Auszug aus der Niederschrift {iber die

Sitzung des Gemeinderates vorhr 30.07.2026

Tag und Ort der Sitzung

Donnerstag. den 30.07.2026/Saalgebiude, Sltzungssaal OG Wettstetten

Vorsitzender

Erster. Birgermeister Patrick Schmidt

Schriftfiihrer

Kathleen Haufe

offentlich . ' | . e

'TOP 1.1 11. Anderung des Flichennutzungsplanes; Behandlung der eingegangenen
Stellungnahmen gemal §§ 3 1 und 4 | BauGB

Sachverhalt: :
Die eingegangenen Stellungnahmen werden von Herrn Eichenseher und Frau Gusinde vom
Planungsbiiroc Eichenseher vorgetragen und eine Abwéagung vorgeschlagen.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 26.10.2023 den Aufstellungsbeschluss zum . -
Bebauungsplans Nr. 35 ,Unterer Lohsaum* gemé&f § 2 Abs1 BauGB mit Anderung des . :
Flachennutzungsplans im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs 3 BauGB gefasst. Das Plangebiet
umfasst das Grundstiick mit der FI.-Nr. 1289/3 der Gemarkung Wettstetten und weist eine Fléche

: vonca 38haauf

Fiir das Gebiet werden die folgenden (allgemelnen) Planungsziele angestrebt: Sonderbauflache
und gewerbliche Baufléche zur Errichtung eines groRflichigen Einzelhandelsbetriebs mit
Getrankemarkt, Backshop mit Gastronomieangebot sowie weitere gewerbliche Nutzung und
Errlchtung eines neuen Feuerwehrgeratehauses fiir die Freiwillige Feuerwehr Wettstetten.

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

Die fruhzeltlge Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
27.01.2026 bis 26.01.2026 durchgefiihrt. Zeitgleich wurden die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange geméR § 4 Abs. 1 BauGB am Verfahren beteiligt.

Offentliche Auslegung -
(§ 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB))

Der Vorentwurf samt Begriindung lag in der Zeit vom 27 01.2026 bis elnschlleﬁllch 26.02.2026
offentlich aus.

. Priyatpersonen gaben keine Stellung'nahmen ab.

Betelllgung der Behérden und sonstigen Trager offentllcher Belang
(§ 4 Abs. 1 BauGB)

‘Den Behdrden und sonstigen Tragern éffentlicher Belange wurde der Vorentwurf samt
Begriindung iibermittelt mit der Bitte um Stellungnahme bis 26.02,2026.
Folgende am Verfahren beteiligte Behérden und Tréger offentllcher Belange gaben keine kelne
Stellungnahme ab: .
"~ Kreisbrandrat des Landkreises Eichstétt
- _ Kreisheimatpfleger Landkreis Eichstatt




Vermessungsamt [ngolstadt
Stadtwerke Ingolstadt

V(@] Ingoistadt

Bayernwerk AG

Netzcenter Pfaffenhofen

DBD Deutsche Breitbanddienste GmbH

. Landesbund fiir Vogelschutz in Bayern e.V

Bund Naturschutz in Bayern e.V.
Katholisches Pfarramt Wettstetten
Marktgemeinde Gaimersheim
Gemeinde Hepberg

Gemeinde Stammham
Marktgemeinde Kdsching

RBA GmbH

Abwagungsvorschlag:

Soweit keine Stellungnahmen vorliegen, ist anzunehmen, dass die von diesen Beteiligten

wahrzunehmenden 6ffentlichen Belange nicht bertihrt werden.

Stellungnahmen ohne Einwande bzw. Anregungen wurden abgegeben von:

332

Immobilien Freistaat Bayern vom 27.01.2026
344  [HK fur Minchen 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
401 Gemeinde Lenting vom 27.01.2026
402  Verwaltungsgemeinschaft Eitensheim vom 28.01.2026
Abwigungsvorschlag:

Bei den Stellungnahmen ohne Einwande werden deren &ffentliche Belange nicht beriihrt.

Stellungnahmen mit Einwé';nden bzw. Anregungen von Behdrden und Tragern 6ffentlicher Belange:‘

300 Landratsamt Eichstétt vom 26.02.2026

321  Regierung von Oberbayern vom 20.02.2026

323  Planungsverband Region Ingolstadt vom 23.02.2026

324  Staatliches Bauamt vom 25.02.2026

3256  Wasserwirtschaftsamt 25.02.2026

327  Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege vom 20.02.2026

331 Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
vom 24.02.2026 ,
342 Bayerischer Bauernverband vom 24.02.2026

361 bayernets GmbH vom 29.01.2026

363 Telekom Technik GmbH vom 04.02.2026

366 PLEdoc GmbH vom 28.01.2026

367 bayernets GmbH vom 29.01.2026

369 Abwasserzweckverband Ingolstadt Nord vom 03.03.2026

403  Stadt Ingolstadt vom 24.02.2026



300

Stellungnahmen Landratsamt Eichstatt, Naturschutz vomn 26.02.2026:

Ja/Nein

Einwiinde | 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 der 0.g. Anderung des
Fla_chennutzungsp!ans unter Beriicksichtigung der folgenden Auflage Einverstandnis:

Auflage:

Wie unter 2.8 der Begriindung zum Bebauungsplan beschrieben, istim Zuge des weiteren
Verfahrens in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde die externe
Ausgleichsfléche festzulegen.

Abwéagungsvorschlag

Die Ste

llungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Anregung folgend wird zum nachsten Verfahrensschritt in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde die externe Ausgleichsflache festgelegt.

300

Stellungnahmen Landratsamt Eichstatt, Immissionsschutz vom 26.02.2026:

Einwénde
Ja/Nein

I
Einwand, Bedenken, Anregung !

Ja

3. Immissionsschutz:

Gegen die 11. Anderung des Flachennutzungsplans ,Unterer Lohsaum® bestehen aus
immissionsschutzfachlicher Sicht keine Einwédnde.

In den Planen und Unterlagen wurden immissionsschutzfachliche Belange geprift und '
entsprechend berlcksichtigt, bzw. wurden Festsetzungen und Hinweise zum
Immissionsschutz getroffen

Abwagungsvorschlag
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen,
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.




300
Stellungnahmen Landratsamt Elchstatt Wasserrecht vom 26.02.2026:

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Jaj/Nein

ta 4. Wasserrecht:

Aus wasserrechtlicher Slcht wird aufgrund der Lage des Plangeblets im HQextrem auf die
-Regelungen in § 78 b des Wasserhaushaltsgesetzes hingewiesen.

Abwagungsvorschlag

Die Stellungnahme mit Hinweis auf die Regelungen in § 78 b des Wasserhaushaltsgesetzes wird zur
Kenntnis genommen. '

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

300
Stellungnahmen Landratsamt Eichstétt, technischer Hochbau vom 26.02,2026;

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
JafNein

Ja

5. Technischer Hochbau:
Mit der vorliegenden 11. Anderung des Flachennutzungsplans ,Unterer Lohsaum® der

Gemeinde Wettstetten besteht seitens des Technischen Hochbaus Einverstandnis. Die
Belange der Denkmalpflege sind hinsichtlich des hochwertigen und kartierten
Bodendenkmals unbedingt zu berticksichtigen.

