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Begriindung zur 1. Anderung Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 13
Industriegebiet (Sollnau)

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 13 (Satzungsbeschluss des Stadtrates der Stadt Eichstatt
vom 16.03.1977) umfasst den ca. 22,8 ha grof3en, westlichen Teilbereich des Industrie- und Gewer-
begebiets ,Sollnau“ im Stdosten des Stadtgebietes von Eichstétt. Die Regierung von Oberbayern
hatte den Bebauungsplan mit Schreiben vom 23.06.1977 Nr. 221/1-6102 EIH 13-4 gemal § 11
BauGB unter Auflagen genehmigt. Mit Regierungsschreiben vom 02.11.1978 wurde dann die Ge-
nehmigung fir den ganzen Geltungsbereich des Bebauungsplans erteilt, mit der weiterhin geltenden
Auflage Nr. Il 1 des Bescheides vom 23.06.1977 die im Plan festgesetzten Emissionskategorien |
und Il wegen Unzul&ssigkeit zu streichen. Der Plan wurde dementsprechend angepasst und in der
Fassung vom 19.12.1978 im Amtsblatt J1263B fur den Landkreis und die Stadt Eichstatt vom
22.12.1978 nochmals offentlich bekannt gemacht. Entsprechend der rechtskraftigen Planzeichnung
vom 19.12.1978 ist der Grinordnungsplan vom August 1976, gefertigt vom Blro Teutsch, Bestand-
teil des Bebauungsplanes.

Der nicht rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 48 (letzte Anderung 17.12.2009 — Planreife wurde er-
langt; nicht genehmigungsfahig) umfasst einen rund 47,5 ha grof3en Teilbereich des Industrie- und
Gewerbegebiets ,Sollnau® und schlief3t direkt dstlich an den Bebauungsplan Nr. 13 an.

Aufgrund aktueller Nutzungsverlagerungen ist eine stadtebauliche Aktualisierung der genannten Be-
bauungsplane erforderlich. Die Stadt Eichstatt hatte urspriinglich beschlossen die beiden Bebau-
ungsplane Nr. 13 ,Industriegebiet” und Nr. 48 ,Gewerbegebiet Sollnau Quartier IV und V* zusammen
zu legen und die planerischen und textlichen Festsetzungen beider Plane gemeinsam zu andern
und zu aktualisieren mit dem Ziel, planungs- bzw. nutzungskonforme Gewerbe- und Industrieansied-
lungen zu starken bzw. planungskonforme Gewerbe- und Sondernutzungen zu belassen, innen-
stadtrelevante Nutzungen bzw. Kaufkraftverlagerungen auszuschlieRen und eine zielerichtete stad-
tebauliche Entwicklung und Steuerung zu ermdglichen.

Aufgrund der Entwicklungen zu mdglichen Erweiterungsflachen des Gesamtgebietes, die die Zu-
sammenlegung der beiden Bebauungsplane ggf. behindern, erschien es zweckmafig das Bauleit-
planverfahren fir die Bebauungsplane Nr. 13 und Nr. 48 getrennt fortzufiihren, so dass nun der
Bebauungsplan Nr. 13 in seinem urspriinglichen Geltungsbereich einer eigenstandigen Anderung
unterzogen wird um die Anpassung der Festsetzungen an die bestehende und kiinftig beabsich-
tigte stadtebauliche Entwicklung zu erreichen.

1. Verfahren

Am 16.05.2013 hat der Stadtrat der GroRRen Kreisstadt Eichstatt gemaf § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB
den Aufstellungsbeschluss zur Anderung, Aktualisierung und Zusammenlegung der Bebauungs-
plane Nr. 13 und Nr. 48 unter Bericksichtigung der planungsrechtlich anvisierten Einzelhandels-
steuerung im Sinne des Einzelhandelskonzeptes der Imakomm Akademie GmbH, Aalen, gefasst.

Abweichend davon hat der Stadtrat von Eichstétt mit Beschluss vom 05.03.2015 beschlossen die
beiden Bebauungsplane Nr. 13 und Nr. 48 doch nicht in einem Planwerk zusammenzufassen, son-
dern die Bauleitplanverfahren unter Berticksichtigung maglicher Erweiterungsflachen fur die beiden
rechtskréaftigen Bebauungsplane getrennt zu betreiben und die erforderliche Anpassung bzw. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes jeweils im Parallelverfahren durchzuftihren.
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Im gultigen FlAchennutzungsplan der Stadt Eichstatt (Fassung 2006) ist der Umgriff des Bebauungs-
planes Nr. 13 als Industriegebiet nach 8 9 BauNVO dargestellt. Die im Bestand bebauten Bereiche
des Bebauungsplanes Nr. 48 sind im gultigen Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet nach § 8
BauNVO, sowie teilweise als Sondergebiet nach § 11 Abs. 1 und 3 BauNVO dargestellt.

Im Laufe des Planungsprozesses wurde mégliche Erweiterungen des Industriegebietes Nr. 13 nach
Siuden zur B13 hin geprift und aufgrund der topografischen und erschlieRungstechnischen Gege-

benheiten wieder zuriickgestellt, so dass die gegenstandliche Anderung des Bebauungsplanes Nr.
13 auf den bereits festgesetzten Geltungsbereich bezieht und keine Erweiterung beinhaltet.

2. Lage, GroRRe, Beschaffenheit

2.1 Lage des Plangebiets

Industrie- und Gewerbegebiet ,Sollnau”

Abb. 1: Luftbild mit Verortung des Gewerbegebietes, Quelle: geoportal.bayern.de, aufgerufen 22.10.2014

Das Plangebiet befindet sich im Stdosten der Stadt Eichstétt und liegt zwischen der Bundesstralie
B 13 (Ingolstadter Strafl3e) und der Altmuhl.

Im Westen wird das Gebiet durch die Staatsstrale St 2230 (Pirkheimerstraf3e) begrenzt, auf deren
nordwestlich gegentberliegender Seite sich weitere Gewerbe- und Einzelhandelsbetriebe befinden.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 13 grenzt im Osten direkt an den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 48 (zuletzt geandert 2009), mit dem eine Erweiterung des Industriegebie-
tes durch die sog. Quartiere IV als weitere Industriegebietsflachen und V als Gewerbe- und Sonder-
gebietsflachen fir groR3flachigen Einzelhandel erreicht werden soll.

Der stadtebauliche Kern des Planungsgebietes aus Industrie-, Gewerbe- und Einzelhandelsbetrie-
ben ist von landwirtschaftlichen Flachen umgeben und grenzt an das Uberschwemmungsgebiet der
Altmahl an.

