt von der Wohnbebauung entsprechend erfillt.

Lage im Raum

Geman LEP 5.3.1 Z darfen Flachen fir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunut-
zungsverordnung sowie fiir Agglomerationen (Einzelhandelsgrof3projekte) nur in zentralen Or-
ten ausgewiesen werden. Abweichend sind Ausweisungen fiir Betriebe bis 1.200 m? Verkaufs-
flache, die ganz Uberwiegend dem Verkauf von Ware des Nahversorgungsbedarfs dienen, in
allen Gemeinden zuldssig.

Gemal Regionalplan der Region Ingolstadt ist die Gemeinde Weitstetten als nicht zentraler Ort
festgelegt. Laut der Begrindung dées vorliegenden Bebauungsplans ist neben dem Lebensmit-
telmarkt mit 1.200 m? Verkaufsflache und dem Backshop mit ca. 100 m? auch ein Getranke-
markt mit einer Verkaufsflache von maximal 800 m? vorgesehen. Vorsorglich weisen wir darauf
hin, dass geman VGH Minchen (1. Senat), Urteil vom 07.02.2023 — 1 N 21.22 zur Verkaufsfla-
che neuerdings auch Sitzbereiche und Auenverzehrflachen (Freiflachen) zahlen.

Daher ist zwingend darauf zu achten, dass die Verkaufsfliche des Backshops -sofern er nicht
als eigenstindiger Betrieb konzipiert wird — nicht zu einer Uberschreitung der max. zuiéissigen
Verkaufsflache des Vollsortimenters von 1.200 m? fohrt.

Bezlglich der Zweckbestimmung ,Gewerbe® mit Verkauf/Ausstellung (900 m? Verkaufsflache)
bitten wir die Gemeinde Weltstetten, den Sachverhalt naher zu erldutern. Nach derzeitigem
Kenntnisstand kénnen wir dieser Festsetzung aufgrund fehlender Informationen nicht zustim-
men. Der Ausschluss der Nutzungen ,Discounter” und Lebensmitteleinzelhandel” wird jedoch
aus unserer Sicht grundsatzlich als zielfiihrend erachtet. '

Aus |landesplanerischer Sicht empfehlen wir dringend in dem an das SO Einzelhandel angren-
zenden geplanten Gewerbegebiet (gemaR FNP) Einzelhandelsnutzungen volisténdig auszu-
schlieflen. Die Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelmarktes am vorliegenden Standort —
unabhdéngig von seiner Ant und der Héhe der Verkaufsflache — wiirde sehr wahrscheinlich zu
einer Agglomeration fithren. Dies ist im Sinne von LEP 5.3.1 Z unbedingt zu vermeiden, da

| Wettstetten keine zentraltrtliche Funktion aufweist. Wir bitten, den Ausschluss schon auf Ebe-
ne des Flachennutzungsplanes in die Begrindung mit aufzunehmen und im anschliefenden
Bebauungsplan-Verfahren in den Festsetzungen entsprechend festzulegen.




Lage in der Gemeinde ‘

GemaR LEP 5.3.2 Z hat die Flachenausweisung fiir ElnzelhandelsgronrOJekte an stadtebau—
lich integrierten Standorten zu erfolgen. Laut Zielbegrindung sind dies Standorte innerhalb
eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder
direkt angrenzend, die Gber einen anteiligen fuRlaufigen Einzugsbereich und eine ortstbliche
Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfiigen.

Der Standort des geplanten Lebensmitielmarktes befindet sich am siidostlichen Ortsrand der
Gemeinde Wettstetten.

Das Plangebiet ist Gber die Staatsstrafie 2335 vom Hauptort getrennt. Aus den Planunterlagen
geht bisher nicht hervor inwiefern eine Querung der StaatsstraRe 2335 fiir Fu3ganger und
Radfahrer vorgesehen ist.

Laut Begriindung verfligt der Standort mit zwei unterschiedlichen Buslinien ibe eine erforderli-
che OPNV-Anbindung und gewahrleistet damit die Erreichbarkeit fur alie Bevélkerungsgrup-
pen. Es soll zudem eine weitere Buslinie zur direkten Erschllef&ung des Plangebietes geschaf—
fen werden. '

- Der'Standort des geplanten Lebensmittelmarktes kann nur dann als stadtebaulich integriert
eingeordnet werden, sofern im weiteren Verfahren die Ful- und Wegebemehungen zur Er-
reichbarkeit des Planstandortes aus dem nérdlich der Staatsstrafie 2335 liegenden Wohnge—
biet in den zu (berarbeitenden Planunteriagen dargestelit sowie die bestehenden und geplan-
ten Bushaltestellen eingezeichnet werden {vgl. LEP 5.3.1 Z, RP 10 5.3.3 Z).

Schutz der Attraktivitit von Orts- und Stadtteilzentren

Nach Ziel 5.3.3 im Regionalplan der Region Ingolstadt (RP 10) sollen die Attraktivitat und Er-
reichbarkeit der Qrts- und Stadtteilzentren erhalten, gestarkt und verbessert werden. [...]
Ansiedlungen und Erweiterungen in Lagen auBerhalb von Orts- und Stadtteilzentren sollen
nicht zur Schwachung dieser Zentren fihren. Einzelhandelsgrofiprojekte sollen grundsatzlich
stadtebaulich und verkehrlich integriert werden.

In Hinblick auf das genannte Regionalplan-Ziel ist darauf zu achten, dass durch die Entwick-
lung eines Standortes am Ortsrand keine negativen Auswirkungen auf die Funktionsvielfalt des
Ortszentrums entstehen. -

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind von der Kommune beschiossene Konzepte in der Bau-
leitplanung zu berlicksichtigen. Die Begriindung ist daher um das Integrierte Stadtebauliche
Entwicklungskonzept (ISEK) zu erganzen, das u. a. auch gesamtdrtliche Aussagen beinhaltet.
Aus stadtebaulicher Sicht wird erganzend auf die im ISEK verankerten und von der Stadt be-
schlossenen Ziele verwiesen, wonach sich die Gemeinde Wettstetten der Aktivierung von I[n-




nenentwicklungspotenzialen im Sinne einer flachensparenden Gemeindeentwicklung und Ent-
wicklung einer lebendigen und vielfaltig genutzten Ortsmitte verschrieben hat.

Kleinere Einkaufsmaglichkeiten zur Deckung eines Anteils des taglichen Bedarfs, wie eine Ba—
ckerei, eine Metzgerei sowie verschiedene Gastronomie- und Dienstleitungsangebote befinden
sich in der Ortsmitte des Hauptorts Wettstetten. Der gréRere Versorgungsschwerpunkt mit zwei
Discountern, einer Metzgerei und Postfiliale liegt bereits auRerhalb des Siedlungsbereichs im
stdlichen Teil des Hauptorts. Eine Versorgung im Nahbereich der Wohnungen im Ortskern ist
daher nur sehr eingeschrankt gegeben — eine planerisch angestrebte fultlaufige Emreichbarkeit
von Einrichtungen der Daseinsvorsorge ist nur begrenzt gegeben.

Die Entwicklung eines Sondergebiets fir den Einzelhandel und Stellplatze darf die Funktions-
fahigkeit in Bezug auf die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebiets unter
Beriicksichtigung seiner Versorgungsfunktion im Verfiechtungsbereich - § 136 Abs. 3 Nr. 2 b)
nicht gefahrden. Die Staatsstralle 2335 trennt den Siedlungsbereich des Hauptorts vom sadli-
chen Versorgungstandort. Die Erreichbarkeit von Versorgungseinrichtungen auch ohne Auto
gilt es jedoch sicherzustellen. Ziel des ISEK's ist die Revitalisierung des Ortskerns als Versor-
gungsort und der Ausbau des Angebots an regionalen Produkten. Die Ausweisung eines Son-
dergebiets fur den grofflachigen Einzelhande! im Bereich von drohenden Hochwassergefahren
ist kritisch zu hinterfragen. ' :

Die geplante Ausweisung eines Gewerbegebiets an diesem Standort steht darber hinaus im
Konflikt mit dem angrenzenden Wochenendhausgebiet, das Erholung dienen soll. .
Wochenendhausgebiete sind vor einer gewerblichen Uberformung zu bewahren. Die vorsorgli-
che Ausweisung gewerblicher Baufiachen ohne konkrete Bauabsichten und fehlender Bedarfe
halten wir far bedenklich. Dariber hinaus stehen dem Standort des Gewerbegebiets die Belan-
ge des Denkmalschutzes (Bodendenkmal) entgegen.

Bedarf

Grundsatzlich muss bei der Neuausweisung von Neubaufldchen der entsprechende Bedarf
nachgewiesen werden. Dies gilt auch fir die Ausweisung von gewerblichen Fidchen. Der Be-
darf an gewerblichen Bauflachen ergibt sich entweder durch zusétzlichen Flachenbedarf orts-
ansassiger Unternehmen oder durch Neuansiedlungen. Diese Bedarfe sind zu priifen und vor
dem Hintergrund flachensparender ErschIIeBungs- und Baufermen zu bewerten (Auslegungs-
hilfe StMWi, Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsflichen).