Abwégungsvorschlag
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
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Stellungnahmen Landratsamt Eichstatt, Tiefbauverwaltung vom 26.02.2026:

" | Einwdnde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein




Ja

6. Tiefbauverwaliung:

Geg

en das o.q. Bauleitverfahren bestehen von Seiten der Tiefbauverwaltung grundsatzlich

keine Einwande, wenn die nachstehenden Punkte eingehalten werden.

ErschlieBung:
a. Eine Ausnahme von Art. 23 Abs. 2 Bayensches Straflen- und Wegegesetz

(BayStr''WG) wegen Nichteinhaltung des Abstandes zum befestigten Fahrbahnrand
aulerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt wird nicht zugelassen (der
Mindestabstand von 15 m ist einzuhalten).

b. Eine Ausnahme von der Anbauverbotszone von 15 m, gemessen vom

Fahrbahnrand, kann ausschlieRlich far die Errichtung von Larmschutzanlagen (Wall,
© Wand, Wall-Wand-Kombination) und deren Bepflanzung zugelassen werden.

c. Die geplante Zufahrt befindet sich auRerhalb der straflenrechtlichen OD-Grenzen.

Zu vorgenannter Strafie darf keine neue Zufahrt und kein neuer Zugang angelegt
werden. Dies gilt auch fir die Dauer der Bauarbeiten.

d. Die zufahrtsmaRige Erschliefung des Bauvorhabens hat (iber die vorbeifihrende

Staatsstralle St 2335 zu erfolgen.

e. Der Stralte und ihren Nebenanlagen dirfen keme Abwasser sowie Dach- und

—h

Niederschlagswasser aus dem Grundstiick zugefiihrt werden.
Die Entwasserung des StralRengrundstiickes darf nicht beeintrachtigt werden.

g. Fur Schaden am Grundstiick oder kinftigen Bauten des Bauwerbers, die auf das

von der Strale abfliefende Niederschlagswasser oder den Straflenverkehr
allgemein zurlckzufihren sind, hat der Bauwerber keine Ersatzanspriiche
gegeniiber dem StraRenbaulasttrager. Er hat seine Bauplanung entsprechend
abzustimmen und gegebenenfalls durch geeignete bauliche MaRnahmen
Vorkehrungen zu treffen.

h. Muss zur Anlage von Hausanschliissen fiir Wasser, Kanallsatton USw.

StraBengrund 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 fiir alle Schaden haftbar, die dem StraRenbaulasttréger im
Zusammenhang mit der Baumafinahme entstehen. Er haftet auch fiir

. Schadensersatzanspriche, die von Dritten an den Strafienbaulasttriger gestellt
werden und ihre Ursache in der BaumaRnahme oder den durch diese geanderten
Verhéaltnisse haben.

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

K. Durch die Werbeantagen dirfen die Verkehrsteilnehmer nicht geblendet und

1.

getauscht werden. ‘
Die Werbeanlagen sind sturmsicher zu befestigen.

Sonstiges:

a.

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

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzllcher
Regelungen, die im Regelfall in der Abwagung nicht Gberwunden werden kénnen
(z.B. Landschafts- oder Wasserschutzgebietsverordnungen), sind mit Angabe der
Rechtsgrundiage sowie Méglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder
Befreiungen) darzustellen. -




Abwégungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen,
Die Stellungnahme mit den aufgefiihrten Einwé&nden wird zur Kenntnis genommen.
Wir verweisen zu den einzelnen Stellungnahmen auf die Abwagungsvorschlage zum parallelen

Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr. 35 ,Unterer Lohsaum®,
300 |
Stellungnahmen Landratsamt Eic_hstéitt, Bauverwaltung vom 26.02.2026:

Einwiénde | Einwand, Bedenken, Anregung

Ja/Nein ‘

1 7. Bauverwaltung: ‘
Aus Sicht der Bauverwaltung sind nachfolgende Punkte anzupassen, zu erganzen und zu
beachten: '

a. Die Baugrenzen des S0O3 sind nach Westen und Norden zu vermalRen.
b. Die Baugrenzen des SO1 sind nach Westen und Norden zu vermafen.

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

~ Abwigungsvorschlag
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Die Stellungnahme mit den aufgefiihrten Erganzungen wird zur Kenntnis genommen.

Wir verweisen hierzu auf die Abwégungsvorschlage zum parallelen Aufstellungsverfahren
Bebauungsplan Nr. 35 ,Unterer Lohsaum®.
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Stellungnahme Regierung von Oberbayern vom 20.02.2026:

Einwande
Ja/Nein

Einw.and, Bedenken, Anregung

Ja

die- Reglerung von Oberbayern als héhere Landesplanungsbehérde gibt folgen-
de Stellungnahme zur o.g. Bauleitplanung ab.

Planung

Die Gemeinde Wettstetten beabsichtigt die bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen fiir die Errichtung eines grofflachigen Einzelhandelsbetrieb und die Er-
richtung eines neuen Feuerwehrhauses zu schaffen. Hierfiir soll der Flachen-
nutzungsplan geandert und der Bebauungsplan Nr. 35 ,Unterer Lohsaum* auf-
gestellt werden. Das Plangebiet im Siidosten des Gemeindegebietes umfasst
die Fi.-Nr. 1289/3 mit einer Flache von ca. 3,9 ha. Es wird nach Norden durch
die StaatsstraRe St 2335 sowie im Osten durch die Kreisstrale El 18 begrenzt.
Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung umfasst das gesamte
Plangebiet, der Bebauungspians hingegen nur die nordlichen Teilfldchen fiir den
geplanten Einzelhandelsbetrieb und das Feuerwehrhaus mit ca. 1,7 ha. Mangels
konkreter Planungsvoraussetzung liegt fir die siidiiche Teilfliche von ca. 2,2 ha
gegenwartig keine Bauleitplanung vor; in den Planunterlagen ist sie Jedoch per-
spektivisch als gewerbliche Fldche dargestellt,

GemaR dem Bebauungsplan soll ein groiflachiger Einzelhandelsbetrieb (Voll-

sortimenter) mit einer Verkaufsfidche von 1.200 m? mit ergénzendem Getrénkemarkt (800 m?)
sowie einem Backshop mit Gastronomieangebot (100 m2) entstehen. Entsprechende Stellplét-
ze sind ebenerdig vor dem Geb&ude geplant. '

Die Festsetzungen fiir das Sondergebiet Feuerwehr lassen bauliche Anlagen und Einrichtun-
gen der Feuerwehr einschlieRlich Feuerwehrgeratehaus, Stellplatze, Stellplatze flir Einsatz-
fahrzeuge, Ubungsflichen und -anlagen, Schulungs- und Gemeinschaftsriume und Nebenan-
lagen (z.B. Waschhalle, Atemschutzwerkstatt, Lagerraume, etc. ) Zu.

Im rechtskréftigen Fldchennutzungsplan ist das Plangebiet derzeit als landwirtschaftliche Fl&-
che dargestelit. Im Rahmen der Anderung soll der ndrdliche Teil zukinftig als Sondergebiet mit
den unterschiedlichen Zweckbestimmungen Einzelhandel, Gewerbe, Stellplétze und Feuerwehr
und der siidliche Teil als gewerbliche Bauflache dargestellt werden.

Abwidgungsvorschlag
Die Stellunghahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme mit den aufgefithrten Bewertungen wird zur Kenntnis genommen.