Das Plangebiet liegt gesamt im Naturpark ,Altmuhl“. Der sidlich an die BundesstraRe 13 angren-

zende Waldbestand ist gemaf des LfU Bayern (Stand Oktober 2014) als Landschaftsschutzgebiet,
~Schutzzone im Naturpark Altmihltal“ ausgewiesen.
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Die nordlich und dstlich an den bebauten Bestand angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sind
als festgesetztes Uberschwemmungsgebiet (01.09.2000), als Hochwassergefahrenflache HQigo
(02.07.2013), als Hochwassergefahrenflache HQnauig (18.10.2013), als Hochwassergefahrenflache
HQexwrem (08.07.2013) ausgewiesen. Weiterhin liegen die nérdlich und 6stlich umliegenden landwirt-
schaftlichen Flachen, sowie ein Teil der Bestandsbebauung innerhalb des Wassersensiblen Be-
reichs.
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Abb. 2. Kartenausschnitt - Wassersensibler Bereich, Quelle: LfU Bayern, aufgerufen 22.10.2014
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Abb. 3. Kartenausschnitt - Uberschwemmungsgebiet, Hochwassergefahrenflache, Quelle: LfU Bayern, aufgerufen:
22.10.2014

Da sich die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ausschlieRlich im Bereich des bereits rechts-

kraftigen Geltungsbereiches bewegt und ausschliellich die Festsetzungen zu Art und Mal3 der bau-
lichen Nutzung betrifft, entsteht keine Betroffenheit dieser angrenzend unbebauten Flachen.
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2.2 Beschaffenheit des Plangebietes

Das Plangebiet des Geltungsbereiches zum Bebauungsplan Nr. 13 ist auf seiner gesamten Flache
von rund 23 ha bereits bebaut und nahezu vollstandig aufgesiedelt. In der Vergangenheit haben sich
innerhalb des festgesetzten Industriegebietes ,Sollnau” eine Vielzahl an Industrie-, Gewerbe-, Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsbetriebe niedergelassen.

(siehe Anlage Ubersichtsplan Nutzungsstruktur)

Mit vorliegender Anderung wird der Geltungsbereich des urspriinglichen Bebauungsplanes an die
tatsachlich vorhandenen Gegebenheiten angepasst. Im Westen, Norden und Osten werden fol-
gende Anpassungen vorgenommen:

- Im Westen: die urspringlich als Teil des Industriegebietes im Geltungsbereich situierte Rand-
flache der Pirkheimerstra3e (Flurnummer 1867/26) wird aus dem Geltungsbereich entnom-
men

- Im Norden: die urspriingliche Grenze des Geltungsbereiches folgte der ,Unterkante Auffiil-
lung vom 24.02.1974". Diese Kante verlauft innerhalb der Flurnummer 1303 und ist als ei-
genstandige Flurnummer nicht vorhanden. Der Geltungsbereich wird daher auf die Stidwest-
grenze der Flurnummer 1303 zuriickgenommen.

- Im Osten: die urspriinglich vorhandenen Flurnummern der freien Landschaft sind nicht mehr
vorhanden; im Osten schliel3t der Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungspla-
nes Nr. 48 an. Die Grenze des Geltungsbereiches wird daher an die dortige Westgrenze des
benachbarten Bauleitplanes angepasst.

- Im Suden: die Grenze des Geltungsbereiches entlang der ehemaligen Bahnlinie (heute Rad-
weg) wird an die tatsachlichen Grundstiicksgrenzen der bebauten Grundstiicke angepasst.
Die bepflanzte Béschung entlang des Radweges verbleibt auRerhalb des Geltungsberei-
ches.

Derzeit sind alle bebauten Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches als Industriegebiet (Gl)
nach 8§ 9 BauNVO dargestellt: 1316, 1316/1, 1317/1, 1317/3, 1317/5, 1318/1, 1318/2, 1318/3,
1318/4, 1318/5, 1318/6, 1321/1, 1321/2, 1321/3, 1321/4, 1321/5, 1325, 1325/1, 1325/3, 1325/10,
1347, 1347/2, 1347/4, 1347/5, 1347/6, 1347/7, 1348, 1348/2, 1348/3, 1348/4, 1351, 1366, 1368/2,
1368/3, 1368/4, 1368/5, 1368/7, 1368/8 und 1368/9.

Die Grundstiicke 1317, 1317/4, 1321, 1325/6 und 1368/6 bilden die vorhandene StraRenflache ,Soll-
nau“ wahrend die Grundstiicke 1288/10, 1288/11, 1325/2 und 1347/6 die Industriestralle bilden.
Flurnummer 1301 bildet als ,Osramweg” eine vorhandene FuRwegverbindung durch den westlichen
Teil des Gebietes, Flurnummer 1318/7 ist eine Wegflache im dstlichen Bereich. Die Anbindung der
Stral3enflache ,Sollnau” an den ,,Osramweg" ist im gultigen Bebauungsplan Nr. 13 tber die Flurnum-
mer 1326/1 festgesetzt, im Bestand als eigenstandige Wegflache aber nicht vorhanden. Flurnummer
1301/2 stellt die Wegverbindung nach Norden zur Ful3- und Radwegbriicke Uber die Altmuhl dar;
Flurnummer 1288/12 ist als Parkplatz festgesetzt. Der 6ffentliche Stralenraum ist in Teilen durch
vorhandenen Baumbestand begriint. Am Nordrand der Industriestraf3e begrenzt eine durchgangige
Baumreiche das Gebiet zum Talraum der Altmihl hin. Weitere Grinflachen sind innerhalb des In-
dustriegebietes — aulR3er auf einzelnen Betriebsgrundstiicken — nicht vorhanden.

Flurnummer 1317/2 bildet ein eigenstandiges Grundstuick fur den Standort einer Trafostation; ein
weiterer Trafostandort befindet sich im Grundstiick 1325/2 der Industriestral3e am Nordrand des
Gebietes.

Das bebaute Gelandeniveau innerhalb des Geltungsbereiches liegt aufgrund der industriellen und
gewerblichen Nutzung nahezu auf einer Ebene. Hingegen kann die umliegende Topografie, beson-
ders die sudlich an den bebauten Bereich angrenzende, als bewegt beschrieben werden.

Grol3e Hohenspriinge lassen sich zwischen der Bundesstral3e 13 (Ingolstadter Stral3e), dem von
Nordwest nach Sudost verlaufenden Geh- und Radweg sowie gegeniber dem Industrie- und
H 26.03.2020 B Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH > Parkstrae 10 > 85051 Ingolstadt
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Gewebegebiet feststellen. Die Bundesstral3e 13 (Ingolstadter Stral3e) liegt auf einem Hohenniveau
von rund 400 m . NN, der Geh- und Radweg (,Eichstétt — Kipfenberg") verlauft auf einer Héhe von
ca. 393 m 0. NN. Die angrenzenden bebauten Bereiche innerhalb der Geltungsbereiche der Bebau-
ungsplane Nr. 13 und Nr. 48 liegen wiederum zwischen 6 und 8 m unterhalb des Geh- und Radwe-
ges. Der Hohenunterschied innerhalb der einzelnen Grundstiicke wurde Uber steile Boschungen mit
Stutzwanden, Abstufungen innerhalb der Privatgrundstiicke gelost. Die gehdlzbestandene Bo-
schung (zum Teil amtlich kartiertes Biotop) zwischen den Bauflachen und dem Geh- und Radweg
bildet die nach Studwesten hin wirksame Eingriinung des Randes des Industriegebietes, liegt aber
auRRerhalb des Geltungsbereiches.

Das angrenzende Gelande zur Altmihl hin lauft vom bebauten Rand des Industrie- und Gewerbe-
gebietes langsam nach Norden hin aus.

3. Bodenordnende MalRnahmen

Die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes als Industriegebiet festgesetzten
Grundstticke sind nahezu vollstandig bebaut und befinden sich in Privatbesitz. Zur ErschlieBung der
Flurnummer 1347/5 ist dabei im rechtskraftigen Bebauungsplan eine mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten belegte Flache festgesetzt. Da sich die beiden Flurnummern 1347/4 und 1347/5 im Grund-
besitz des gleichen Eigentiimers befinden, einheitlich genutzt werden und die Grenze zwischen bei-
den Grundsticken z. T. bereits mit Gebauden tUberbaut ist wird diese Festsetzung enthommen. Eine
Verschmelzung der beiden Grundstiicke wird angeregt um die ErschlielBung der eingeschlossenen
Grundstuckflache 1347/5 dauerhaft zu regeln.