Bislang wird in der Begriindung der Flachennutzungsplanénderung angefihrt, dass derzeit fr
die gewerbliche Nutzung keine konkrete Bebauungsabsicht oder Detailplanung besteht und die
Darstellung einer vorsorgenden Flichenvorsorge zur flexiblen Reaktion auf entsprechende
Nachfrage nach Gewerbefldchen dient. Diese Aussage ist nicht ausreichend, um den Bedarf zu

begrinden. Wir bitten die Gemeinde daher einen plausiblen und nachvollziehbaren Bedarfs-
nachweis in den Planungsunterlagen zu erganzen.

Natur und Landschaft ,

GemanR RP 10 3.4.4 Z soll auf eine gute Eingriinung neuer Baugeblete insbesondere am Orts-
rand und in den Ortsrandbereichen geachtet werden. Entsprechend den Planunterlagen sind
Festsetzungen zur randlichen Eingriinung nach Stden vorgesehen. Sie sollten zeitnah und
qualifiziert umgesetzt werden.




Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wettstetten stammt aus dem Jahr 1981. Geman § 1
Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und so-
weit es flr die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Angesichts aktueller Herausforde-
rungen wie dem Klimaschutz, dem Fladchensparen und dem Erhalt der Biodiversitét kann ein -
Fiachennutzungsplan aus den 80er Jahren den Anforderungen an eine nachhaltige Siedlungs-
entwicklung nicht mehr gerecht werden. Es wird daher dringend empfohlen, die Neuaufstellung
des Fldchennutzungsplans sowie eines Landschaftsplans ziigig anzugehen.

Auf die Vorgaben zur digitalen Bauleitplanung (www.digitale.planung.bayern.de) wird ver-
wiesen.

Ergebnis
Bel Ergénzung eines Bedarfsnachweises sowie Bericksichtigung bzw. Beachtung der 0.g. 7
Grundsatze und Ziele steht die Planung den Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen.

Abwdgungsvorschlag
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Bewertung zum Anbindegebot wird zur Kenntnis genommen.
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Die Bewertung zur Lage im Raum wird zur Kenntnis genommen.

§ 11 Abs. 3 der Bau NVO schreibt keine Kumulation der Verkaufsfléchen vor.

Nach Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom Juni 2023 ist zu Punkt 5.3.1 (Z)

lLage im Raum folgendes zu entnehmen: A

Fldchen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fiir

Agglomerationen (EinzelhandelsgroBprojekte) diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.

Abweichend sind Ausweisungen zuldssig

- fiir Betriebe bis 1200 m” Verkaufsfliche, die ganz iiberwiegend dem Verkauf von Waren des

Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind unabhdngig von
den zentraldrtlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und unterliegen nur der Steuerung
vonZiel 5.3.2[...]¢

In der Begriindung 5.3.1 (B) ist hierzu zu entnehmen:

»In Zentralen Orten sollen iiberdrtlich bedeutsame Einrichtungen der Daseinsvorsorge konzentriert werden '
(vgl. 2.1). Neben Betrieben i.5.d. § 11 Abs. 3 BauNVO sind aufgrund analoger réumlicher Wirkungen auch
Agglomerationen von mindestens drei Einzelhandelsbetrieben in réumlich funktionalem Zusammenhang,
die erheblich iiberértlich raumbedeutsam sind, als EinzethandelsgroRprojekte erfasst. Ein
Einzethandelsbetrieb liegt vor, wenn eine Verkaufsstdtte allgemein zugdnglich ist und Waren an
Endverbraucher verkauft.[...] |

Demgegentiber sind Betriebe bis 1 200 m* Verkaufsfldche, die {iberwiegend dem Verkauf von Waren des
Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden landesplanerisch zuldssig.

Die GroRenordnung von 1200 m? Verkaufsfldiche ist gemdR den aktuelfen ,Struktur- und Marktdaten im
Einzelhandel“ (BBE Miinchen, 2010} als Orientierungsrahmen fiir den wirtschaftlichen Betrieb eines breiten
einzelbetrieblichen Nahversorgungsangebots anzusehen. Zugleich wird durch die Beschrénkung auf 1 200




m? Verkaufsfliche ein iibermdBiges Verkaufsfliiichenwachstum ausgeschlossen und werden damit
Auswirkungen auf verbrauchernahe Versbrgungsstrukturen vermindert. Auf diese Weise ist in alfen
Gemeinden - insbesondere auch des ldndlichen Raums — eine angemessene Nahversorgung mdglich. Der
flidchendeckenden verbrauchernahen Nahversorgung kommt dabei ein ungleich héheres Gew:chtzu als
moghchen Auswirkungen auf zentralortliche Strukturen.

Demnach stellen im Umkehfschluss_ zwei Einzelhandelsbetriebe mit bis zu 1200 m? Verkaufsfliche weder
eine Agglomeration dar noch sind sie als EinzelhandelsgroRprojekte zu sehen.

Die Vorgaben zu Einzelhandelsbetrieben werden sowohl vom Vollsortimenter als auch vom
Getrinkemarkt unabhéngig voneinander eingehalten. Eine gemeinsame Stellplatzanlage, ErschlieRung
oder die Annahme von sortimentérer Ergénzung, stehen dem nicht entgegen. Eine kommulative
Verkaufsflachenbetrachtung ist somit nicht notwendig.

Der Stellungnabme folgend werden bei der Zweckbestimmung ,Gewerbe® bei den Festsetzungen zu
Art der baulichen Nutzung die Nutzung nach § 8 Abs. 3 BauNVO sowie Einzelhandel > 100 m?
Verkaufsflache ausgeschlossen. Die Begriindung wird um den Punkt 1.2 '
Flachenmonitoring/Bedarfspriifung zum nachsten Verfahrensschritt ergéinzt um den Sachverhait
naher zu erldutern. '
Ebenso wird auf Ebene des Flachennutzungsplans in die Begriindung der Ausschluss von
Einzelhandelsnutzungen aufgenommen.

Die Bewertung zur Lage in der Gemeinde wird zur Kenntnis genommen.

Der Stellungnahme folgend wird in der Begriindung unter Punkt 3.1 Landesentwicklungsprogramm
ein Luftbild ergénzt das die bestehende Anbindung des Plangebiets fiir Fubginger und Radfahrer (mit
Querung Staatsstralle) sowie Bushaltestellen zur stddtebaulichen Integration aufzeigt.

Das Plangebiet ist durch die Bestands-Linien 15 und N4 der INVG in das &éffentliche
Personennahverkehrsnetz eingebunden.

Eine neue Buslinie zur direkten ErschlieBung des Plangebiet ist dagegen nicht vorgesehen, Lediglich
ein Shuttleservice an zwei Tagen der Woche ab Seniorenzentrum durch den Ort mit insgesamt vier
Haltestellen bis zum Nachversorger innerhalb des Plangebiets und zuriick.

- Die Bewértung zum Schutz der Attraktivitit von Orts- und Stadtteilzentren wird zur Kenntnis
genommen.

Bei demim integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) beschriebenen Ziel zur
Entwicklung der Gemeinde, u. A. die Funktionsfahigkeit in Bezug auf die wirtschaftliche Situation und
Entwicklungsfahigkeit des Gebiets (Ortsmitte Wettstetten) unter Beriicksichtigung seiner
Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich zu stirken wird bereits auf einen bestehenden
Versorgungsschwerpunkt im siidlichen Teil des Hauptortes verwiesen. Ein Umsetzungsbeschluss
“hierfiir ist noch ausstehend.

Die Ausweisung eines Vollsortimenters an beabsichtigtem Standort beeintréchtigt das bestehende
Zentrengeflige und die Funktionsvielfalt des Ortszentrums nicht zumal keine geeigneten Flichen
sowohl in Lage, GréRe und Verfiigbarkeit fiir die Umsetzung eines Vollsortimenters im Gebiet des ISEK
zur Verfiigung stehen. Siehe hierzu den zum néchsten Verfahrensschritt ergénzten Punkt 1.2
Flichenmonitoring/Bedarfspriifung der Begriindung.

Die Umsetzung der Ziele des ISEK zur Stérkung der Versorgungsfunktion durch Erweiterungsangebote



fiir den téglichen Bedarf im Ortskern sowie der Ausbau des Angebots an regionalen Produkten durch
die Umsetzung des gegensténdlichen Bauleitplanverfahrens grundsitzlich nicht eingeschrinkt zumal
der geplante Vollsortimenter lediglich die Versorgungsliicke schlielt die die SchlieRung des
bisherigen EDEKA Marktes am Kurt-Schumacher-Ring mit sich brachte.