Wir verweisen zu den einzelnen Stellungnahmen auf die Abwégungsvorschlige zum parallelen
Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr. 35 ,,Unterer Lohsaum®.’




Einwidnde | Einwand, Bedenken, Anregung
JajNein

J
a Bewertung

Anbindegebot .

GemaR LEP 3.3 G soll eine Zersiedlung der Landschaft vermieden werden. Neue Siedlungsfla-
chen, die zum dauerhaften oder mindestens regelmaRig voriibergehenden Aufenthalt von
Menschen bestimmt werden sollen, sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen (vgl. LEP 3.3 Z).

Bezlglich 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 StaatsstraRe St 2335 und leicht abgeriickt von der Wohnbebauung entsprechend erfiillt.

Abwégungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme mit den aufgefiihrten Bewertungen wird zur Kenntnis genommen.

Wir verweisen zu den einzelnen Stellungnahmen auf die Abwagungsvorschldge zum parallelen
Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr. 35 ,Unterer Lohsaum®.




Einwinde
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

Lage im Raum
Gemal LEP 5,3.1 Z diirfen Ftachen fir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunut-

zungsverordnung sowie fur Agglomerationen (Einzelhandelsgrofprojekte) 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 zuidssig.

GemalR Reglonalplan der Region Ingolstadt ist die Gemeinde Wettstetten als nicht zentraler Ort
festgelegt. Laut der Begriindung des 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 Verkaufsfidche von maximal 800 m? vorgesehen. Vorsorglich weisen wir darauf
hin, dass gemaR VGH Miinchen (1. Senat), Urteil vom 07.02.2023 — 1 N 21.22 zur Verkaufsfia-
che neuerdings auch Sitzbereiche und Aufenverzehrflachen (Freiflachen) zéhlen.

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

Bezuglich der Zweckbestimmung ,Gewerbe" mit Verkauf/Ausstellung (900 m? Verkaufsflache)
bitten wir die Gemeinde Wettstetten, den Sachverhalt néher 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 zielfithrend erachtet.

Aus landesplanerischer Sicht empfehlen wir dringend in dem an das SO Einzelhandel angren-
zenden geplanten Gewerbegebiet (gema FNP) Einzelhandelsnutzungen vollsténdig auszu-
schlieffien. Die Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelmarktes am vorliegenden Standort —
unabhangig von seiner Art und der Hohe der Verkaufsfliche — wiirde sehr wahrscheinlich zu
elner Agglomeration flhren. Dies ist im Sinne von LEP 5.3.1 Z unbedingt zu vermeiden, da
Wettstetten keine zentralSrtliche Funktion aufweist. Wir bitten, den Ausschiuss schon auf Ebe-
ne des Flachennutzungsplanes in die Begriindung mit aufzunehmen und im anschlieRenden
Bebauungsplan-Verfahren in den Festsetzungen entsprechend festzulegen.

Abwdgungsvorschlag
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen,

Die Stellungnahme mit den aufgefiihrten Bewertungen wird zur Kenntnis genommen.
Wir verweisen zu den einzelnen Stellungnahmen auf die Abwégungsvorschiige zum parallelen
Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr. 35 ,Unterer Lohsaum®.




Einwiinde
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung ’

Ja

Lage in der Gemeinde

Gemal LEP 5.3.2 Z hat die Flachenausweisung fiir EinzelhandelsgroRprojekte an stiadtebau-
lich integrierten Standorten zu erfolgen. Laut Zielbegriindung sind dies Standorte innerhalb
eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder
direkt angrenzend, die Uber einen anteiligen fuRldufigen Einzugsbereich und eine ortsiibliche
Anbindung an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfiigen.

Der Standort des geplanten Lebensmittelmarktes befindet sich am slidstlichen Ortsrand der
Gemeinde Wettstetten. ' _
Das Plangebiet ist {iber die Staatsstralle 2335 vom Hauptort getrennt. Aus den Planunterlagen
geht bisher nicht hervor, inwiefern eine Querung der StaatsstraRe 2335 fiir FuRganger und
Radfahrer vorgesehen ist. :

Laut Begriindung verfiigt der Standort mit zwei unterschiedlichen Buslinien be eine erforderli-
che OPNV-Anbindung und gewéhrleistet damit die Erreichbarkeit fiir alle Bevc‘ilkerungsgrup-

. pen. Es soll zudem eine weitere Buslinie zur direkten ErschlieBung des Plangebietes geschaf-

fen werden.

Der Standort des geplanten Lebensmittelmarktes kann nur dann als stidtebaulich integriert
eingeordnet werden, sofern im weiteren Verfahren die Fui- und Wegebeziehl.ingen zur Er-
reichbarkeit des Planstandortes aus dem ndrdlich der StaatsstraBe 2335 liegenden Wohnge-
biet in den zu Uberarbeitenden Planunterlagen dargestelit sowie die bestehenden und geplan-
ten Bushaltestellen eingezeichnet werden (vgl. LEP 5.3.1 Z, RP 10 5.3.3 Z).

Abwadgungsvorschlag
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

" Die Stellungnahme mit den aufgefiihrten Bewertungen wird zur Kenntnis genommen.
Wir verweisen zu den einzelnen Stellungnahmen auf die Abwagungsvorschldge zum parallelen
Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr. 35 ,,Unterer Lohsaum®.




Einwiinde
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

Schutz der Attraktlwtat von Orts- und Stadtteilzentren

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

[n 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.

GemanR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind von der Kommune beschlossene Kdnzepte In der Bau-
leitplanung zu berlcksichtigen. Die Begriindung ist daher um das Integrierte Stadtebauliche
Entwicklungskonzept (ISEK) zu erginzen, das u. a. auch gesamtértliche 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 In-

nenentwicklungspotenzialen im Sinne einer fldchensparenden Gemeindeentwickiung und Ent-
wicklung einer lebendigen und vielfaltig genutzten Ortsmitte verschrieben hat.

Kleinere Einkaufsméglichkeiten zur Deckung eines Anteils des tiglichen Bedarfs, wie eine B4-
ckerei, eine Metzgerei sowie verschiedene Gastronomie- und Dienstleitungsangebote befinden
sich in der Ortsmitte des Hauptorts Wettstetten. Der gréRere Versorgungsschwerpunkt mit zwel
DiScQuntem, einer Metzgerei und Postfiliale liegt bereits auferhalb des Siedlungsbereichs im
stidlichen Teil des Hauptorts. Eine Versorgung Im Nahbereich der Wohnungen im Ortskern ist
daher nur sehr eingeschrankt gegeben — eine planerisch angestrebte fuldufige Erreichbarkeit
von Einrichtungen der Daselnsvorsorge ist nur begrenzt gegeben.

Dile Entwicklung eines Sondergeblets fir den Einzelhandel und Stellplétze darf dle Funktions-
fahigkeit in Bezug auf die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfihigkeit des Gebiets unter
Berticksichtigung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich - § 136 Abs. 3 Nr. 2 b)
nicht gefahrden. Die StaatsstralRe 2335 trennt den Siedlungsbereich des Hauptorts vom siidli-
chen Versorgungstandort. Die Erreichbarkeit von Versorgungseinrichtungen auch ohne Auto
glit es jedoch sicherzustelien. Zie! des ISEK’s ist die Revitalisierung des Ortskerns als Versor-
gungsort und der Ausbau des Angebois an regionalen Produkten. Die Ausweisung eines Son-
dergeblets fir den groRfiachigen Einzelhandel im Bereich von drohenden Hochwassergefahren
ist kritisch zu hinterfragen.