Die umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen befinden sich teilweise im Besitz der Stadt
Eichstatt.

Nach der Umsiedlung des OBI-Baumarktes von Flurnummer 1368/3 in den &stlich angrenzenden
Bebauungsplan Nr. 48 wurde das Grundstiick 1368/3 durch Verkauf dem westlich angrenzenden
Industriebetrieb zugeschlagen und mit weiteren Betriebsgebauden eines Maschinenbauunterneh-
mens bebaut (Fertigstellung bis Jahresende 2019).

Weitere bodenordnende MaRnahmen sind durch die Anderung und Aktualisierung des Bebauungs-
planes Nr. 13 ,Industriegebiet” nicht erforderlich.

4.  Planungsbindungen

4.1 Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Die Stadt Eichstéatt liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern (September 2013)
im allgemein landlichen Raum der Region Ingolstadt, wobei Eichstétt als Mittelzentrum ausgewiesen
ist.
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Abb. 4: Auszug LEP 2013 Karte Raumstruktur, Quelle: http://www.region-ingolstadt.bayern.de/regplan/Karten/PDF-
Karten/Karte_1_Raumstruktur_Ziel_inKraft_130601.pdf, aufgerufen: 20.10.2014

Das LEP 2013 formuliert folgende Ziele und Grundsatze:

2.1.7 Mittelzentren

(G) Die als Mittelzentrum eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstrager und die Regionalen Pla-
nungsverbande sollen darauf hinwirken, dass die Bevdlkerung in allen TeilrAumen mit Gitern und
Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.

2.2.5 (G) Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter ent-
wickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann.......

Bezuglich der nachhaltigen Gewerbe- und Wirtschaftsentwicklung gibt das LEP 2013 in seinen Zie-
len und Grundsatzen vor:

BIl1.1.21(G):

... Der Ausbau neuer Wertschopfungsketten sowie die erforderlichen Anpassungen an den inter-
nationalen Wettbewerb und den technologischen Fortschritt sind mdglichst durch die Ausweisung
ausreichender und bezahlbarer Flachen, die Modernisierung alter Industrie- und Gewerbegebiete
sowie die Bereitstellung der notwendigen Infrastruktur zu erleichtern. Es ist dabei von besonderer
Bedeutung, dass sowohl auf die speziellen Erfordernisse kleiner und mittlerer Betriebe als auch
auf solche groRen Betriebe abgestellt wird.

B VI ziff. 1:

(G) Der Erhaltung der gewachsenen Siedlungsstruktur und der nachhaltigen Weiterentwicklung
unter Wahrung der naturlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedurfnissen von Bevdlke-
rung und Wirtschaft kommt besondere Bedeutung zu. Dabei sind die Bewahrung der bayerischen
Kulturlandschaft und die Forderung der Baukultur anzustreben. Auf das charakteristische Orts- und
Landschaftsbild ist méglichst zu achten.

BVI1.1:

(Z) Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig (...)
— flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen angewendet werden.

(G) Es ist anzustreben, die Versiegelung von Freiflachen moglichst gering zu halten.
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(2) Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Neubauflachen sollen mdglichst in An-
bindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leis-tungsfahi-
gen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fir die Handwerks- und Dienstleistungsbe-
triebe, sollen erhalten und verbessert werden.

5.3.1 (2) Flachen fir Einzelhandelsgrof3projekte dirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.

Abweichend sind Ausweisungen zuldssig
- fir Nahversorgungsbetriebe bis 1 200 m? Verkaufsflache in allen Gemeinden, ...
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Regionalplan

Die Stadt Eichstatt liegt gemafl dem Regionalplan der Region Ingolstadt (Region 10, Juni 2013) an
der Uberregional bedeutsamen Entwicklungsachse Ingolstadt — Eichstatt — WeilRenburg, sowie in-
nerhalb des allgemeinen landlichen Raums.

Abb. 5: Auszug Regionalplan Region 10 Ingolstadt, Karte 1, Quelle: http://www.region-ingolstadt.bayern.de/reg-
plan/reg_alt.htm, aufgerufen: 20.10.2014

Beziiglich des Siedlungswesens formuliert der Regionalplan Ingolstadt (Fassung vom 05.03.2012)
folgende Grundsétze und Ziele:

(G) Es ist anzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsentwicklung in einem
angemessenen Verhaltnis stehen. Eine sinnvolle Zuordnung der Wohnstétten, Arbeitsstatten, Er-
holungsflachen und der zentralen Einrichtungen zueinander und zu den Verkehrswegen und den
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offentlichen Nahverkehrsmitteln ist moglichst vorzusehen, um dem Schutz vor Immissionen zu ge-
nigen und das Verkehrsaufkommen zu verringern. (Blll, Ziff. 1.4)

(2) Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbesondere am Ortsrand und in
den Ortsrandbereichen soll geachtet werden (Blll, Ziff. 1.5)

(G) Es ist von besonderer Bedeutung, ortsanséssigen Betrieben die Anpassung an sich wandelnde
Anforderungen zu erleichtern. (Blll, Ziff. 3.1)

Landschaftliche Vorbehaltsgebiete, Regionale Griinziige, regionalplanerisch festgelegte Erholungs-
gebiete sowie Erholungseinrichtungen von tberregionaler und regionaler Bedeutung sind nicht tan-
giert.

Fir Die Stadt Eichstatt lassen sich aus dem Regionalplan Ingolstadt folgende Begriindungen ablei-
ten.

Das Mittelzentrum Eichstétt soll bevorzugt als mittelzentrales Versorgungszentrum erhalten und in
seiner Tourismusfunktion ausgebaut werden.

Insbesondere sollen angestrebt werde:
- die Sicherung, Starkung und Verbesserung der Ausstattung mit mittelzentralen Versorgungs-
einrichtungen
- die Schaffung eines breiten Spektrums an Arbeitsplatzen unter Erhalt und Starkung der fir
Eichstatt typischen Steinindustrie
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4.2 Flachennutzungsplan

Im glltigen Flachennutzungsplan (2006) der Stadt Eichstatt, ist der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 13 vollstandig als Industriegebiet dargestellt.

Am stdwestlichen Bebauungsrand ist im Flachennutzungsplan eine rund 8 m breite Eingriinung
gegeniber der landwirtschaftlichen Nutzung und der BundesstralRe B 13 dargestellt. Diese Eingri-
nung ist im Bereich der dortigen Boschung zusammen mit dem von Nordwest nach Sidost verlau-
fenden Geh- und Radweges vorhanden.

Im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Eichstatt ist der zwischen Altmihl und Industrie- und
Gewerbegebiet liegende, landwirtschaftlich genutzte Bereich als Uberschwemmungsgebiet darge-
stellt. Weiterhin befinden sich stidwestlich des Bebauungsplangebietes Nr. 48 zwischen den land-
wirtschaftlichen Ackerfluren Ausgleichsflachen der Stadt Eichstatt, sowie wasserwirtschaftliche Aus-
gleichsflachen als Retentionsraumausgleich aus der Erweiterung des Industrie- und Gewerbegebie-
tes ,Sollnau” (Quartiere 1V und V mit Bebauungsplan Nr. 48) und der Bebauung im Bereich ,Spital-
stadt (Bebauungsplan Nr. 42).