Bezliglich der Hochwassergefahrenflache befindet sich der Bebauungsplan nicht im
Uberschwemmungsgebiet des Manterinbachs. Aus diesem Grunde besteht fiir die Bauleitplanung kein
Hindernis. Dies wurde bereits durch das Wasserwirtschafsamt Ingolstadt bestétigt. Der '
Bebauungsplan befindet sich jedoch in einem sogenannten ,Risikogebiet auRerhalb von
Uberschwemmungsgebieten® nach § 78b WHG. In der Begritndung wird unter Punkt 3.5
Hochwassergefahren auf die bestehende Situation ausfiihrlich eingegangen.

Eine Uberformung des Wochenendhausgebietes ist mit der gegenstéindlichen Planung nicht gegeben. '
Der Geltungsbereich im Flachennutzungsplan wurde entsprechend angepasst - Schutzabstande
werden eingehalten. .

Die Belange des Denkmalschutzes (Bodendenkmal) werden insoweit gewahrt als dass bei
Bodeneingriffen jeglicher Art eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG

notwendig wird, die in einem eigenstdndigen Erlaubnisverfahren bei der Unteren
Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist - siehe Hinweise durch Text Punkt 2.

Die Bewertung zu Bedarf wird zur Kenntnis genommen.

Die konkreten Absichten und Bedarfe fiir gewerbliche Bauflichen sind dem zum nichsten
Verfahrensschritt erganzten Punkt 1.2 Flachenmonitoring/Bedarfspriifung der Begriindung zu
entnehmen. | '
Die Bewertung zu Natur und Landschaft wird zur Kenntnis genommen.

N. Einddshofer > Neuaufstellung FNP und Landschaftsplan (beides aus 1981!)
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Stellungnahme Planungsverband Region Oberbayern vom 23:02.2026:

Einwiinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein -

|

Hinweis: Auf das in Anlage beigefiigte Schreiben der Héheren Landesplanung vom 20.02.2026 wird mit
der Bitte um weitere Beachtung hingewiesen. Der Planungsverband Region Ingolstadt teilt
diese Einschiitzung. Sofern die Vorgaben der Hiheren Landesplanung eingehalten werden,
bestehen von Seiten des Planungsverbandes keine Einwinde!

Abwdgungsvorschlag

Die Stellungnahme mit Verweis auf die Stellungnahme der hheren Landesplanung (Regierung von
Oberbayern) vom 20.02.2026 zu diesem Verfahren wird zur Kenntnis genommen.

Wir Verweise dabei auf die Abwagungsvorschlage zur Stellungnahmen der Regierung von Oberbayern
vom 20.02.2026 .
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Stellungnahme Staatliches Bauamt vom 25.02,2026:

Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Sehr geehrte Damen und Herren,

. das Staatliche Bauamt Ingolstadt nimmt zu der nachfolgend beschriebenen Bauleitpla-
nung als Trager offentlicher Belange wie folgt Stellung. B

Ja

1. | Gemeinde
Wetistetten
X Flachennutzungsplan [C] mit Landschaftsplan
' 11. Anderung des Flachennutzungsplans (Parallelverfahren)
X Bebauungsplan BBP Nr. 35
fur das Gebiet  Unterer Lohsaum
[l mit Grunordnungsplan :
— dient der Deckung dringenden Wohnbedarfs [ija . [Jnein
’ [1 Satzung tber den Vorhaben- und Erschiieffungsplan

[1 Sonstige Satzung

[X] _ Frist fir Stellungnahme 26.02.2026 (§ 4 BauGB)

Frist: 1 Monat (§ 2 Abs. 4 BauGB-MaRhahmenG)

2. | Trager offentlicher Belange

Freistaat Bayern / Bundesrepublik Deutschland - StraBenbauverwaltung -
Name / Stelle des Tragers tffentlicher Belange (mit Anschrift und Tel. Nr.)

-| Staatliches Bauamt Ingolstadt, Fachbereich Straﬂenbau Paradeplatz 2,
85049 Ingolstadt, Tel. 0841/9346-0

2.1 Grundsitzliche Stellungnahme

Gegen die Aufstellung bzw. Anderung der Bauleitplanung bestehen seitens des Staat-
lichen Bauamtes Ingolstadt keine Elnwendungen wenn die unter Punkt 2 2 ff. ge-
nannten Punkte beachtet werden.

2.2 Ziele der Raumordnung die eine Anpassungspflicht nach §1 Abs. 4
BauGB auslésen

- keine -

2.3 Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnahmen, die den o.g. Plan
beriihren k6nnen, mit Angabe des Sachstandes

Beim Staatlichen Bauamt Ingolstadt bestehen fir den Bereich der 0.g. Bauleitplanung
keine Ausbauabsichten.




2.4 Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzli- .
cher Regelungen, die im Regelfall in der Abwégung nicht tberwunden
werden kénnen (z.B. Landschafts- oder Wasserschutzgebletsverord-
nungen), Angabe der Rechtsgrundlage sowie Méglichkeiten der Uber-
windung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

. Bauverbot :

Entlang der freien Strecke von Staatsstralien gilt geman Art. 23 Abs. 1 BayStrwWG
fir bauliche Anlagen bis 20,0 m Abstand vom aufieren Rand der Fahrbahndecke

ein Bauverbot.
Die entsprechende Anbauverbotszone ist im Bauleitplan darzustellen.

~ Werbende oder sonstige Hinweisschilder sind gemaf § 9 Abs. 6 FStrG bzw. Art.
23 BayStrWG innerhalb der Anbauverbotszone unzuléssig. AuBerhalb der An-
bauverbotszone sind sie so anzubringen, dass die Aufmerksamkeit des Kraftfah-

rers nicht gestdrt wird.

Eine Ausnahme von der Anbauverbotszone von 20,0 m, gemessen vom Fahr-

bahnrand, kann
- ausschllethh for die Errlchtung von Bepflanzung zugelassen werden.

Baume diirfen nur mit einem Mindestabstand von (neu: Bdume 10 m, (15 m, bei
AuBlenkurve +x, v<70(4,5 m, sonst Grof3strducher) 10 m vom Fahrbahnrand der
StraRe errichtet werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB, Sicherheit des Verkehrs, unter
Beriicksichtigung der RPS bzw. RAL).

»  Baubeschrinkung

Entlang Staatsstralien gilf geman Art. 24 Abs. 1 BayStrWG filr bauliche Anlagen
bis 40,0 m Abstand vom duleren Rand der Fahrbahndecke die Zustimmung der
Stralenbauverwaltung notwendig.

Die Baubeschrdnkungszone ist im Bauleitplan darzustellen.




| Neuanbindung

Mit dem Anschluss des Baugebietes an die im Betreff genannten Strafle bei Ab-
schnitt 280 Station 0,518 Uber die im Plan dargestellte neue ErschlieBungs-
strafle, besteht grundsétzlich Einversténdnis.

Uber den Anschluss der ErschlieRungsstrale hat die Kommune vor der Einlei-
tung des Bebauungsplanverfahrens bzw. vor Rechtsgilltigkeit des Bebauungs-
planes den Abschluss einer Vereinbarung beim Staatlichen Bauamt zu beantra-
gen, in der die technischen Einzelheiten sowie die Kostentragung zu regeln sind.
Hierzu ist eine detaillierte Planung seitens der Kommune erforderlich.

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

Die Kommune hat die entstehenden Erneuerungs- und Unterhaltsmehrkosten
der Straflenbauverwaltung zu ersetzen (§ 12 Abs. 1 FStrG bzw. Art. 32 Abs. 1
BayStrWWG i.V.m. § 13 Abs. 3 FStrG bzw. Art. 33 Abs. 3 BayStrWG).

Sie Gbernimmt auch die Kosten fiir bauliche oder sonstige Anderungen im Zu-
sammenhang mit der neten Anbindung die zu einem spateren Zeitpunkt auf-
grund verkehrlicher Belange oder fiir die ErschlieBung notwendig werden (z.B.
FuRg&ngerquerungen).

Wegen des zu erwartenden hohen Linksabbiegeraufkommens zu der Erschlie~
Rungsstralte wird die Anlage einer Linksabbiegespur erforderlich (siehe Ver-
kehrsuntersuchung).

Die Kosten sind von der Kommune zu tragen.

Die Eckausrundungen der Einmindung zur o.g. Stralle missen wegen deren
Verkehrsbedeutung so ausgebildet sein, dass sie von den grofiten nach der
StVO zugelassenen Fahrzeugen ohne/mit Benutzung der Gegenfahrbahn und
der Seitenrdume befahren werden kénnen. Die entsprechende Schleppkurve
nach RAL ist einzuhalten (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 1 FStrG bzw.
Ar. 9 Abs, 1 BayStrwe). '

Sichtflachen

Die in der Anlage (s.Skizze) eingetragenen Sichtflachen sind mit den Abmessun-
gen Tiefe 5,0 m in der Zufahrt, Lange parallel zur Strale 70 m in den Geltungs-
bereich des Bauleitplanes zu Gbernehmen (Art, 29 Abs. 2 BayStrWG bzw. § 11
Abs. 2 FStrG i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB, Sicherheit und Leichtigkeit des Ver-
kehrs, unter Beriicksichtigung der RAL).