Die geplante Ausweisung eines Gewerbegebiets an diesem Standort steht daruber hinaus im
Konflikt mit dem angrenzenden Wochenendhausgebiet, das Erholung _dlenen soll.

Wochenendhausgebiete sind vor einer gewerblichen Uberformung zu bewahren. Die vorsorgli-
che Ausweisung gewerblicher Bauflichen ohne konkrete Bauabsichten und fehlender Bedarfe
halten wir fiir bedenklich. Darlber hinaus stehen dem Standort des Gewerbegebiets die Belan-
ge des Denkmalschutzes (Bodendenkmal) entgegen. '




Abwiégungsvorschlag

. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genonimen.
Die Stellungnahme mit den aufgeflihrten Bewertungen wird zur Kenntnis genommen,
Wir verweisen zu den einzelnen Stellungnahmen auf die Abwagungsvorschlage zum parallelen
Aufstellungsverfahren BebauungsplanNr. 35 ,,Unterer Lohsaum®,

Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung
JajNein )

Ja Bedarf

Grundsétzlich muss bei der Neuausweisung von Neubauflichen der entsprechende Bedarf
nachgewiesen werden. Dies gilt auch fiir die Ausweisung von gewerblichen Fidchen. Der Be-
darf an gewerblichen Bauflachen ergibt sich entweder durch zusatzlichen Flachenbedarf orts-
ansassiger Unternehmen oder durch Neuansiedlungen. Diese Bedarfe sind zu priifen und vor
dem Hintergrund flichensparender Erschlieungs- und Bauformen zu bewerten (Auslegungs-
hiife StMWI, Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsfizchen).

Bislang wird in der Begr[]ndung der Flachennutzungsplananderung angefiihrt, dass derzeit fir
die gewerbliche Nutzung keine konkrete Bebauungsabsicht oder Detailplanung besteht und die
Darstellung einer vorsorgenden Flachenvorsorge zur flexiblen Reaktion auf entsprechende
Nachfrage nach Gewerbeflachen dient. Diese Aussage ist nicht ausreichend, um den Bedarf zu
begriinden. Wir bitten die Gemeinde daher einen plausiblen und nachvollziehbaren Bedarfs-
nachweis in den Planungsunterlagen zu erganzen. '

Abwagungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. . :

Die Stellungnahme mit den aufgefiihrten Bewertungen wird zur Kenntnis genommen,

Wir verweisen zu den einzelnen Stellungnah men auf die Abwégungsvorschlédge zum parallelen
Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr. 35 ,Unterer Lohsaum®.




Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja Natur und Landschaft

Gemalk RP 10 3.4.4 Z soll ‘auf eine gute'ElngrUnung neuer Baugeblete insbesondere am Orts-
rand und in den Ortsrandbereichen geachtet werden. Entsprechend den Planunterlagen sind

Festsetzungen zur randlichen Eingriinung nach Siiden vorgesehen. Sie sollten zeitnah und
qualifiziert umgesetzt werden.

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

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

Ergebnis
Bei Erganzung eines Bedarfsnachweises sowie Berlicksichtigung bzw. Beachtung der o.g.
Grundsétze und Ziele steht die Planung den Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen.

Abwigungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Die Stellungnahme mit den aufgefiihrten Bewertungen wird zur Kenntnis genommen.

Wir verweisen zu den einzelnen Stellungnahmen auf die Abwagungsvorschldge zum parallelen
Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr. 35 ,Unterer Lohsaum®.
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Stellungnahme Planungsverband Region Oberbayern vom 23.02.2026:

Einwdnde | Einwand, Bedenken, Anregung
JafNein

s Hinweis: Auf das in Anlage beigefiigte Schreiben der Hoheren Landesplanung vom 20.02.2026 wird mit

der Bitte um weitere Beachtung hingewiesen. Der Planungsverband Region Ingolstadt teilt
diese Einschiitzung. Sofern die Vorgaben der Hoheren Landesplanung eingehalten werden,
bestehten von Seiten des Planungsverbandes keine Einwiinde!

Abwéigungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Verweis auf das Schreiben der Héheren Landesplanung vom 20.02,2026 wird zur Kenntnis
genommen. '

Wir Verweise dabei auf die Abwagungsvorschldge zu den Stellungnahmen der Regierung von
Cberbayern vom 20.02.2026
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Stellungnahme Staatliches Bauamt vom 25.02.2026:

Einwénde
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Staatliche Bauamt Ingolstadt nimmt zu der nachfolgend beschriebenen Bauleitpla-
nung als Trager 6ffentlicher Belange wie folgt Stellung.

1. | Gemeinde

Wettstetten

PZ(

Flichennutzungsplan [C] mit Landschaftsplan
. 11. Anderung des Flachennutzungspians (Parallelverfahren)

DZ(

Bebauungsplan BBP Nr. 35
fur das Gebiet  Unterer Lohsaum

mit Griinordnungsplan
dient der Deckung dringenden Wohnbedarfs [Jja [nein

Satzung iber den Vorhaben- und Erschiiefungsplan

Sonstige Satzung

MO O O

Frist fur Steliungnahme 26.02.2026 (§ 4 BauGB)

[ ]

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

2. | Trager 6ffentlicher Belange

Freistaat Bayern / Bundesrepubiik Deutschland Stralenbauverwaltung -

Name / Stelle des Tragers offentlicher Belange {mit Anschrift und Tel. Nr.)
Staatliches Bauamt Ingolstadt, Fachbereich Straenbau, 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 Einwendungen, 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 auslosen

- keine --

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

Beim Staatlichen Bauamt Ingolstadt bestehen fur den Bereich der 0.g. Bauleitplanung

keine Ausbauabsichten.




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

. Bauverbot

Entlang der freien Strecke von StaatsstraBen gilt gemaR Art. 23 Abs. 1 BayStrWG
fir bauliche Anlagen bis 20,0 m Abstand vom dulReren Rand der Fahrbahndecke

ein Bauverbot.
Die entsprechende Anbauverbotszone ist im Bauleitplan darzustellen

Werbende oder sonstige Hlnwetsschllder sind gemaf § 9 Abs. 6 FStrG bzw. Art.
23 BayStrWG innerhalb der Anbauverbotszone unzuléssig. Auerhalb der An-
bauverbotszone sind sie so anzubringen, dass die Aufmerksamkeit des Kraftfah-
rers nicht gestort wird.

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

bahnrand, kann
- ausschlieflich fur die Ertichtung von Bepflanzung zugelassen werden.

Baume dirfen nur mit einem Mindestabstand von (new: B&ume 10 m, (15 m, bei
Aullenkurve +x, v<70(4,5 m, sonst Grofistrducher) 10 m vom Fahrbahnrand der
Stralle errichtet werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB, Sicherheit des Verkehrs, unter
Berticksichtigung der RPS bzw. RAL). '

. Baubeschrinkung

Entlang Staatsstralien gilf gemanl Art. 24 Abs. 1 BayStrwG fir bauliche Anlagen
bis 40,0 m Abstand vom &uferen 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 Strafie bei Ab-
schnitt 280 Station 0,518 Uber die im Plan dargestellte neue Erschliefungs-
stralle, besteht grundsatzlich Einverstandnis.