Abb. 6: gultiger Flachennutzungsplan Stadt Eichstatt (Fassung 2006), Quelle: Stadt Eichstatt

Nach Umsiedelung des OBI-Baumarktes in den 6stlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 48 war
zwischenzeitlich auf der Flurnummer 1368/3 die Ansiedlung von groR3flachigem Einzelhandel in der
derzeit als Industriegebiet gewidmeten Flache vorgesehen, fiir dessen Zulassigkeit bereits ein Vor-
bescheid vorliegt. Da der Interessent diese Planungsabsicht mittlerweile nicht mehr verfolgt, hat der
Stadtrat Eichstétt beschlossen, die Flache nicht in ein Sondergebiet fir gro3flaichigen Einzelhandel
umzuwidmen, sondern die urspriingliche Widmung als Industriegebiet entsprechend dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. 13 zu belassen. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist daher
im Hinblick auf die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 “Industriegebiet Sollnau“ nicht erfor-
derlich; die Anderung des Bebauungsplanes ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar.
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4.3 Bestehende Bebauungsplane

Abb. 7, rechtskréaftiger Bebauungsplan Nr. 13 ,Industriegebiet” (letzte Anderung 19.12.1978), Quelle: Stadt Eichstétt

Der rechtskraftige Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan Nr. 13 ,Industriegebiet” setzt
auf einer Flache von rund 22,8 ha ein Industriegebiet gemafl 8 9 BauNVO fest. Im Weiteren setzt
der Bebauungsplan eine GRZ von 0,7, eine Baumassezahl von 3,5 im ndrdlichen Abschnitt und von
4,5 im sudlichen Teilbereich (entlang der heutigen BundesstrafRe 13) fest. Bzgl. der baulichen H6hen
gibt der Bebauungsplan eine maximal zulassige Traufh6he von 7,0 m und zwei Vollgeschosse vor.
Als zulassige Dachform setzt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 13 das Flach- und Sheddach
fest. Die geplante verkehrliche ErschlieBung sieht eine Ringerschliel3ung, mit begleitenden Stellplat-
zen und Einzelb&umen vor.

Die geplante ErschlieBung wurde mit wenigen Anderungen so hergestellt. Die im Bestand vorhan-
dene Bebauung deckt sich jedoch nicht mit den festgesetzten Bauraumen. Die Baugrenzen wurden
bei nahezu allen Grundstiicken tberschritten, weshalb mit der geplanten Anderung eine Korrektur
der Baugrenzen vorgenommen wird.
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Nachrichtlich wird auf den direkt stidéstlich benachbarten Bebauungsplan Nr. 48 hingewiesen, da er
in FortfUhrung der ErschlieRungsstral3en ,Sollnau” und Industriestral3e eine direkte raumliche Ein-
heit mit dem Bebauungsplan Nr. 13 bildet.

Abb. 8. Bebauungsplan Nr. 48 ,Gewerbegebiet Sollnau Quartier IV und V* (letzte Anderung 17.12.2009)

Der nicht rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 48 ,Gewerbegebiet Sollnau Quartier IV und V* (Planreife
wurde erlangt — nicht genehmigungsfahig) sieht als Festsetzungen neben Gewerbe- und Sonderge-
bietsflachen fur groRRflachigen Einzelhandel, landwirtschaftliche Ackerfluren und Grinland vor. Die
Anbindung des Gewerbegebietes erfolgt Uber einen Kreisverkehr an der Bundesstral3e 13. Die ver-
kehrliche, innere Erschliel3ung erfolgt tiber eine Bugelerschlie3ung welche an die bestehenden Ver-
kehrswege des angrenzenden Industriegebiets des Bebauungsplans Nr. 13 anknipft. Der Bebau-
ungsplan Nr. 48 setzt eine GRZ von 0,7, zwei Vollgeschosse und eine maximal zulassige Traufhdhe
von 8,50 fest. Fur die festgesetzten Sondergebietsflaichen gibt der Bebauungsplan die Geschossfla-
chenzahl je Warensortiment (Textil, Drogerie, Schuhe, Lebensmittel, Bekleidung etc.) vor. Die zu-
lassige Dachform orientiert sich am Bebauungsplan Nr. 13, zulassig sind nur Flach- und Shedda-
cher.
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5. Ziele, Zwecke und Auswirkung der Planung

5.1  Anlass der Planung

Fur den Geltungsbereich der unter Ziffer 2.2 genannten Flurnummern soll im Rahmen der verbind-
lichen Bauleitplanung der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 13 ,Industriegebiet‘ aufgrund aktueller
Nutzungsverlagerungen in den Bereichen Dienstleistung und Einzelhandel eine stadtebauliche Ak-
tualisierung und Klarstellung der Planfestsetzungen erhalten. Ziel der Anderung des Bebauungspla-
nes ist es, planungs- und nutzungskonforme Gewerbe- und Industrieansiedlung zu starken und in-
nenstadtrelevante Nutzungen auszuschlie3en. Gleichzeitig soll aufgrund der aktuellen Neuausrich-
tung vorhandener Betriebe die Moéglichkeit der Nachverdichtung innerhalb des Gebietes gepriift wer-
den.

Zwischenzeitlich im Stadtrat von Eichstatt (26.02.2015 / 05.03.2015) diskutierte Erweiterungen des
Gebietes (bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen zwischen dem Industriegebiet und der Bundes-
stral3e 13) wurden vorerst zuruckgestellt und werden im gegenstandlichen Bauleitplanverfahren
nicht als Erweiterungsflachen in den Geltungsbereich aufgenommen.

5.2  Artund MaR der baulichen Nutzung

Die sich innerhalb des Geltungsbereiches befindenden Baugrundstiicke bleiben als Industriegebiet
nach 8§ 9 BauNVO festgesetzt.

Die im bestehenden Bebauungsplan geltende Grundflachenzahl (GRZ) von 0,7 wird auf den gemaf
BauNVO zulassigen Hochstwert von 0,8 angehoben um eine méglichst wirtschaftliche Ausnutzung
der einzelnen Grundstiicke zu erreichen und den fir den Standort Eichstétt aufgrund der ortlichen
Gegebenheiten (Kessellage im Altmiihltal mit kaum nutzbaren Industrie- und Gewerbeflachen; Uber-
schwemmungsgebiet der Altmihl, FFH- und Vogelschutzgebiete sowie Natur- und Landschafts-
schutzgebiete, Uberortliche Verkehrsanbindung nur Gber B13) kaum vorhandenen Entwicklungs-
moglichkeiten wenigstens durch Starkung der vorhandenen Gebiete Rechnung zu tragen.

Um ein zu starkes Anheben der Baumasse tber den Talgrund der Altmuhl zu vermeiden und Blick-
beziehungen auf die historischen Anlagen der Stadt Eichstatt nicht zu beeintrachtigen sind auch
kinftig innerhalb des Geltungsbereiches nur zwei Vollgeschosse zugelassen. Fir das gesamte In-
dustriegebiet wird jedoch eine Anhebung der zulassigen Traufhéhe von derzeit 7,0 m auf einheitlich,
maximal 8,50 m (bezogen auf Straenhinterkante der jeweils angrenzenden ErschlieRungsstralle)
festgesetzt um den Raumansprichen moderner Betriebe gerecht zu werden. Die im Bebauungsplan
Nr. 13 festgesetzten Baumassenzahlen von 3,5 bzw. 4,5 werden aufgehoben, da das Mal3 der bau-
lichen Nutzung Uber die Festsetzung der GRZ und der zulassigen Traufhthe ausreichend definiert
ist.