Zur Freihaltung der Sichtflachen ist folgender Text in die Satzung zum Bebau-
ungsplan aufzunehmen:

"Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen dirfen auller
Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzaune, An-
pflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen u.4. mit dem Grundstick
nicht fest verbundene Gegenstéande durfen nicht angelegt werden, wenn sie sich
mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben. Ebensowenig durfen dort ge-
nehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegen-
stande gelagert oder hinterstelit werden, die diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt
auch fur die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtfla-
chen sind mit der StraBenbauverwaltung abzustimmen.”

2.5 Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen

Zustindigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils
mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Auf die von der StraRe ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Eventuelle er-
forderliche LarmschutzmaRnahmen werden nicht vom Baulasttréager der Bundes-
bzw. Staatsstrale ibernommen (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BimSchV).

Anlage:
Sichtfelder gemalR RAL
Schenkellange fiir v=50 km/h Schenkellange fir v=50 km/h
% 70m 70m
-t — Fahrbahnrand i Soweg
E
w o e W
e T
30m 30m
< >

“_| freizuhaltende Sichtfelder Kfz

freizuhaltende Sichtfelder Radfahrer

Skizze (unmafRstablich)

Abwagungsvorschlag
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Eine Vorabstimmung mit staatlichem Bauamt hat stattgefunden.

Zu2.1bis2.3

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.




Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Zuza

Bauverbot

Der Stellungnahme folgend wird zum néchsten Verfahrensschritt die Anbauverbotszone in die
Planzeichnung vermasst aufgenommen.

Nach Vorabstimmung werden die-Festsetzungen zur Anbauverbotszone entsprechend angepasst.

Baubeschrinkung

Der Stellungnahmé folgend wird zum néchsten Verfahrensschritt die Anbaubeschrankungszone in die
Planzeichnung vermasst aufgenommen,

Neuanbindung )

Ein separater Linksabbiegefahrstreifen ist fiir die nichste Offenlegung bereits im Planungskonzept
analog den Forderungen des Verkehrsgutachtens eingeplant.

Die Stellungnahme zur Neuanbindung ist bei der ErschlieBungsplanung und Umsetzung zu
beriicksichtigen. '

Sichtflachen ,
Der Stellungnahme folgend werden zum nachsten Verfahrensschritt die Sichtflichen nach RAL in die
Planzeichnung sowie Festsetzungen durch Text unter Punkt 7.2 Sichtflichen aufgenommen.

Zu2s
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
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Stellun

nahme Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt vom 25.02.2026:

Einwinde
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

aus wasserwirtschaftlicher Sicht nehmen wir zu der Aufstellung des Bebauungsplans
Nr.35 ,Unterer Lohsaum* Stellung: "

1. Wasserversorgung

. Durch den Bebauungsplan werden keine Trinkwasserschutzgebiete 6ffentliche Trink-

was_serbrunnen bertihrt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt jedoch im
ermittelten Einzugsgebiet ,Am Kalkbrenner* der Trinkwasserbrunnen der Gemeinde
Lenting.

2. Grundwasser- und Bodenschutz _

Wir weisen darauf hin, dass insbesondere im 6stlichen Bereich des Flurstiicks mit ge-
ringen Grundwasserflurabstandén bzw. Schichtwasserﬂurabsténde gerechnet wer-

den muss. '

Nach dem beiliegenden Bericht zur ,Baugrund- und orientierenden abfalltechnischen Unter-
suchung® der Firma Nickol & Partner AG vom 05.02.2025 wurde eine Oberbodenmischprobg
(MP 1_Oberboden) und eine Unterbodenmischprobe (MP 2_Boden) und geman Verfull-Leit-
faden analysiert. Die Oberbodenmischprobe MP 1_Oberboden wurde in Z0 eingestuft (unbe-
lastet). Die Unterbodenmischprobe ‘MP 2_Boden wurde aufgrund einer Chromkonzentration
von 63 mg/kg in Z 1.1 eingestuﬂ. Hinweis: Solite sich im Zugé der Aushubarbeiten bei Hauf-
werksbeprobungen dieses Ergebnis bestétigen, ist bei der Entsorgung des Unterbodens mit
erhohten Entsorgungskosten zu rechnen.

Es wird dringend empfohlen, die Belange des Bedenschutzes frilhzeitig zu beriicksichtigen.
und sich bereits in der Planungsphasg Gedanken Uber die Entsorgung bzw. Verwertung des
anfallenden Bodenmaterials zu machen. Es ist insbesondere darauf zu achten, Ober- und
Unterboden getrennt voneinander auszubauen und zu lagern. Wir empfehlen bei den Aus-
hubarbeiten baubegleitehd eine Aushublberwachung durch ein entsprechendes Fachunter-
nehmen durchzufiihren. - ' ‘




3. Abwasserbeseitigung
Schmutz-Mischwasser
Das Gebiet ,Unterer Lohsaum* ist in den aktuell gliltigen Einzugsgebietsplanen (Mischwas-

- ser) nicht enthalten. Es gibt allerdings, speziell im Westen von Wettstetten, noch grofie un-
bebaute Gebiete, die in den Prognoseberechnungen fiir die Mischwasserkanalisation (der
Schmutzwasseranteil) beriicksichtigt worden sind. :

Hinweis zum Niederschlagswasser

Laut Begriindung wird erst im néchsten Verfahrensschritt ein ,Entwasserungskonzept® zur
Niederschlagswasserbeseitigung vorgelegt. Vorab kann man schon sagen, dass der Manter-
inbach hydraulisch bereits sehr stark belastet ist. Das gesammelte Niederschlagswasser
sollte daher ortsnah tber belebten Oberboden versickert werden. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes sind bisher keine Flachen ersichtlich, die fir eine Versickerung bereitste-
hen kinnten. '

4. Uberschwemmungsgebiete und Oberflichenwasser

Durch die Aufsteliung qes Bebauungsplans ,,L_Jhterer Lohsaum"® in Wettstetten werden keine
Gewasser berlhrt.

Abséits’ des Gewassers ist jedoch mit Oberflaichenwasser/*wild abflieRendem Wasser" zu

rechnen. Das ortliche Gelande fallt nach Osten zum Manterinbach hin ab. Vom Bayerischen
Landesamt der Umwelt wurden fir alle Gemeinden in Bayern vor kurzem die sogenannten
Hinweiskarten Oberflachenabfluss und Sturzflut' versffentlicht. Die Hinweiskarten geben




Hinweise auf mogliche Gefahrdungen durch Oberflachenabfluss, Starkregen und Sturzfluten.

o N

L w y

Der Bereich der FI.Nr. 1289/3 (SO) ist in den Karten als potentiell gefédhrdet bei Starkregen
ausgewiesen. Gegeben hangen die FlieRwege auch mit der StraRenentwdsserungen der
St2320 und der EI18 zusammen.

Dies sollte in der weiteren Planung beriicksichtigt werden. In diesem Zusammenhang ist
auch darauf zu achten, dass der Oberflichenwasserabfluss durch die geplante Bebauung
nicht behindert oder zum Nachteil umliegender Grundstiicke verlagert wird.

GemaR dem aktuellen Planungsstand befindet sich der FlieRweg mit maRigem Abfluss au-
Rerhalb der Baugrenze. Der FlieRweg wirde durch die ,privaten Grundstiicksflachen zur Ein-
griinung des Baugebietes” verlaufen. Wir empfehlen, diesen FlieRweg bereits in der Planung
zu berlicksichtigen und freizuhalten.

In diesem Zusammenhang ist aber darauf zu achten, dass der Oberflaichenwasserabfluss
durch die geplante Bebauung nicht behindert oder zum Nachteil umliegender Grundstiicke

verlagert wird.

Abwdgungsvorschlag
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis unter 1. Wasserversorgung wird zur Kenntnis genommen.
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.




2. Grundwasser- und Bodenschutz
Evtl. zu geringe Grundwasserflurabstinde bzw. Schichtwasserflurabstdnde werden zur Kenntnis
genommen, Sie sind bei Bauausfiihrung zu beachten, Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

3. Abwasserbeseitigung

Der Hinweis dass das Plangebiet nicht in den giiltigen Emzugsgebletsplanen (Mischwasser) enthalten
ist ,aber noch grofe unbebaute Gebiete die in den Prognoseberechnungen fiir die
Mischwasserkanalisation berlicksichtigt worden sind, bestehen wird zur Kenntnis genommen.