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

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

Die Kommune hat die entstehenden Erneuerungs- und Unterhaitsmehrkosten
der StralRenbauverwaltung zu ersetzen (§ 12 Abs. 1 FStrG bzw. Art. 32 Abs. 1
BayStrWG 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 neuen Anbindung die zu einem spateren Zeitpunkt auf-
grund verkehrlicher Belange oder fur die Erschllersung notwendig werden (z.B.
Fugangerquerungen). -

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

Die Kosten sind von der Kommune zu tragen.

Die Eckausrundungen der Einmiindung zur o.g. Strale missen wegen deren
Verkehrsbedeutung so ausgebildet sein, dass sie von den gréften 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.
Art. 9 Abs. 1 BayStrWG).

Sichtflichen

Die in der Anlage (s.Skizze) eingetragenen Sichtfldchen sind mit den Abmessun-
gen Tiefe 5,0 m in der Zufahnt, L&nge parallel zur Strale 70 m in den Geltungs-
bereich des Bauleitplanes zu Ubernehmen (Art, 28 Abs. 2 BayStrWG bzw. § 11
Abs, 2 FStrGiV.m. § 1 Abs. 6 Nr. © BauGB, Sicherheit und Le|cht|gke|t 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 auBer
Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzaune, An-
pflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen u.&. mit dem Grundstick
nicht fest verbundene Gegensténde dirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich
mehr als 0,80 m (ber die Fahrbahnebene erheben. Ebensowenig durfen dort ge-
nehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegen-
stande gelagert oder hinterstellt werden, die diese Héhe Uberschreiten. Dies gilt
auch fur die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtfla-
chen sind mit der StraRenbauverwaltung 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 Strafle ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Eventuelle er-
forderliche LarmschutzmaRnahmen werden nicht vom Baulasttrager der Bundes-
bzw. Staatsstralle tibernommen (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV).

Anlage:
Sichtfelder gemaR RAL
Schenkellange fiir v=50 km/h Schenkellange far v=50 km/h
" 70m 70m
| Fahrbahnrand o
E

30m 30m

“_| freizuhaltende Sichtfelder Kfz

freizuhaltende Sichtfelder Radfahrer

Skizze (unmalstablich)

Abwagungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme mit den aufgefiihrten Bewertungen wird zur Kenntnis genommen.

Wir verweisen zu den einzelnen Stellungnahmen auf die Abwéagungsvorschlége zum parallelen
Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr. 35 ,Unterer Lohsaum®.
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Stellungnahme Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt vom 25.02.2026:

Einwiinde
-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 tffentliche Trink-
wasserbrunnen beriihrt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt jedoch im
ermiﬁelten Einzugsgebiet ,Am Kalkbrenner” der Trihkwasserbrunnen der Gemeinde
Lenting.: |

2, Grundwasser- und Bodenschutz

Wir weisen darauf hin, dass insbesondere im ostlichen Bereich des Flurstiicks mit ge-
ringen Grundwasserflurabstanden bzw. Schichiwasserflurabstande gerechnet wer-

den muss.

Nach dem beiliegenden Béricht Zur ,,Béugrund- und orientierenden abfalitechnischen Unter-
suchung” der Firma Nickol & Partner AG vom 05.02.2025 wurde eine Oberbodenmischprobe
(MP 1_Oberboden) und eine Unterbodenmischprobe (MP 2_Boden) und geman Verfiill-Leit-
faden analysiert. Die Oberbodenmischprobe MP 1_Oberboden wurde in Z0 eingestuft {unbe-
lastet). Die Unterbodenmischprobe MP 2_Boden wurde aufgrund eiher Chromkonzentration
von 63 mg/kg in Z 1.1 eingestuft. Hinweis: Sollte sich im Zuge der Aushubarbeiten bei Hauf-
werksbeprobungen dieses Ergebnis bestétigen, ist bei der Entsorgung des Unterbodens mit .

erhéhten Entsorgungskosten zu rechnen.

Es wird dringend empfohlen, dié Belange des Bodenschutzes friihzeitig zu bericksichtigen.
und sich bereits in der Planungsphase Gedanken (iber 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 baubegleitend eine Aushubilberwachung durch ein entsprechendes Fachunter-

nehmen durchzufihren.




3. Abwasserbeseltigung
Schmutz-Mischwasser

Das Gebiet ,Unterer Lohsaum" ist in den aktuell gtltigen Einzugsgebietsplanen (Mischwas-
ser) nicht enthalten. Es gibt allerdings, speziell irn Westen von Wettstetten, noch grofte un-
be.baute Gebiete, die in den Prognoseberechnungen fir die Mischwasserkanalisation (der
Schmutzwasseranteil) berlicksichtigt worden sind.

Hinweis zum Niederschlagswasser

Laut Begrindung wird erst im néchsten Verfahrensschritt ein ”Entwééserungskonzept“ zZur
Niederschlagswasserbeseitigung vorgelegt. Vorab kann man schon sagen, dass der Manter-
inbach hydraulisch bereits sehr stark belastet ist. Das gesammelte Niederschlagswasser

- sollte daher ortsnah Uber belebten Oberboden versickert werden. Im Geltungsbereich des

Bebauungsplanes sind bisher keine Flachen ersichtlich, die fiir eine Versickerung bereitste-
hen kénnten.

4, Oberschwemmungsgebiete und Oberflichenwasser

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Unterer Lohsaum® in Wettstetten werden keine
Gewasser bertihrt. '

Abseits des Gewassers ist jedoch mit Oberflachenwasser/*wild abflieRendem Wasser" zu

rechnen. Das &rtliche Gelande f&llt nach Osten zum Manterinbach hin ab. Vom Bayerischen

Landesamt der Umwelt wurden fiir alle Gemeinden in Bayern vor kurzem die sogenannten.
~Hinweiskarten Oberflachenabfluss und Sturzflut* verdffentlicht. Die Hinweiskarten geben




Hinweise auf mogliche Gefahrdungen durch Oberflachenabfluss, Starkregen und Sturzfluten.

STV R

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

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

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

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

verlagert wird.

Abwagungsvorschlag
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme mit den aufgefiihrten Bewertungen wird zur Kenntnis genommen.
Wir verweisen zu den einzelnen Stellungnahmen auf die Abwagungsvorschlage zum parallelen
Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr. 35 ,Unterer Lohsaum®.
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Stellu ngnahrhe Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege vom 20.02.2026:

Einwinde
JafNein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

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

wie folgt Stellung:

Baodendenkmalpflegerische Belange:

Wir begrien die Aufnahme des Erlaubnisvorbehalts gem. Art. 7 BayDSchG.

Um Missverstindnisse zu vermeiden bitten wir Sie daher die Meldepflicht nach Art.

8 BayDSchG aus dem Bebauungsplaﬁ zu streichen.

Fir allgemeine Riickfragen zur Beteiligu‘ng des BLfD im Rahmen der Bauleitplanung
stehen Wir selbstverstindlich gerne zur Verfiigung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kur;stdenkma[pﬂege oder
Bodendenkmalpflege betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fir Sie zusi"éndigen

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

]

Abwiégungsvorschlag
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme mit den aufgefithrten Bewertungen wird zur Kenntnis genommen.
Wir verweisen zu den einzelnen Stellungnahmen auf die Abwagungsvorschldge zum parallelen
Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr. 35 ,Unterer Lohsaum®.




| Ja/Nein
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{

Stellungnahme Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr vom
24.02.2026: '

Einwinde

Einwand, Bedenken, Anregung l .