Die Abstandsflachen werden gemaf Art. 6 Abs. 4 mit einer Tiefe von 0,25 H, mindestens 3 m fest-
gesetzt.

Festgesetzt wird:
Gl: Industriegebiet

Das Industriegebiet dient der Unterbringung von Industrie- und Gewerbebetrieben, auch solchen die
in anderen Baugebieten unzulassig sind.

Zuldssig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe sowie
Tankstellen.

Unzuldssig sind Spielhallen, Vergniigungsstatten, sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,

gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Einzelhandelsbetriebe mit sonstigem zentrenrelevan-

tem Warensortiment (gemalf3 der "Eichstéatter Liste" a) Nahversorgungsrelevante Sortimente/Waren-

gruppen, zugleich zentrenrelevant und b) Sonstige zentrenrelevante Sortimente/Warengruppen aus
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dem Einzelhandelskonzept Eichstétt der imakomm AKADEMIE GmbH, Aalen vom Juli 2013 — vgl. An-
hang). Dabei ist entsprechend dem Ziel Nr. 5.3.1 des Landesentwicklungsprogrammes Bayern
(LEP) in der Fassung der Anderungsverordnung vom 21.02.2018 die Entstehung von unzulassigen
Einzelhandelsagglomerationen ausgeschlossen.

Ausnahmsweise zulassige Betriebswohnungen sind nur im Rahmen eines Baugenehmigungsver-
fahrens maglich.

5.3 Bauliche Ordnung

Durch die Festsetzung der Baugrenzen sind die fur bauliche Anlagen (Gebaude) zuléassigen Berei-
che festgelegt. Die Baugrenzen werden dabei entsprechend dem Bestand korrigiert.

54 Grinordnungsplan

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist der Griinordnungsplan vom August 1976 (Bliro G. Teutsch,
Minchen) integriert. Dabei sind durch Planzeichen private Grinflachen (Wiesen- und Rasenflachen)
zwischen den offentlichen Verkehrsflachen und den Baugrenzen der Quartiere, Alleebaumpflanzun-
gen entlang der ErschlieBungsstralen und im Bereich 6ffentlicher Parkplatze sowie lockere Baum-
und Strauchpflanzungen in den Randbereichen des Gebietes festgesetzt:

Abb. 9, Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 13 ,Industriegebiet (letzte Anderung 17.07.1978), Quelle: Stadt
Eichstatt
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Die vorliegende Planzeichnung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 greift die straRenbe-
gleitenden Grunflachen wieder auf. Flachig ausgebildete Randstreifen sind als Griunflachen festge-
setzt. An den urspriinglich festgesetzten Baumreihen (vornehmlich auf Privatgrund) wird unabhéngig
vom vorhandenen Baumbestand festgehalten. Dabei wird jedoch die durch Text festgesetzte Ver-
wendung von ausschlieB3lich Bergahorn — Acer pseudo-platanus (vor Ort auch vorhanden) nicht
mehr festgesetzt, sondern eine Auswahl von stadtklimavertraglichen Baumarten vorgeschlagen um
bei der Baumpflanzung kinftig dem Klimawandel und den besonderen Standortbedingungen inner-
halb eines Industriegebietes gerecht zu werden. Ebenso wird der bisher festgesetzte Pflanzabstand
von 6,0 m auf 8,5 m aufgeweitet um eine artgerechte Entwicklung der Einzelgehdlze zu gewahrleis-
ten.

Die urspringlich ebenfalls festgesetzten lockeren Baumpflanzungen in Randbereichen, entlang von
FuRBwegeverbindungen oder zwischen einzelnen Parzellen sind aus der reellen Gegebenheit vor Ort
nicht mehr herstellbar, da die erforderlichen Freiflachen auRerhalb der Baugrenzen nicht mehr ver-
fugbar sind. Auf diese Durchgriinung des Gebietes muss daher verzichtet werden.

Die im Flachennutzungsplan dargestellte sidwestliche Eingriinung entlang des Radwanderweges
»Eichstétt — Kipfenberg*“ ist durch einen dichten Baum- und Strauchbestand entlang der Béschung
unterhalb des Radwanderweges vorhanden (zum Teil amtlich kartierte Biotopflache), liegt jedoch

auRRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 13 und ist somit nicht festsetzbar.

Die bestehenden privaten Griunflachen innerhalb der Betriebsgrundstiicke sollen erhalten und ge-
pflegt werden. Die Grinflachen sind zeichnerisch entsprechend der urspringlichen Fassung des
Grunordnungsplanes auf den Flachen um die Baugrenzen herum festgesetzt. Um die ErschlieBung
der Einzelgrundstiicke zu gewéhrleisten ist sowohl bei den reihenartigen Baumpflanzungen als auch
bei den flachigen Grinflachen eine Unterbrechung fir ErschlieBungszwecke zulassig.

Das Industriegebiet ist auf der gesamten Flache mit den Werksanlagen vorhandener Betriebe be-
baut bzw. versiegelt. Da der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 13 nicht veran-
dert wird ist eine Uber das Gebiet hinausgehende Versiegelung nicht mdglich. Eine Veranderung
von Grund und Boden bzw. ein neu entstehender, nachhaltiger Eingriff in den Naturhaushalt und
das Landschaftshild die die Abarbeitung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung erforderlich
machen, entsteht somit nicht. Naturschutzfachliche Ausgleichsflachen sind nicht erforderlich.

5,5  Wesentliche Auswirkungen der Planung

Da es sich bei der 1. Anderung und Aktualisierung des Bebauungsplanes Nr. 13 Industriegebiet
~S0llnau® vornehmlich um die Darstellung des aktuellen Zustands handelt, und in erster Linie eine
Anpassung der Baugrenzen an die bestehende Bebauung sowie eine Anderung des zulassigen Ma-
Res der baulichen Nutzung innerhalb der Industriegebietsflachen entsprechend den Vorgaben der
BauNVO erfolgt, entstehen keine Auswirkungen der Planung die vom Status quo wesentlich abwei-
chen.

Der in der urspriinglichen Planfassung von 1978 als Bestandteil des Bebauungsplans erstellte Grin-
ordnungsplan ist mit seinen griinordnerischen Festsetzungen in die 1. Anderung tibernommen wor-
den und behalt damit weiterhin Gultigkeit. Im Zuge der Plananderung erfolgte eine Anpassung der
grunordnerischen Festsetzungen an die ortlichen Gegebenheiten (Berticksichtigung der im Bestand
Uberbauten Flachen) und den aktuellen Stand der Technik (Verwendung stadtklimavertraglicher
Baumarten; Pflanzabstand von Alleebdumen zueinander).
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6. Erschliel3ung

6.1 Strafl’en und Wege

Das Industrie- und Gewerbegebiet Sollnau (Bebauungsplane 13 und 48) liegt am siddstlichen Stadt-
rand der Stadt Eichstatt, sudlich der Altmunhl, ndrdlich der Bundesstralie 13. Das Gebiet ist tber zwei
Kreisverkehre zum einen direkt, Gber den stidostlichen Kreisverkehr an die BundesstralRe 13 an das
Uberértliche Verkehrsnetz angebunden, zum anderen Uber den nordwestlichen Kreisverkehr, tber
die StaatsstraRe 2230 (Pirkheimer Straf3e) an das Verkehrsnetz angeschlossen. Beide Kreisver-
kehre liegen auf3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 13.