Ein Entwiésserungskonzept wir zum nachsten Verfahrensschritt nicht vorgelegt. Mit Vorgaben des
Wasserzweckverbandes Ingolstadt Nord wird zur ndchsten Offenlegung der Punkt 5.2
Schmutzwasserbeseitigung und Umgang mit Niederschlagswasser folgend ergénzt:

+Das Plangebiet wird durch den Ausbau und Anschluss an das dffentliche Kanalnetz in den angrenzenden
Straflen erschlossen. Das Plangebiet wird nérdlich durch einen Mischwasserkanal (DN 1000) in der
Staatsstralle St 2335 sowie dstlich durch den Hauptsammler A in der KreisstraRe El 18 flankiert, wobej
letzterer den gedrosselten Ablauf des Regeniiberlaufbeckens (RUB) 14 aufnimmt, GemdR dem
Baugrundgutachten der Fa. Nickol u. Partner AG vom Februar 2025 ist aufgrund toniger Bodenverhdltnisse
eine Versickerung vor Ort nicht méglich. Zumal keine externen Fldchen fiir ein Regenriickhaltebecken zur
Verfiigung stehen, ist eine ErschlieBung im Trennsystem mit unterirdischer Riickhaltung {Rigo!enk&sten)
vorzusehen. Das gesammelte Niederschiagswasser ist hierbei gedrosselt entweder in den Mischwasserkanal
der St 2335 oder in den Hauptsammier A einzuleiten,

Die Anschlussdetails sind vorab mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt abzustimmen.

4. Uberschwemmungsgebiete und Oberflichenwasser
Der Hinweis dass mit wild abflieRendem Wasser bzw. Oberflichenwasser zu rechnen ist wird zur

Kenntnis genommen. Der FlieRweg befindet sich auRerhalb der Baugrenzen. Ein entsprechender
Hinweis unter Punkt 3.5 Hochwassergefahren wird zur ndchsten Offenlegung ergénzt.
Einddshofer: FlieBweg durch die Eingriinung soll in Planung beriicksichtigt werden.
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Stellungnahme Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege vom 20.02.2026:

Einwénde
Jaj/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

wir bedanken uns fiir die Beteiligung an der oben genannten Planung und bitten Sie,
bei klinftigen Schriftwechseln in dieser Sache, neben dem Betreff auch unser
Sachgebiet (B Q) und unser Aktenzeichen anzugeben. Zur vorgelegten Planung
nimfnt das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, als Tréger 6ffentlicher Belange,

wie folgt Stellung:

Bodendenkmalpfieggrische Belange: |
Wir begriiRen die Aufnahme des Erlaﬁbnisvorbehalt—s gem. Art. 7 BayD5chG.
Um Missverstandnisse zu vermeiden bitten wir Sie daher die Meldepflicht nach Art.

S'BayDSchG aus dém Bebauungsplan zu streichen.

Far a-llgemeine Rickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der Bauleitplanung
stehen‘ wir selbstverstandlich gerne zur Verfiigung.

Fragen, die ko_nkrete Belange‘der Bau- und Kunstdenkmalpfiege oder
Bodendenkmalpflege betreffen, ricﬁten Sie ggf. direkt an den fur Sie zustandigen

Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalpﬂege (www.blfd.bayern.de).

Abwdigungsvorschlag

" Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Der Anregung die Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG aus dem B-Plan zu streichen, da der
Erlaubnisvorbehalt gem. Art. 7 BayDSchG bereits aufgenommen ist, wird gefolgt.
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
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Stellungnahme Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr vom
24.02.2026: '

Einwénde Einwhnd, Bedenken,Anregung :
Ja/Nein

- vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage werden Verteidigungs-

belange nicht beeintrachtigt. Es bestehen daher zum angegebenen Vorhaben
seitens der Bundeswehr als Trager offentlicher Belange keine Einwande.

Emmissionshinweise: .

Durch die Lage des Bebauungsplanes werden keine, den militarischen Betrieb
storenden Immissionsereignisse erwartet. Etwa 1500 m nordéstlich vom Plangebiet
befindet sich der Standorttbungsplatz Hepberg. -

Vorsorglich weise ich darauf hin, dass von dieser militérischen Anlage
(Standorttibungsplatz) Larmemissionen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes ausgehen. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
bei Ihren Planungen das bestehende Emissionskontingent vom Sondergebiet Bund
‘Berucksichtigung findet. Da jedoch das Plangebiet von Bestandsbebauung umgeben
ist, ist eine unzuléssige Belastung durch militarischen Larm far das Plangebiet und
einer damit einhergehenden moglichen Einschrankung des militarischen
Dienstbetriebes zum derzeitigem Stand nicht zu erwarten. '

Abwagungsvorschlag
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen,

Der Hinweis das von dem Standortitbungsplatz Hepberg Lérmemissionen im Sinne des
. Bundesimmissionsschutzgesetzes ausgehen, wird zur Kenntnis genommen.
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
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Stellungnahme Bayerischer Bauernverband vom 24.02.2026;

Einwidnde
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

der Bayerische Bauernverband als Triger &ffentlicher Belange und als Interessenvertretung der
bayerischen Landwirte nimmt zum genannten Projekt wie folgt Stellung:

- Nach § ta BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden..
Landwirtschaftlich genutzte Flachen sollen nur in unbedingt notwendigem Umfang umge-
nutzt werden. Die Planung der verschiedenen Bauflichen auf der ,Griinen Wiese" stellt ei-
nen erheblichen Flachenverbrauch dar. Von sparsamem und schonendem Umgang mit
Grund und Boden kann nicht gesprochen werden. Insbesondere, da alternative, bereits er-
schlossene Flichen zur Verfiigung stehen.

- Die hier betroffenen, im &stlichen und siidlichen Teilbereich des Plangebietes gelegenen Fla-
chen gehoren zu den besten landwirtschaftlichen Flachen im ganzen Gemeindegebiet und
im gesamten Landkreis. Es handelt sich um tiefgriindige L&Blehmbdden, die volikommen
eben sind. Fldchen mit 65 bis 75 Bodenpunkten gehdren im Landkreis Eichstétt zu den Spit-
zenflédchen.

- In unmittelbarer bzw. mittelbarer Nahe des geplanten Projekies befinden sich insgesamt
zwei, perspektivisch drei Verkaufsstellen fiir die Direktvermarktung landwirtschaftiicher Pro-
dukte. Diese Hofléden stellen fiir die betreffenden Betriebe wichtige Einkommensquellen dar
und tragen nicht unerheblich zum Lebensunterhalt der Betreiberfamilien bei. AuBerdem kén-
nen dort hochwertige und vor Ort erzeugte Lebensmittel erstanden werden. Durch die An-
siedlung des Verbrauchermarktes ist eine Abwanderung der Kaufkraft von den Hofldden hin
zu dem neuen Markt zu erwarten. Wir mdchten daher zu bedenken geben, dass dies fiir die

Direktvermarkter erhebliche Verluste ergibt. Es ist nach unserem Dafirhalten nicht zielfith-
rend, dem Druck groBer Einzelhandelsketten einfach nachzugeben und dafiir fiber lange Zeit
gewachsene, einheimische Strukturen leichtfertig zu opfern und ortliche Betriebe zu schadi-
gen. :

Abwagungsvorschlag
.Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis auf beste landwirtschaftliche Flachen in Gemelndegeblet sowie der Verweis auf
alternative, bereits erschlossene Flichen werden zur Kenntnis genommen.

Die angeblich zur Verfiigung stehenden, bereits erschlossenen, Flichen werden jedoch nicht weiter
benannt. Der Hinweis auf in mittelbarer Nihe des geplanten Projekts befindliche Verkaufsstellen fiir
die Direkt\}ermarktung landw. Produkte (Hofldnden) wird zur Kenntnis genommen.

Die im Rahmen der stadtebaulichen Vertraglichkeitsuntersuchung (Anlage: Auswirku ngsanalyse vom
22.05.2026 der BBE Handelsberatung GmbH) gepriiften Kaufkraftwirkungen zeigen, dass die
Abschdpfung im Nahbereich im fiblichen Rahmen bleibt'und keine wesentlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche benachbarter Kommunen zu erwarten sind.
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Stellungnahme Handwerksammer fiir Miinchen und Oberbayern vom 27.02.2026:

Einwinde
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

die Handwerkskammer fiir Mitnchen und Oberbayern bedankt sich fir die
Gelegenheit zur Stellungnahme zu o.a. Bauleitplanverfahren der Gemeinde
Wettstetten. ' |

Der Geltungsbereich siidlich der Staatsstrake St 2335 am siidlichen Ortsrand des
Hauptorts , bisher im AuRenbereich nach § 35 BauGB gelegen und als Flache fur
die Landwirtschaft dargestelit, soll kiinftig gemaR § 11 BauNVO als Sonstiges
Sondergebiet dargestellt bzw. festgesetzt werden; | '

es erfolgt dabei eine Gliederung in drei Teilbereiche.