Ja

varbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtsiage 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 Bebauungspianes werden keine, den militarischen Betrieb
stérenden Immissionsereignisse erwartet. Etwa 1500 m nordéstlich vom Plangebiet
befindet sich der Standortibungsplatz Hepberg.

Vorsorglich weise ich darauf hin, dass von dieser militdrischen Anlage
(Standortubungsplatz) Larmemissionen im Sinne des Bundes- :
[mmissionsschutzgesetzes-ausgehen. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
bei lhren Planungen das bestehende Emissionskontingent vom Sondergebiet Bund
Beriicksichtigung findet. Da jedoch das Plangeblet von Bestandsbebauung umgeben
ist, ist eine unzulassige Belastung durch militarischen Larm fur das Plangebiet und
einer damit einhergehenden maglichen Einschrankung des militarischen
Dienstbetriebes zum derzeitigem Stand nicht zu erwarten. o

Abwigungsvorschlag 7
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. ‘ ' ‘

Die Stellungnahme mit den aufgefiihrten Bewertungen wird zur Kenntnis genommen.
Wir verweisen zu den einzelnen Steliungnahmen auf die Abwdgungsvorschlage zum parallelen
Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr. 35 ,,Unterer Lohsaum®.
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Stellungnahme Bayerischer Bauernverband vom 24.02.2026:

Einwinde
Jaj/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

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

Nach § 1a 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 Flachen zur Verfiigung stehen.

Die hier betroffenen, im 6stlichen und siidlichen Teilbereich des Plangebietes gelegenen Fla-
chen gehdren zu den besten landwirtschaftlichen Flachen im ganzen Gemeindegebiet und
im gesamten Landkreis. Es handelt sich um tiefgriindige LéBlehmbé&den, die vollkommen
eben sind. Flachen mit 65 bis 75 Bodenpunkten gehéren im Landkreis Eichstéatt zu den Spit-
zenflachen.

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

Direktvermarkter erhebliche Verluste ergibt. Es ist nach unserem Dafiirhalten nicht zielfiih-
rend, dem Druck groBer Einzelhandelsketten einfach nachzugeben und dafiir (ber lange Zeit
gewachsene, einheimische Strukturen leichtfertig zu opfern und &rtliche Betriebe zu schédi-
gen.

Wir bitten Sie 0.g. Einwande bei der Planung und Durchfiihrung des Projektes zu beriicksichtigen.
Fiir Riickfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfiigung.

Abwédgungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen,

Die Stellungnahme mit den aufgefiihrten Bewertungen wird zur Kenntnis genommen.

Wir verweisen zu den einzelnen Stellungnahmen auf die Abwégungsvorschldge zum parallelen v
Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr. 35 ,Unterer Lohsaum®.
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Stellungnahme Handwerksammer fiir Miinchen und Oberbayern vom 27.02.2026:

Einwinde
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung




Ja

die Handwerkskammer fiir Minchen und Oberbayern bedankt sich fiir die
Gelegenheit zur Stellungnahme zu 0.a: Bauleitplanverfahren der Gemeinde
Wettstetten. , '

Der Geltungsbereich siidlich der Staatsstralle St 2335 am siidlichen Ortsrand des
Hauptorts , bisher im AuBenbereich nach § 35 BauGB gelegen und als Flache fir
die Landwirtschaft dargestellt, soll kiinftig gemanR § 11 BauNVO als Sonstiges
Sondergebiet dargestellt bzw. festgesetzt werden;

es erfolgt dabei eine Gliederung in drei Teilbereiche.

Zur Schaffung der planerischen Grundlage fiir die Emchtung eines
Lebensmittelvollsortimenters mit max. 1.200 m? Verkaufsflache, eines
Getrankemarkts (max. 800 m? Verkaufsflache) und einem

Backshop mit Gastronomie (100 m? Verkaufsflache) sowie fir eine gewerbliche
Nutzung , ggf. als Verkaufsraum oder Ausstellungsfliche wird ein Sondergebiet
S01 "Einzelhandel/Gewerbe" neu ausgewiesen, dem ein SO2 fiir Stellplatze
zugeordnet ist.

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

Abweichend vom Bebauungsplan wird daran stdlich anschlie®end zusatzllch eine
Gewerbeflache gemafR § 8 BauNVO im Flachennutzungsplan neu dargestellt.
Hierdurch soll geman textlicher Erlduterung eine langfristige
Entwicklungsmaglichkeit fur gewerbliche Nutzungen gesichert werden, ohne dass
derzeit hierfiir 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 S. 3)- durch
Schaffung geeigneter Flachen flir eine betriebliche Neuansredlung und
Weiterentwicklung ist von unserer Seite zu begriifien.

Um die insbesondere im l&ndlichen Raum Uberwiegend vertretenen kleinen und - -
mittelstandischen Handwerksbetriebe in ihrem Wirken zu unterstiitzen ist die
Schaffung bedarfsgerecht nutzbarer gewerblicher Flachen wesentlich.

Zumindest fir die Sondergebietsflachen erfolgte eine Uberpriifung der
Vertraglichkeit der Verkehrslarmeinwirkungen sowie der Gerduscheinwirkungen
umliegender Gewerbegebiete im Rahmen eines Schallschutzgutachtens der

‘Ingenieurbiiro Kottermair GmbH vom 14.November 2025. Die Kontingente sollten

sich in einem angemessenen Rahmen bewegen, um einen entsprechenden
Spielraum zur Austibung crdnungsgemaRer Betriebsablaufe sowie notwendiger
Weiterentwicklungsmaéglichkeiten auch fur vergleichsweise larmintensivere )
Betriebe am Standort zu gewahrleisten um so eine notwendige Flexibilitat auch
langfristig zu sichern. |

Hinsichtlich'der vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen im SO 1 sei angemerkt,




Abwiadgungsvorschlag ,
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen,

Die Stellungnahme mit den aufgefiihrten Bewertungen wird zur Kenntnis genommen.
Wir verweisen zu den einzelnen Stellungnahmen auf die Abwagungsvorschldge zum paralleien
Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr. 35 ,Unterer Lohsaum®. .
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" Stellungnahme Bayernwerk Netz GmbH vom 23.02.2026:

Einwinde | Einwand, hedenken, Anregung
Ja/Nein

gegendaso.g. Planﬁngsvorhaben bestehen keine grundsétzlichen Einwendungen,
wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beein-
trichtigt werden. '

Nein

in dem von lhnen (iberplanten Bereich befinden sich von uns betriebene Versorgungs-
einrichtungen. ~ '

Kabel

Der Schutzzonenbereich fiir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links
zur Trassenachse. ' '

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




Kabelplanung(en)

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

sollen neue erstellt werden. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie
die Koordinierung mit dem Straenbautrdger und anderer Versorgungstrager ist es not-
wendig, dass der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafnahimen im Planbereich friih-
zeitig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GimbH schriftlich mit-
geteitt wird. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und ErschlieBungsstraBen soweit her-
zustellen, dass Erdkabel in der endgliltigen Trasse verlegt werden kénnen.

Ausfiihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Héhen:

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

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

Fiir Kabelhausanschliisse diirfen nur marktiibliche und zugelassene Einfiihrungssys-
teme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Prii-
fungsnachweis der Einfiihrung ist nach Aufforderung vorzulegen. Wir bitten Sie, den
Hinweis an die Bauherren in der Begriindung aufzunehmen. |

Die StandarderschlieSung fir Hausanschtliisse deckt max. 30 kW ab. Werden aufgrund
der Bebaubarkeit oder eines erhéhten elektrischen Bedarfs hdhere Anschlussleistungen
gewiinscht, ist eine gesonderte Anmeldung des Stromanschlusses bis zur Durchfiihrung
der Erschlieung erforderlich.




Transformatorenstation{en)

Zur elektrischen ErschlieBung der kommenden Bebauung wird die Errichtung einer

neuen Transformatorenstation erforderlich. Hierfiir bitten wir Sie, eine entsprechende
Fléche von ca. 25- 30 qm uns fiir den Bau und Betrieb einer Transformatorenstation in
Form einer beschrinkten persénlichen Dienstbarkeit zur Verfiigung zu stellen. Der

Standort sollte im Bereich Einfahrt zwischen Feuerwehrgelidnde und Gewerbefliche ein-
geplant werden. |

Bereits bei Baubeginn der ersten Gebdude muss verbindlich gewéhrleistet sein, dass wir
Uber die Stationsgrundstiicke verfiigen kénnen. Zu dem Zeitpunkt miissen befestigte
Verkehrsfldchen 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
Uber unser Planauskunftsportal einholen. Das Portal erreichen Sie unter: |
www.bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunftsportal.html

Wir bedanken uns fiir die Beteiligung am Verfahren und stehen lhnen fiir Rilckfragen
jederzeit gerne zur Verflgung. Wir bitten Sie, uns bei weiteren Verfahrensschritten zu
beteiligen. ' '

Abwiagungsvorschlag
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme mit den aufgefiihrten Bewertungen wird zur Kenntnis genommen,
Wir verweisen zu den einzelnen Stellungnahmen auf die Abwagungsvorschlage zum parallelen
Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr. 35 ,,Unterer Lohsaum®.
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Stellungnahme Deutsche Telekom Technik GmbH vom 04.02.2026:

Einwénde
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
Netzeigentlimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die
Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevoliméchtigt, alle Rechte und
Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen
abzugeben. Zu der o0.g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Die Telekom prift derzeit die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien im
Baugebiet. Je nach Ausgang dieser Priifung wird die Telekom eine
Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem Hintergrund behilt 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 BaumaRnahmen
moglicherweise berlhrt werden (siehe Bestandsplan in der Anlage - dieser dient nur
der Information und verliert nach 14 Tagen seine Giltigkeit). Wir bitten Sie, alle
Beteiligten darauf hinzuweisen, bei der Planung und Bauausfilhrung darauf zu
achten, dass diese Linien nicht veridndert werden miissen 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 mdéglich ist. Wir
beantragen daher Folgendes sicherzustellen: :

e dass flr den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im
ErschlieRungsgebiet eine ungehinderte, unentgeitliche und kostenfreie
Nutzung der kiinftigen StraRen und Wege mdglich ist,

« dass eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der
Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine
Koordinierung der Tiefbaumafnahmen filr StrakRenbau und Leitungsbau durch
den ErschlieRungstréger erfolgt.

+ Wir bitten dem Vorhabentréger aufzuerlegen, dass dieser fiir das Vorhaben
einen Bauablaufzeitenplan aufstellt und mit uns unter Beriicksichtigung der
Belange der Telekom abzustimmen hat, damit Bauvorbereitung,




Kabelbestellung, Kabelverlegung, Ausschretbung von Tiefbauleistungen usw.
rechtzeitig eingeleitet werden kénnen. FUr unsere Baumafnahme wird eine
Vorlaufzeit von 6 Monaten bendtigt.

« in allen Stralken bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen
mit einer Leitungszone flr die Unterbringung der Telekommunikationslinien
vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt BAume, unterirdische
Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fir Straen- 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 Stellungnahme mit den aufgefithrten Bewe‘rtu‘ngen wird zur Kenntnis genommen.

Wir verweisen zu den einzelnen Stellungnahmen auf die Abwagungsvorschlige zum parallelen
Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr. 35 ,Unterer Lohsaumn®.
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Stellungnahme PLEdoc GmbH vom 28.01.2026:

Einwiinde
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

wir beziehen uns auf lhre o.g. Malnahme und teilen lhnen hierzu mit, dass von uns

verwalitete Versorgungsanlagen der nachstehend aufgefiihrten Eigentlimer bzw Betreiber
von der geplanten MafRnahme nicht betroffen werden: :

* OGE (Open Grid Europe GmbH), Essen

» Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

» Ferngas Netzgesellschaft mbH (FG), Netzgebiet Nordbayern, Schwaig bei Nirnberg

» Mittel-Européische 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: Erdgasspeicher Epe, Eschenfelden
Krummhérn

Hinsichtlich der MaRnahmen zum Ausgleich und zum- Ersatz der Eingriffsfolgen
entnehmen wir den Unterlagen, dass die Kompensationsmafinahmen erst im weiteren
Verfahren festgelegt werden bzw. keine Erwéhnung finden.

Wir weisen darauf hin, dass durch die Festsetzung planexterner Ausgleichsfléchen eine
Betroffenheit von uns verwalteter Versorgungseinrichtungen nicht auszuschliefen ist. Wir

bitten um Mitteilung der planextemen Flachen bzw. um weitere Beteiligung an diesem
Verfahren. ,

MaRgeblich fiir unsere Auskunft ist der im Ubersichtsp[an__markierte Bereich.
Dort dargestellte Leitungsverldufe dienen nur zur groben Ubersicht.

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

Abwaégungsvorschlag _
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme mit den aufgefiihrten Bewertungen wird zur Kenntnis genommen.
Wir verweisen zu den einzelnen Stellungnahmen auf die Abwégungsvorschldge zum parallelen
Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr, 35 ,Unterer Lohsaum®.
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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 Planunterlagen
dargestellt — liegen keine Anlagen der bayernets GmbH. Aktuelle Planungen der bayernets GmbH
werden hier ebenfalls nicht berihrt. '

Aufgrund noch nicht festgesetzter externer Ausgleichsflachen, hitten wir um weitere Beteiligung am
Verfahren, Wir haben keine Einwande gegen das Verfahren.

Sollten Sie noch Fragen haben, stehen wir lhnen gerne zur Verfilgung.

Abwagungsvorschlag : iy
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme mit den aufgefiihrten Bewertungen wird zur Kenntnis genommen.
Wir verweisen zu den einzelnen Stellungnahmen auf die Abwigungsvorschlige zum parallelen
Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr. 35 ,,Unterer Lohsaum®.
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Stellungnahme Abwasserzweckverband Ingolstadt Nord vom 03.03.2026

Einwidnde
Jaj/Nein

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
ErschlieRung: '

Das PIangebiét wird nérdlich durch einen Mischwasserkanal (DN 1000) in der StaatsstraBe
St 2335 sowie 6stlich durch den Hauptsammler A in der Kreisstrafie El 18 flankiert, wobei
letzterer den gedrosseiten Ablauf des Regeniiberlaufbeckens (RUB) 14 aufnimmt.