Das im urspringlichen Bebauungsplan Nr. 13 festgesetzte StraRensystem wurde weitestgehend wie
dargestellt realisiert. Lediglich die Verbindungsstrale am Ostrand des Gebietes (Teilstick der
Stral3e ,Sollnau“) wurde nicht wie festgesetzt zwischen zwei Gl-Quartieren trassiert, sondern direkt
am Ostrand des Geltungsbereiches und dient dort somit auch der ErschlieBung der Gewerbeflachen
aus dem dstlich benachbarten Bebauungsplan Nr. 48. Ebenso wurde zwischenzeitlich am Sidrand
des Gebietes eine Sackgasse mit Wendeanlage als weiteres Teilstiick der StralRe ,Sollnau” zur Er-
schlieBung eines kleinteiligen Gewerbepools errichtet. Mit der vorliegenden Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 13 wird das derzeit vorhandene Stral3en- und Wegesystem als dffentliche Verkehrs-
flachen festgesetzt.

Die innere ErschlieBung bilden die Verkehrswege ,Sollnau“ sowie die Industriestrafl3e Gber welche
die einzelnen Grundstticke erschlossen sind. Der Straf3enquerschnitt der Industriestral3e setzt sich
aus 6 m — 6,20 m Fahrbahn, sowie aus 6,50 m Stellplatze, 6ffentliche Grinflachen und Gehweg
zusammen. Die ,Sollnau” setzt sich in ahnlicher Weise zusammen, ca. 6,0 m bis 6,10 m Fahrbahn,
und 3 m Gehweg mit 6ffentlichen Grunstreifen. Parallel zum stdlichen Gebietsrand und der Bun-
desstral3e 13 verlauft der Geh- und Radweg ,Eichstatt - Kipfenberg“ durch die landwirtschaftlich
genutzten Flachen. Der Standort ist daher auch ohne PKW gut erreichbar.

Die StraBenverkehrsflachen und Parkplatzflachen sind dem Bestand entsprechend im Bebauungs-
plan Nr. 13 dargestellt und als offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Eine direkte Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr, ist durch die fiinf Bushaltestellen
IndustriestraRe/Osram, IndustriestraRe/TUV, Sollnau/Farben, Sollnau/Meier Halle und Soll-
nau/Metzgerei Schneider gegeben.

Abb. 10 und 11: Geh- und Radweg zwischen Bebauung und B13, Blick Siid-Nord Osramweg

Im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 13 ist in Verlangerung der Ful3- und Radwegbriicke Uber die

Altmuhl ein Ful3- und Radweg von Nordost nach Sudwest quer durch das Industriegebiet festgesetzt.

Dieser Weg wurde im Zuge der ErschlielBung des Gebietes wie festgesetzt hergestellt und bildet

heute als ,Osramweg“ eine eigene Flurnummer (1301). Zur Sicherung der verkehrlichen
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ErschlieBung des Gesamtgebietes wird der ,Osramweg"“ mit vorliegender Bebauungsplananderung
um 1,5 m nach Westen verbreitert festgesetzt. Die dort festgesetzte Baugrenze wird entsprechend
zuruckgesetzt. In der Planzeichnung ist dies anhand der Abweichung der Stralenbegrenzungslinie
von der Grundstiicksgrenze 1301 erkennbar.

6.2 Ver- und Entsorgung

Die infrastrukturelle Ver- und Entsorgung des Gebietes (Wasser, Abwasser, Strom, Warme, Tele-
kommunikation) inklusive der Ableitung des anfallenden Dach- und Oberflachenwassers ist Gber die
vorhandenen Anlagen bereits gegeben.

So wird das gesamte Gebiet in einem Trennsystem entwassert. Zur Ableitung des Dach- und Ober-
flachenwassers haben die Stadtwerke Eichstatt vor ca. 10 Jahren die urspriinglichen Direkteinlei-
tungen in die Altmuhl mit der Errichtung von 4 Fertigteilbecken nérdlich der Industriestral3e ertichtigt.
Eine Anderung ist nicht veranlasst.

Hinsichtlich kiinftiger Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirische Ver-

und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe
1989; siehe insbesondere Abschnitt 3 zu beachten.
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7. Immissionsschutz

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 13 sind fir die einzelnen Baufelder verschiedene Emissions-
kategorien zugelassen. Dabei sind die zulassigen Emissionen der Schadstoffe Schwefeldioxid,
Stickoxide, Salzsduregas, Flusssaure, Kohlenmonoxid, Schwefelwasserstoff und Kohlenwasserstoff
in Kilogramm pro Stunde (Massenstrom) bzw. Gramm pro Normkubikmeter (Konzentration) festge-
setzt, ebenso fur drei Kategorien Staub I, 1l und Il nach der damaligen TA-Luft Ziff. 2.3.3.4 vom
28.08.1974.

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung wird diese Festsetzung entnommen. Betriebe, die im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes bestimmte luftverunreinigende Stoffe emittieren sind
aulRerhalb der Bauleitplanung im immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren zu behan-
deln.

Der bisherige Bebauungsplan beinhaltet keine Festsetzung von Gerauschkontingenten; fir einzelne
Teilflachen innerhalb des Geltungsbereiches liegen jedoch Genehmigungen mit festgeschriebenen
Immissionsanteilen an den nachstgelegenen Immissionsorten vor. Mit Stellungnahme vom
21.02.2017 hat das Landratsamt Eichstétt im Bauleitplanverfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB angereqgt,
Uber ein schalltechnisches Gutachten die Emissionskontingente LEK fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zu ermitteln und dabei den Bestand als Vorbelastung zu werten.

Durch die TUV Siid Industrie Service GmbH wurde daher eine schalltechnische Untersuchung mit
Datum vom 18.12.2018 (Bericht Nr. 2776709-01) erstellt. Im Ergebnis wurde eine Kontingentierung
flachenbezogener Schallleistungspegel fir 40 unterschiedliche Teilflachen (Aufteilung entspre-
chende der bestehenden Firmen und gegebener Aufteilung der Flurstiicke) gemaf3 der DIN 45691
errechnet um eine Vertraglichkeit mit den angrenzenden Gewerbegebieten und dem ndrdlich gele-
genen allgemeinen Wohngebiet zu erreichen. Dabei wurde beriicksichtigt, dass die Immissionsricht-
werte der TA Larm in den umliegenden Gebieten durch die Immissionen des Bebauungsplangebie-
tes aufgrund der vorhandenen Vorbelastung um mindestens 6 dB unterschritten werden sollen und
bei der Festlegung der Kontingente die bereits bestehenden Genehmigungen der Firmen im Gebiet
zu beachten waren.

Die errechneten Emissionskontingente tags und nachts in dB(A)/m? der 40 Teilflachen sind im Be-
bauungsplan festgesetzt und die Teilflachen sowie die Prifpunkte festgesetzt. Fir Betriebe mit be-
stehenden Genehmigungen ist dabei zu beachten, dass die Kontingentierung erst bei Anderung
oder Erneuerung der Genehmigung in Kraft tritt.