Zur Schaffung der planerischen Grundiage fur die Errichtung eines

| Lebensmittelvollsortimenters mit max. 1.200 m? Verkaufsflache, eines

Getrdnkemarkts (max. 800 m® Verkaufsfldche) und einem

Backshop mit Gastronomie (100 m? Verkaufsflache) sowie flr eine gewerbliche
Nutzung , ggf. als Verkaufsraum oder Ausstellungsflache wird ein Sondergebiet
SO1 "Einzelhandel/Gewerbe" neu ausgewiesen, dem ein SO2 fiir Stellplatze
zugeordnet ist. '

Zudem ist die die Errichtung eines neuen Feuerwehrgeratehauses fiir die
Freiwillige Feuerwehr Wettstetten im SO 3 geplant.

Abweichend vom Bebauungsplan wird daran sidlich anschlieRend zusatzlich eine
Gewerbeflache gemaR § 8 BauNVO im Flachennutzungsplan neu dargestelit.
Hierdurch soll geméaR textlicher Erlduterung eine langfristige

' Entwicklungsmﬁglichkeit fur gewerbliche Nutzungen gesichert werden, ohne dass

derzeit hierfir eine konkrete Bebauungsabsicht oder Detailplanung bestiinden.

Das mit der Ausweisung der gewerblichen Bauflachen verfolgte Vorhaben zur
Unterstiitzung der Belange ortsansassiger Unternehmen - auch explizit aus dem
Handwerk (vgl. Auswirkungsanalyse BBE Handelsberatung GmbH 8. 3)- durch
Schaffung geeigneter Flachen fiir eine betriebliche Neuansiedlung und
Weiterentwicklung ist von unserer Seite zu begriiRen.




Um die insbesondere im landlichen Raum {iberwiegend vertretenen kleinen und
mittelstandischen Handwerksbetriebe in ihrem Wirken zu unterstiitzen ist die
Schaffung bedarfsgerecht nutzbarer gewerblicher Fldchen wesentlich.
Zumindest fiir die Sondergebietsflachen erfolgte eine Uberpriifung der
Vertraglichkeit der Verkehrslarmeinwirkungen sowie der Gerauscheinwirkungen
umliegender Gewerbegebiete im Rahmen eines Schallschutzgutachtens der
Ingenieurbliro Kottermair GmbH vom 14.November 2025. Die Kontingente sollten
sich in einem angemessenen Rahmen bewegen, um einen entsprechenden
Spielraum zur Auslibung ordnungsgemdaRer Betriebsablaufe sowie notwendiger
Weiterentwicklungsmdglichkeiten auch fir vergleichsweise larmintensivere
Betriebe am Standort zu gewahrleisten um so eine notwendige Flexibilitat auch
langfristig zu sicherm.

Hinsichtlich der vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen im SO 1 sei angemerkt,
dass es uns angesichts des demographischen Wandels nicht zweckmafig
erscheint - in einer als Ortsrandlage zu bezeichnenden Situierung wie bei dem
vorliegenden Projekt- stadtebauliche Ungleichgewichte in der Nahversorgung
durch das Planvorhaben im Sondergeblet in seiner geplanten DlmenS|0nlerung
noch zu verstarken.

Abwaégungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genbm men.

Die Begriilung zur Ausweisung von gewerblichen Baufldchen, auch expliziert aus dem Handwerk,
durch die Schaffung geeigneter Fldchen fiir eine betriebliche Neuansiedlung und Weiterentwicklung,
wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis auf die im Schal[schutzgutachten ausgewiesenen Kontingente mit Verweis auf einen
angemessenen Spielraum dieser zur Gewdhrleistung notwendiger WelterentWIcklungsmogllchkelten
" auch fiir vergleichsweise larmintensiverer Betriebe wird zur Kenntnis genommen. '

Die Anmerkung hinsichtlich des demographischen Wandels nicht zweckmaRig erachteten

* beabsichtigten Einzelhandelsnutzungen im SO 1 in einer Ortsrandlage wird zur Kenntnis genommen.
Alternative Fldchen stehen, insbesondere in Ortskernlage, nicht zur Verfiigung. Siehe hierzu Punkt 1.2
Flachenmonitoring/Bedarfspriifung der Begriindung. Ein stddtebauliches Ungleichgewicht in der
Nahversorgung ist durch das Planvorhaben nicht gegeben - der Ausweisung und Realisierung von
Projekten filr die Nahversorgung in Ortskernlage steht das vorliegende Projekt nicht entgegen.
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Stellungnahme Bayernwerk Netz GmbH vom 23.02.2026:

Einwinde
JafNein -

Einwand, Bedenken, Anregung

Nein

gegen das o. g. Planungsvorhaben bestehén keine grundsétzlichen Einwendungen,
wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrleb unserer Anlagen mcht beein-
trachtlgt werden.

In dem von lhnen Uberplanten Bereich befinden sich von uns betnebene Versorgungs—
einrichtungen.

Kabel

Der Schutzzonenbereich fiir Kabe! betriigt bel Aufgrabungen j je 05m rechts und Imks
zur Trassenachse

Wir weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Be-
pflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturméglichkeit
eingeéchréinkt werden. Bdume und tiefwurzelnde Straucher diirfen aus Griinden des
Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt
werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit uns geeig-
nete SchutzmaBnahmen durchzufiihren. '




Kabeiplanung(en)

Im iiberplanten_ Bereich befinden sich Anlagenteile der Bayemwerk Netz GmbH oder es

sollen neue erstellt werden. Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie
die Koordinierung mit dem Strafenbautrdger und anderer Versorgungstriiger ist s not-
-wendig, dass der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafBnahimen im Planbereich frith-
zeitig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GimbH schriftlich mit-
geteilt wird. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und Erséhlieﬁungsstraﬁen soweit her-

Zustellen, dass Erdkabel in der endg‘ijltigen Trasse verlegt werden kénnen.

Ausfiihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Hohen:

* Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit end-
giiltigen Héhenangaben der ErschlieBungsstraen bzw. Gehwegen und den erforderli-
chen Grundstiicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstriger (Gemeinde)
abzustecken. '

» Fiir die Ausfiihrung der Leitungsbauarbeiten ist uns ein angemessenes Zeitfenster zur
Verfiigung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintrdchtigungen
durchgefiihrt werden kénnen. '

Fiir Kabethausanschliisse diirfen nur marktiibliche und zugelassene Einflihrungssys-
teme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Prii-
fungsnachweis der Einfilhrung ist nach Aufforderung vorzulegen. Wir bitten Sie, den
Hinwels an die Bauhetren in der Begriind'ung aufzunehmen,

Die StandarderschlieBung filr Hausanschliisse deckt max. 30 kW ab. Werden aufgrund
der Bebaubarkeit oder eines erhthten elektrischen Bedarfs hshere Anschlussleistungen
gewiinscht, ist eine gesonderte Anmeldung des Stromanschiusses bis zur Durchfithrung
der ErschlieBung erforderlich. '




Transformatorenstation{en)

Zur elektrischen ErschlieBung der kommenden Bebauung wird die Errichtung einer .
neuen Transformatorenstation erforderlich. Hierfiir bitten wir Sie, eine entsprechende
Fidiche von ca. 25- 30 qm.uns filr den Bau und Betrieb einer Transformatorenstation in
Form einer beschrinkten persdnlichen Dienstbarkeit zur Verfiigung zu stellen. Der

Standort sollte im Bereich Einfahrt zwischen Feuerwehrgelande und Gewerbeflache ein-
geplant werden.

Bereits bei Baubeginn der ersten Gebdude muss verbindlich gewéiﬁrleistet sein, dass wir"
liber die Stationsgrundstiicke verfiigen kénnen. Zu dem Zeitpunkt miissen befestigte
Verkehrsflichen vorhanden sein, die von LKW mit Tieflader befahren werden kénnen.

Das beiliegende “Merkblatt zum Schutz der Verteilungsanlagen” ist zu beachten.

Auskiinfte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungsanlagen kénnen Sie online
liber unser Planauskunftsportal einholen. Das Portal erreichen Sie unter:
| www. bayernwerk-netz de/de/energm-serwce/kundenserwce/planauskunftsportal html

Wir bedanken uns fir die Beteiligung am Verfahren und stehen lhnen fiir Rickfragen
jederzeit gerne zur Verfligung. Wir bitten ‘Sie, uns bei weiteren Verfahrensschritten zu
beteiligen.

Abwdégungsvorschlag
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
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Stellungnahme Deutsche Telekom Technik GmbH vom 04.02.2026:

Einwande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

vielen Dank flr die Information. Das Schreiben ist am 27.0.2026 per E-Mail bei uns
eingegangen.

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als
Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die
Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollméachtigt, alle Rechte und
Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen
abzugeben. Zu der o.g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Die Telekom priift derzeit die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien im
Baugebiet. Je nach Ausgang dieser Priifung wird die Telekom eine
Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem Hintergrund behalt sich die Telekom vor,
bei Unwirtschaftlichkeit oder einem bereits bestehenden oder geplanten Ausbau
einer TK-Infrastruktur durch einen anderen Anbieter auf die Errichtung eines eigenen
Netzes zu verzichten.