Da gemiR dem Baugrundgutachten der Fa. Nickol u. Partner AG vom Februar 2025
aufgrund toniger Bodenverhéltnisse eine Versickerung vor Ort nicht moglich ist und
zudem keine externen Fidchen fiir ein Regenriickhaltebecken zur Verfligung stehen, ist
eine ErschlieRung im Trennsystem mit unterirdischer Riickhaltung (Rigolenkéasten)
vorzusehen. Das gesammelte Niederschlagswasser kann hierbei gedrosselt entweder in
den Mischwasserkanal der St 2335 oder in den Hauptsammler A eingeleitet werden, da
beide Kanile iiber ausreichende hydraulische Restkapazititen verfiigen. Eine alternative
Ableitung zum Seitenarm des Manterinbaches im Siidosten wiére ebenfalls technisch
moglich. Hierzu wiére ein gesondertes Wasserrecht notwendig.

Hinsichtlich der Schmutzfrachtberechnung fiir das RUB 14 wird vorgeschlagen, das
Plangebiet durch einen Flichentausch mit derzeit unwahrscheinlichen Prognoseflachen zu

kompensieren, wodurch die Auswirkungen auf die Uberlaufmengen und Schmutzfrachten-

rechnerisch marginal bleiben.

Unabhangig von der finalen Variante sind die Anschlussdetails zwingend vorab mit dem
Wasserwirtschaftsamt abzustimmen. Zudem ist sicherzustellen, dass Abwésser von
Manipulationsflichen, wie etwa dem Feuerwehrwaschplatz oder der Gastronomie, Giber
entsprechende Abscheideanlagen (z. B. Fett- oder Mineralélabscheider) vor gereinigt
werden, bevor sie dem Kanalnetz zugefiihrt werden.

Unter Beachtung dieser MaRgaben besteht seitens der ABG grundsétzlich Einverstindnis
mit der vorliegenden Planung.

1

Abwiégungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme mit den aufgefiihrten Bewertungen wird zur-Kenntnis genommen.
Wir verweisen zu den einzelnen Stellungnahmen auf die Abwégungsvorschlige zum parallelen
Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr. 35 ,Unterer Lohsaum®.
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Stellungnahme Stadt Ingolstadt vom 24.02.2026:

Einwénde
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

die Stadt Ingolstadt wird im Rahmen der frihzeitigen 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 groRRe Flache befindet sich im Siidosten im Gemeindegebiet von Wettstetten,
ca. 900 m vom Ortsteil Etting entfernt und wird derzeit als Ackerflache genutzt. Geplant ist ein Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel / Gewerbe, Stellplatze sowie Feuerwehr auszu-
weisen. Vorgesehen ist u.a. eine Ansiedlung eines grof¥flichigen Einzelhandelsbetriebes (Nahver-
sorger als Vollsortimenter), sowie eines Getrankemarktes und Backshops.

Da im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wettstetten die oben genannte Flache
als Flache fur Landwirtschaft dargestellt ist, wird dieser gedndert. Die Flache ist ca. 3,85 ha groR
und soll kiinftig als Sonderbaufldche und gewerbliche Bauflache dargestellt werden. Mit der gewerb-
lichen Baufldche soll eine langfristige Entwicklungsmdéglichkeit fiir gewerbliche Nutzungen gesichert
werden, ohne derzeit konkreter Bebauungsabsicht. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tber die
StaatsstraRe St 2335 sowie die Kreisstrale El 18. Laut Umweltbericht ergeben sich geringe bis
mittlere Auswirkungen auf die verschiedenen Umweltschutzgiiter.

Stellungnahme der Stadt Ingolstadt:

1) Stérung der stadtebaulichen Entwicklung im Stadtgebiet Ingolstadt:

Die geplante Haufung an Nahversorgungsstandorten in Ortsrandiage der Gemeinde Wettstetten ist
in Summe fir nicht zentrale Orte unverhaltnismaRig und zudem stadtebaulich nicht erforderlich. Es
besteht die Gefahr, dass es aufgrund der Neuausweisung von zusétzlichen Einzelhandelsbetrieben
in rdumlicher Nahe zu den bestehenden Betrieben in Wettstétten und Ingolstadt zu Konkurrenz- und
deutlichen Verlagerungseffekten kommt.

Hinweisen mé&chten wir auf den in geringer Entfernung geplanten Lebensmittelmarkt im Rahmen der
Quartiersentwicklung Etting-Steinbuckl (ca. 1,1 km). Dort ist bereits ein groRflachiger Einzelhandels-
betrieb mit einer Verkaufsfidche 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 {iberschreitet. 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 htips://stadtplan.in-
golstadt.de/#m=0sm&mf=s30l080&zoomto=trueduid=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 Leerstdnde und Funktionsverluste sowohl auf Ingolstadter Stadtgebiet wie auch im Sied-
lungsbereich von Wettstetten.




Abwiégungsvorschlag
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme mit den aufgefiihrten Bewertungen wird zur Kenntnis genommen.
Wir verweisen zu den einzelnen Stellungnahmen auf die Abwagungsvorschlage zum parallélen
Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr. 35 ,Unterer Lohsaum®,

Einwédnde | Einwand, Bedenken, Anregung
JajNein :

Ja 2) Konkretisierung von Festsetzungen

Laut vorliegendem Vorentwurf des Bebauungsplanes wird das Sonderblet S0 1 als sonstiges Son-
dergebiet ,.SO1-Einzelhandel/Gewerbe* festgesetzt. Die Zweckbestimmung des Sondergebletes SO
1 muss konkretisiert werden, um eine Agglomeration zu verhindern: Einzelhandelsbetriebe mit Gii-
tern des taglichen Bedarfs sind auszuschlieffen und die Verkaufsfliche des Nahversorgers inkl.
.Backshop und weiteren Nutzungen auf max. 1.200 m? zu beschranken. .

Abwdagungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ggnommen.

Die Stellungnahme mit den aufgefi]hrten Bewertungen wird zur Kenntnis génommen

Wir verweisen zu den einzelnen Stellungnah men auf die Abwagungsvorschlage zum parallelen
Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr. 35 ,Unterer Lohsaum®,

Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

fa 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 (iberdenken. Aus Sicht der Stadt Ingolstadt entsteht mit dem geplanten Vollsortimenter in Etting
Steinbuckl, dem bestehenden REWE im Ortsteil Etting sowie den bestehenden zwei Discounter Aldi
und Netto im Nahbereich Wettstetten eine unnétige und bedenkliche Haufung.

Abwégungsvorschlag

Das Fazit der Stellungnahme wird zur Kenntnis genemmen.

Wir verweisen zu den einzelnen Stellungnahmen auf die Abwagungsvorschlage zum parallelen
Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr. 35 ,,Unterer Lohsaum®.

Beschlussvorschlag: :
Der Gemeinderat beschlie3t, dass den Beschlussempfehlungen zu den im Verfahren
eingegangenen Einwendungen gefolgt wird. '




Die Verwaltung wird beauftragt, die Offentlichkeit sowie die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, die Stellungnahmen eingereicht haben, von diesem Ergebnis unter Angabe
der Griinde 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

atkick Schmidt
Erster Blrgermeister