Aufgrund der o6rtlichen Gegebenheiten und der direkten Benachbarung des Bebauungs- und Griin-
ordnungsplanes ,Sollnau, Quartier IV und V*, ist es erforderlich die vorhandenen Flachen mit ein-
schrankenden Larmkontingenten zu versehen um die Nachbarbebauung ausreichend zu schitzen.
Ein nicht emissionsbeschranktes Industriegebiet ist daher im Bereich der Sollnau aus immissions-
schutztechnischen Griinden nicht mdglich; von der Kontingentierung kann daher nicht abgesehen
werden. Es ist jedoch der planerische Wille der Stadt Eichstatt, die im Gebiet vorhandenen Betriebe
zu sichern und ihre Entwicklung zu erméglichen, was jedoch nur unter Beachtung der Kontingentie-
rung moglich ist.

Ein weiteres Industriegebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Eichstatt nicht vorgesehen.

Das Staatliche Bauamt Ingolstadt weist darauf hin, dass von der sidlich gelegenen Bundesstralle
13/ Ingolstadter StraRe Emissionen ausgehen und eventuelle erforderliche Larmschutzmal3hahmen
nicht vom Baulasttrager der Bundesstral3e tibernommen werden (Verkehrslarmschutzverordnung -
16. BImSchV). Dabei ist festzuhalten, dass in der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung)
keine Immissionsgrenzwerte fur ein Industriegebiet genannt werden.
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Auf Anregung des Landratsamtes Eichstétt (Stellungnahme vom 24.06.2019 im Verfahren nach § 4
Abs. 2 BauGB) wurde fir die innerhalb des Industriegebietes auch ausnahmsweise zulassige Wohn-
nutzung der Verkehrslarm durch die B13 geman DIN 18005 beurteilt. GemaR Erganzung zur schall-
technischen Untersuchung durch die TUV Siid Industrie Service GmbH vom 06.09.2019 ergeben die
Berechnungen fir das Industriegebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 13, dass der
Orientierungswert der DIN 18005 fiir ein Industriegebiet von 70 dB(A) im Tagzeitraum teilweise Uber-
schritten wird. Im Nachtzeitraum wird der Orientierungswert eingehalten. Fir ausnahmsweise zuge-
lassene Wohnbebauung sollte ein ausreichender Larmschutz vorgesehen werden. Das gleiche gilt
fur Buroraume.

Durch die TUV Siid Industrie Service GmbH vom 30.09.2019 wurden daher erganzend die maRgebli-
chen AuRenlarmpegel gemald DIN 4109-2 vom Juli 2016 berechnet. Im Ergebnis wurden fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 13 die Larmpegelbereiche Il bis VI abgegrenzt und die
dabei im Einzelnen zu beriicksichtigenden Schallddmm-Malf3e fir die AuRenbauteile fur Aufenthalts-
rdume in Wohnungen und fur Biroraume festgesetzt.
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8. Umweltauswirkungen der Planung

Aufgrund der kumulierenden Wirkungen werden die beiden direkt benachbarten Bebauungspléane
Nr. 13 und Nr. 48 hier gemeinsam beschreiben.

FFH-Gebiet Nr. 7132-371
,Mittleres Altmuhlital mit Wellhei-
mer Trockental und Scham-
bachtal”

Biotope der amtlichen Biotop-
kartierung Nr. 7133-0023-001

bis 003 — T

Landschaftsschutzgebiet Nr.
565 ,Schutzzone im Naturpark
Altmiihltal

Abb. 12: Auszug Schutzgebiete, Quelle: Ifu.bayern.de, aufgerufen 23.10.2014

Bestandsbeschreibung

Das Industrie- und Gewerbegebiet Sollnau liegt am stiddéstlichen Stadtrand der GroRRen Kreisstadt
Eichstatt, stdlich der Altmihl, noérdlich der Bundesstraf3e 13 (Ingolstadter Straf3e). An den Geltungs-
bereich Nr. 13 angrenzend bzw. zum Teil innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 48, liegen landwirtschaftlich intensiv und extensiv genutzte Flachen, sowie naturschutzfachlich
und wasserwirtschaftlich festgesetzte Ausgleichsflachen.

Als nachstgelegenes FFH-Gebiet (Nr. 7132-371) ist die nordlich des Industrie- und Gewerbegebiets
verlaufende Altmihl und Ihr Vorland zu nennen. Der sidlich an die BundesstralRe 13 angrenzende
Wald ist gemaf} LfU als Landschaftsschutzgebiet (Nr. 565) ,Schutzzone im Naturpark Altmuhltal®
ausgewiesen.

AulRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 13 aber innerhalb des Bebauungspla-
nes Nr. 48, an die sudliche Bebauung angrenzend, befinden sich drei Biotopflachen der amtlichen
Biotopkartierung.

Biotop-Nr. 7133-0023-001 bis 003

Biotoptyp: Hecke, naturnah

»3 Hecken am ehemaligen Bahndamm 6stlich von Eichstatt”

Verteilung von W nach O

TF1  Gemischte gleichmafige Baum-Strauchhecke mit Berg- und Feldahorn als kennzeich-
nenden Arten.

TF 2,3 Dichte Feldahornreihen, 6m hoch, mit einzelnen Strauchern

Schutzgut Mensch

Aufgrund des bereits derzeit durch Industriebetriebe bebauten Gebietes am siiddstlichen Stadtrand
von Eichstatt kommt es durch die geplante Anderung und Aktualisierung des Bebauungsplanes Nr.
13 zu keinen wesentlichen Veranderungen des Ortsbildes.
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Die Festsetzung des zulassigen Warensortiments berucksichtigt dabei in Abstimmung mit den Pla-
nungszielen ,ISEK Eichstatt 2020%, dass innenstadtrelevante Nutzungen bzw. Kaufkraftverlagerun-
gen entsprechend dem Einzelhandelskonzept Eichstétt ausgeschlossen werden. Durch die Siche-
rung des Industriestandortes kdnnen die vorhandenen Betriebe zukunftsorientiert gesichert und die
bestehenden Arbeitsplatze erhalten werden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind da-
her positiv zu bewerten.

Um zu gewabhrleisten, dass die Gerauscheinwirkungen aus dem Gewerbegebiet durch die zulassi-
gen Nutzungen nicht zu einer Verfehlung des angestrebten Schallschutzzieles (= Einhaltung der
mafigebenden Immissionsrichtwerte) fuhren, wurde das Bebauungsplangebiet gemalR der DIN
45691 so kontingentiert, dass es mit den angrenzenden Gewerbegebieten und dem nérdlich gele-
genen allgemeinen Wohngebiet vertraglich ist (vgl. Schalltechnische Untersuchung der TUV Siid In-
dustrie Service GmbH vom 18.12.2018).

Zum Schutz gesunder Lebens- und Arbeitsbedingungen wird daher darauf hingewiesen, dass im
Zuge von Baugenehmigungsverfahren fir Wohn- und Buroraume (Wohnnutzung im Industriegebiet
ausnahmsweise zulassig) ausreichende LarmschutzmalRnhahmen gegentber dem Verkehrslarm
durch die B13 vorzusehen sind (vgl. Erganzungen zur Schalltechnischen Untersuchung der TUV Siid
Industrie Service GmbH vom 06.09.2019 und 30.09.2019). Die erforderlichen Schallddmm-Mal3e der
AulRenbauteile nach DIN 4109 sind entsprechend der berechneten Au3enlarmpegel fir die Larmpe-
gelbereiche Il bis VI im Bebauungsplan festgesetzt.