Am Rande des Geltungsbereiches befinden sich hochwertige
Telekommunikationslinien der Telekom, die durch die geplanten BaumalRnahmen
mdglicherweise berlihrt werden (siehe Bestandsplan in der Anlage - dieser dient nur
der Information und verliert nach 14 Tagen seine Gltigkeit). Wir bitten Sie, alle
Beteiligten darauf hinzuweisen, bel der Planung und Bauausfiihrung darauf zu
achten, dass diese Linien nicht verandert werden missen bzw. beschadigt werden.

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine
unterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die Telekom nur bei
Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieRung méglich ist. Wir
beantragen daher Folgendes sicherzustellen:

« dass fir den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im
Erschlietungsgebiet eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie
Nutzung der klnftigen Strafien und Wege maoglich ist, -

= dass eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der
Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine
Koardinierung der Tiefbaumafnahmen fur Strallenbau und Leitungsbau durch
den Erschlieungstrager erfolgt.

« Wir bitten dem Vorhabentrager aufzuerlegen, dass dieser fiir das Vorhaben
einen Bauablaufzeitenpian aufstelit und mit uns unter Beriicksichtigung der
Belange der Telekom abzustimmen hat, damit Bauvorbereitung,




Kabelbestellung, Kabelverlegung, Ausschreibung von Tiefbauleistungen usw.
rechtzeitig eingeleitet werden kénnen. Fir unsere Baumalnahme wird eine
Vorlaufzeit von 6 Monaten bendtigt.

« |n allen Straiken bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen
mit einer Leitungszone fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien
vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpfianzungen st das "Merkblatt Baume, unterirdische
Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft {Ur Straken- und Verkehrswesen,
Ausgabe 2013 - siehe hier u. a. Abschnitt 6 - zu beachten. Wir bitten sicherzustellen,
dass durch Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.-

Abwégungsvorschlag
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis.genommen.

Die Hinweise auf hochwertige Telekommunikationslinien am Rande des Geltungsbereiches werden
zur Kenntnis genommen.
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
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Stellungnahme Vodafone GmbH vom 24.02.2026:

Einwinde

JajNein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

wir bedanken uns fiir Thr Schreiben vom 26.01.2026.

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu
erfolgt eine Bewertung entsprechend Ihrer Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei Interesse
setzen Sie sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in Verbindung:

Vodafone GmbH'
Neubaugebiete KMU
Stidwestpark 15 -
90449 Niirnberg

Neubaugebiete.de@vodafone.com
Bitte legen Sie einen Erschlieﬁuugs;plan des Gebietes Ihrer Kostenanfrage bei.

Vor Baubeginn sind aktuelle Planunterlagen vom ausfiihrenden Tiefbauunternehmen
. anzufordern. ’

.| Unsere kostenlosen Planauskiinfte sind erreichbar via Internet iiber die Seite:

https://www.vodafone.de/immobilienwirtschaft/hilfe/planauskunft/index.html

Dort kann man sich einmalig registrieren lassen und Planauskiinfte einholen.

Bitte beachten Sie: :
Es miissen aktuell immer zwel Planauskiinfte fiir Bestandsnetz der Vodafone Deutschland
GmbH / Vodafone GmbH und Vodafone West GmbH angefordert werden.

Abwégungsvorschlag _
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
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Stellungnahme PLEdoc GmbH vom 28.01.2026:

Einwénde
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

IRE

wir beziehen uns auf lhre 0.g. MaRnahme und teilen lhnen hierzu mit, dass von uns

verwaltete Versorgungsanlagen der nachstehend aufgefilhrten Eigentlimer bzw. Betreiber
vonh der geplanten Maf3nahme nicht betroffen werden: .

* OGE (Open Grid Europe GmbH), Essen

* Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

» Ferngas Netzgesellschaft mbH (FG), Netzgebiet Nordbayern Schwaig bei Nirnberg
Mittel-Europdische Gasleitungsgesellschaft mbH {MEGAL), Essen

Mittelrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH (METG), Essen
‘Nordrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH & Co, KG (NETG), Dortmund
Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH (TENP), Essen

Uniper Energy Storage GmbH, Dusseldorf: Erdgasspelcher Epe, Eschenfelden,
Krummhém

Hinsichtlich der MaBnahmen zum Ausgleich und zum Ersatz der Emgnffsfolgen
entnehmen wir den Unterlagen, dass die Kompensatlonsmaﬂmahmen erst im weiteren
Verfahren festgelegt werden bzw. keine Erwahnung finden.

Wir weisen darauf hin, dass durch die Festsetzung planexterner Ausgleichsflachen eine
Betroffenheit von uns verwalteter Versorgungseinrichtungen nicht auszuschlieRen ist. Wir
bitten um Mitteilung der planexternen Flachen bzw. um weitere Beteiligung an diesem
Verfahren.

 MaRgeblich fiir unsere Auskunft ist der im Ubers:chtsplan markierte Bereich.

Dort dargestelite Leitungsverliufe dienen nur zur groben Ubersicht.

Achtung: Eine Ausdehnung oder Erweiterung des Projektbereichs bedarf immer einer .
erneuten Abstimmung mit uns.

Abwégungsvorschlag
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
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Stellungnahme bayernets GmbH vom 29.01,2026;

Einwinde
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

im Geltungsbereich Ihres o. g, Verfahrens — wie in den von lhnen ibersandten Planunteriagen
dargestellt — liegen keine Anlagen der bayernets GmbH. Aktuelle Planungen der bayernets GmbH
werden hier ebenfalls nicht beriihrt.

Aufgrund noch nicht festgesetztér externer Ausgleichsflachen, bitten wir um weitere Beteiligung am
Verfahren. Wir haben keine Einwinde gegen das Verfahren. :

Soliten Sie noch Fragen haben, stehen wir lhnen gerne zur Verfﬁgung.

Abwdgungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst,
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Stellungnahme Abwasserzweckverband Ingolstadt Nord vom 03.03.2026

Einwinde
JajNein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

Im Rahmen der geplanten Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 35, Unterer Lohsaum” der
Gemeinde Wettstetten, ergeben sich aus technischer Sicht folgende Anmerkungen zur
ErschlieBung: '

Das Plangebiet wird nérdlich durch einen Mischwasserkanal (DN 1000) in der StaatsstraRe

| St 2335 sowie dstlich durch den Hauptsammler A in der Kreisstral3e El 18 flankiert, wobei

letzterer den gedrosselten Ablauf des Regeniiberlaufbeckens (RUB) 14 aufnimmt.

Da gemal dem Baugrundgutachten der Fa. Nicko! u. Partner AG vom Februar 2025
aufgrund toniger Bodenverhaltnisse eine Versickerung vor Ort nicht méglich ist und
zudem keine externen Flachen fiir ein Regenriickhaltebecken zur Verfiigung stehen, ist
eine ErschlieBung im Trennsystem mit unterirdischer Riickhaltung (Rigolenkisten)
vorzusehen. Das gesammelte Niederschlagswasser kann hierbei gedrosselt entweder in
den Mischwasserkanal der St 2335 oder in den Hauptsammler A eingeleitet werden, da

'beide Kanile liber ausreichende hydraulische Restkapazititen verfiigen. Eine alternative

Ableitung zum Seitenarm des Manterinbaches im Siidosten wire ebenfalls technisch
maoglich. Hierzu wére ein gesondertes Wasserrecht notwendig.

Hinsichtlich der Schmutzfrachtberechnung fiir das RUB 14 wird vorgeschlagen, das
Plangebiet durch einen Fléchentausch mit derzeit unwahrscheinlichen Prognosefidchen zu
kompensieren, wodurch die Auswirkungen auf die Uberlaufmengen und Schmutzfrachten
rechnerisch marginal bleiben.

Unabhéngig von der finalen Variante sind die Anschlussdetails zwingend vorab mit dem
Wasserwirtschaftsamt abzustimmen. Zudem ist sicherzustellen, dass Abwésser von -
Manipulationsfidchen, wie etwa dem Feuerwehrwaschplatz oder der Gastronomie, tiber
entsprechende Abscheideanlagen (z. B. Fett- oder Mineraldlabscheider) vor gerelnlgt '
werden, bevor sie dem Kanalnetz zugefiihrt werden.

Unter Beachtung dieser MaRgaben besteht seitens der ABG grundsatzlich Einversténdnis;
mit der vorliegenden Planung.

Abwagungsvorschlag
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Ausfilhrungen zur Abwasserbeseitigung werden zur Kenntnis genommen und sind bei der
Genehmigungsplanung sowie Bauausfiihrung zu beriicksichtigt. ‘

Der Punkt 5.2 Schmutzwasserbeseitigung und Umgang mit Niederschlagswasser in der Begriindung
wird zur nachsten Offenlegung um die in der Stellungnahme aufgezeigten Varianten erganzt.
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Stellungnahme Stadt Ingolstadt vom 24.02.2026:

Einwidnde
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

die Stadt Ingolstadt wird im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB, um Stel-
lungnahme zum oben genannten 11. Anderungsverfahren des Flichennutzungsplans der Gemeinde
Wettstetten sowie der gleichzeitigen Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 35 ,Unterer Lohsaum®
gebeten. Die ca. 1,6 ha gro3e Flache befindet sich im Siidosten im Gemeindegebiet von Wettstetten,
ca. 900 m vom Ortsteil Etting entfernt und wird derzeit als Ackerfliche genutzt. Geplant ist ein Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel / Gewerbe, Stellplatze sowie Feuerwehr auszu-
weisen. Vorgesehen ist u.a. eine Ansiedlung eines grofflichigen Einzelhandelsbetriebes (Nahver-
sorger als Vollsortimenter), sowie eines Getrankemarktes und Backshops.

Da im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wettstetten die oben genannte Flache
als Flache fir Landwirtschaft dargestellt ist, wird dieser gedndert. Die Flache ist ca. 3,85 ha groR
und soll kiinftig als Sonderbauflache und gewerbliche Bauflache dargestelit werden. Mit der gewerb-
lichen Bauflache soll eine langfristige Entwicklungsmaéglichkeit flr gewerbliche Nutzungen gesichert
werden, ohne derzeit konkreter Bebauungsabsicht. Die verkehrliche Erschlieung erfolgt Gber die
StaatsstraBe St 2335 sowie die KreisstraBe El 18. Laut Umweltbericht ergeben sich geringe bis
mittlere Auswirkungen auf die verschiedenen Umweltschutzgiiter.

Stellungnahme der Stadt Ingolstadt:

1) Stérung der stédtebaulichen Entwicklung im Stadtgebiet Ingolstadt:

Die geplante Haufung an Nahversorgungsstandorten in Ortsrandlage der Gemeinde Wettstetten ist
in Summe fUr nicht zentrale Orte unverhaltnismanlig und zudem stadtebaulich nicht erforderlich. Es
besteht die Gefahr, dass es aufgrund der Neuausweisung von zusatzlichen Einzelhandelsbetrieben
in raumlicher Nahe zu den bestehenden Betrieben in Wettstatten und Ingolstadt zu Konkurrenz- und
deutlichen Verlagerungseffekten kommt.

Hinweisen mdchten wir auf den in geringer Entfernung geplanten Lebensmittelmarkt im Rahmen der
Quartiersentwicklung Etting-Steinbuckl (ca. 1,1 km). Dort ist bereits ein groRfidchiger Einzelhandels-
betrieb mit einer Verkaufsflache von bis zu 2.000 m? als Lebensmittelmarkt, also auch ein Vollsorti-
menter, vorgesehen. Der Bebauungsplan Nr. 509 ,Etting-Steinbuckl” ist rechtskraftig und das Bau-
gebiet wird derzeit mit konkreter Umsetzungsabsicht erschlossen. Bereits beim vorhandenen REWE
im Ortsteil Etting betragt laut vorliegender Auswirkungsanalyse die Umlenkungsquote rd. 19,6%,
was den Abwagungsschwellenwert von 10% deutlich tiberschreitet. Der geplante Vollsortimenter in
Etting-Steinbuckl wird sich noch naher am geplanten Nahversorger in Wettstetten befinden. Daher
kann davon ausgegangen werden, dass der Abwagungsschwellenwert noch héher sein wird als
derzeit im Gutachten angenommen.

Es wird daher gebeten im weiteren Verfahren den geplanten Lebensmittelmarkt in Etting-Steinbuckl
in der Auswirkungsanalyse zu beriicksichtigen (s. hierzu Bebauungsplan Nr. 509 hitps://stadtplan.in-
golstadt.de/#m=0smé&mf=s30l080&zoomto=true&uid=1304345). Mit dem vorhandenen Gutachten
geht die Stadt Ingolstadt davon aus, dass mit dem geplanten Lebensmittelmarkt in Wettstetten die
Neuansiedlung in Etting-Steinbuckl stark beeintrachtigt bzw. verhindert wird. Der Lebensmittelmarkt
ist Teil des stadtebaulichen Konzepts zur Belebung der Quartiersmitte und wird aus Griinden des
Schutzes vor Flachenverbrauch auch mit Wohnungen {iberbaut sowie begriint. Mit der Neuauswei-

sung von weiteren Nahversorgungsbetrieben in Wettstetten und der damit entstehenden Haufung
drohen Leerstande und Funktionsveriuste sowohl auf Ingolstadter Stadtgebiet wie auch im Sied-
lungsbereich von Wettstetten.




2) Konkretisierung von Festsefzungen: '

Laut vorliegendem Vorentwurf des Bebauungsplanes wird das Sonderblet SO 1 als sonstiges Son-
dergebiet ,SO1-Einzelhandel/Gewerbe"® festgesetzt. Die Zweckbestimmung des Sondergebietes SO
1 muss konkretislert werden, um eine Agglomeration zu verhindern: Einzelhandelsbetriebe mit Gii-
tern des taglichen Bedarfs sind auszuschlieBen und die Verkaufsfliche des Nahversorgers inkl.
Backshop und weiteren Nutzungen auf max. 1.200 m? zu beschrénken.

3) Fazit: .

Gegen die geplante Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Feuerwehr und
Zweckbestimmung Stellplatze hat die Stadt Ingolstadt keine Bedenken. Es wird jedoch aufgrund der
hohen Dichte der Betriebe mit dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dringend gera-
ten die Auswelsung eines weiteren Sondergebietes SO 1 mit der Zweckbestimmung Einzelhandel
Zu Uberdenken. Aus Sicht der Stadt Ingolstadt entsteht mit dem geplanten Vollsortimenter In Etting
Steinbuck|, dem bestehenden REWE im Oristeil Etting sowie den bestehenden zwei Discounter Aldi

und Netto im Nahbereich Wettstetten eine unnotige und bedenkliche Haufung.

Abwdgungsvorschlag
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu : _

1. Stérung der stadtebaulichen Entwicklung im Stadtgebiet Ingolstadt

Die Erforderlichkeit gegenstindlicher Bauleitplanung fiir den Vollsortimenter begriindet sich u. A.
durch die Sicherung und Verbesserung der wohnortnahen Versorgung der Bevélkerung, Im Rahmen
des Flachenmonitorings Punkt 1.2 der Begriindung) und der gemeindlichen Flichenbedarfsplanung
wurde fiir die Gemeinde Wettstetten ein konkreter Bedarf an Flachen fiir die Nahversorgung
festgestellt. Dieser ergibt sich insbesondere aus der Schliefung des bisherigen EDEKA-Marktes am
Kurt-Schumaéher—Ring, wodurch im Gemeindegebiet eine Versorgungsliicke im Bereich der
wohnortnahen Lebensmittelversorgung entstanden ist.

Der in der Stellungnahme erwdhnte geplante Lebensmittelmarkt in Ettling-Steinbuckl ist bereits bei
der aktuellen Auswirkungsanalyse berticksichtigt worden.

Die im Rahmen der stadtebaulichen Vertraglichkeitsuntersuchung (angepasste Auswirkungsanalyse
vom 22.05.2026 der BBE Handelsberatung GmbH) gepriiften Kaufkraftwirkungen zeigen, dass die
Abschdpfung im Nahbereich im Giblichen Rahmen bleibt und keine wesentlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche benachbarter Kommunen zu erwarten sind. Siehe hierzu im
Besonderen S. 30 Umverteilungseffekte (II) der Auswirkungsanalyse.

2. Konkretisierung von Festsetzungen
Der Stellungnahme folgend wurden die Festsetzungen zum Sondergebiet SO1 zur néchsten Offenlegung
entsprechend angepasst. Eine Agglomeration ist somit ausgeschossen.

3. Fazit _

Das Fazit der Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Wir verweisen hierzu auf die
Auswirkungsanalyse vom 22.05.2026 der BBE Handelsberatung GmbH sowie auf den Punkt 1.2
Flachenmonitering/Bedarfspriifung der Begriindung.

Beschlussvorschlag: .
Der Gemeinderat beschlie®t, dass den Beschlussempfehlungen zu den im verfahren
eingegangenen Einwendungen gefolgt wird.




Die Verwaltung wird beauftragt, die Offentlichkeit sowie die Behorden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange, die Stellungnahmen eingereicht haben, von diesem Ergebnis unter Angabe
der Grinde in Kenntnis zu setzen.

Anwesend: 21
Mit 21 gegen 0 Stimmen fiir den Beschluss.

Die Ubereinstimmung dieses Auszugs mit der Urschrift wird hiermit amtlich beglaubigt.

Wettstetten, 5. August 2026
Gemeinde Wettstetten