Schutzgut Pflanzen und Tiere
Da innerhalb des Geltungsbereiches keinerlei wertvolle Lebensrdaume bzw. naturnahe Strukturen
vorhanden sind und die Anderung des Bebauungsplanes lediglich Art und MaR der baulichen Nut-
zung der einzelnen bereits bebauten Grundstiicke betrifft, werden keine fiir den Naturhaushalt wert-
vollen Flachen beeintrachtigt.

Die Planung lasst es zu, den vorhandenen, nicht als zu erhalten festgesetzten, Gehdlzbestand ent-
lang der Westseite des bestehenden Osramweges zur Verbreiterung des Weges zu beseitigen. Auf-
grund der anthropogenen Stérung des Gehoblzbestandes inmitten des Industriegebietes sind aus-
schliel3lich weit verbreitete gebiischbritende und an Gehélze gebundene Vogelarten zu erwarten,
deren Wirkungsempfindlichkeit so gering eingeschétzt wird, dass mit hinreichender Sicherheit davon
ausgegangen werden kann, dass keine Verbotstatbestande ausgelést werden kdénnen. Unter Be-
ricksichtigung der zulassigen Zeiten fur Gehdlzeinschlag (01.10. bis 28.02) werden keine Verbots-
tatbestande nach 8 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erflllt.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere ist daher als gering einzustufen.

Schutzgut Boden:

Der Boden innerhalb des Geltungsbereiches ist bereits durch die bestehende Bebauung versiegelt.
Es werden mit Ausnahme des Ausbaues des ,Osramweges” keine bislang unversiegelten Flachen
Uberbaut. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind aufgrund der Lage innerhalb eines be-
stehenden Industriegebietes vernachlassigbar.

Schutzgut Wasser:

Eine flachige Versickerungsmaoglichkeit ist im Plangebiet, durch die zum Grol3teil versiegelte Flache,
nicht vorhanden. Das auf den versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser wird Uber das
bestehende Trennsystem mit Ruckhaltebecken im Vorland der Altmihl abgeleitet. Eine Erweiterung
des Gebietes erfolgt nicht, Die umgebenden Flachen inklusive des Uberschwemmungsgebietes der
Altmiihl bleiben unverandert Die Auswirkungen durch die Anderung und Aktualisierung des Bebau-
ungsplanes Nr. 13, auf das Schutzgut Wasser, sind daher als gering einzustufen.

Schutzgut Klima/Luft:
Durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 kommt es aufgrund der bereits vorhandenen In-
dustriebebauung zu keinen weiteren Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft.
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Schutzgut Landschatft:

Das Orts- und Landschaftshild ist bereits durch die vorhandene Bebauung des Industriegebietes
sowie durch das vorhandene StraRennetz gepragt. Durch die Anderung des Bebauungsplanes in-
nerhalb des bisherigen Geltungsbereiches entsteht daher keine nachhaltige Beeintrachtigung wert-
voller Elemente und Objekte der Landschaft.

I§ultur- und sonstige Sachgiiter:
Ostlich der bebauten Flachen in der ,Sollnau” liegen die Bodendenkmale

- D-1-7133-0409, Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung
- D-1-733-0043: Germanische Siedlung der romischen Kaiserzeit und der Volkerwande-
rungszeit.

im Bereich der als Flache fur Malinahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft ausgewiesenen Flachen des Bebauungsplanes Nr. 48. Sofern bei der Verwirkli-
chung neuer Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereiches Bodendenkmaler zutage treten, unter-
liegen diese der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und sind dem Bayer. Landesamt flir Denkmalpflege
unverzuglich bekannt zu machen.

Weitere Nachweise innerhalb des Geltungsbereiches ergeben sich aus dem GeoFachdatenAtlas

nicht. Ebenso ergeben sich aus dem GeoFachdatenAtlas keine Nachweise fur Bau- und Kulturdenk-
maler.

Abb. 13 Auszug GeoFachdatenAtlas, Bodendenkmaéler, Quelle: http://www.bis.bayern.de, aufgerufen: 23.10.2014

Ingolstadt, 20.10.2016, 11.04.2019, 26.03.2020

Alois Rieder
Landschaftsarchitekt

Anhang:
,Eichstatter Liste"
aus Einzelhandelskonzept Eichstatt der imakomm AKADEMIE GmbH, Aalen vom Juli 2013

L:\A302-2_BP-Anderung Nr. 13 Sollnau\Text\Berichte\Begriindung BP\20200326_Begriindung_iiberarbeiteter Entwurf.docx
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Einzelhandelskonzept Eichstatt 168

1) Eigentliche ,,Eichstatter Liste*

Auf Basis der Bestandserhebungen aller Einzelhandelsbetriebe in Eichstatt (auch Stadtteile)
im Jahr 2012 |asst sich folgende Sortimentsliste flir Eichstatt ableiten (Auflistung):

a) Nahversorgungsrelevante Sortimente / Warengruppen, zugleich zentrenrelevant

s  Lebensmittel / Getranke

= Gesundheit- / Kérperpflege / Drogeriewaren (inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungsmittel) /
Parfimerie- und Kosmetikartikel, Apotheken

b) Sonstige zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen

= Genussmittel / Tabakwaren

= Zeitschriften / Zeitungen

=  Blumen

= Biicher, auch antiquarische Blicher

= Papier, Birobedarf, Schreibwaren

= Spielwaren inkl. Modellbau

= Bastelartikel

= Bekleidung (beispielsweise gémischtes Sortiment, Damenoberbekleidung, Herrenober-
bekleidung, Kinder-/Babybekleidung, Sportbekleidung, sonstige Oberbekleidung, Berufs-
bekleidung)

»  Haus- und Heimtextilien / Kurzwaren (auch Wolle usw.) / Handarbeit / Nahzubehér / Stof-
fe

= Kleinteilige Sport- und Campingartikel (beispielsweise kleinere Sportgerate, Sportschuhe,
Hanteln, FuBballe, kleinere Campingausriistung, Kocher)

= Fahrrader und Fahrradzubehor

= Kleinteilige Baby- und Kinderartikel (beispielsweise Bekleidung, Spielwaren speziell fir
Babys und Kleinkinder)

= Schuhe (auch Sportschuhe)
= | ederwaren, Taschen, Koffer, Schirme
= Kleinteilige Elektrowaren (beispielsweise Toaster, Kaffeemaschinen, Riihr- und Mixgeréa-

te, Staubsauger, Biigeleisen) sowie Unterhaltungselektronik (beispielsweise Rundfunk-,
Fernseh-, fototechnische Gerate, Videokameras)

© imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29-0, Fax: 07361/5 28 29-20, Email: info@imakomm-akademie.de
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Einzelhandelskonzept Eichstatt 169

* Telekommunikationsendgerate / Mobilfunkgerate und Zubehor

= Computer und Zubehdr, Software und Zubehor

s Haushaltswaren (beispielsweise Schneidwaren / Bestecke, Tafelgeschirr, Silberwaren),
Glas / Porzellan / Keramik, Einrichtungsbedarf (ohne Mébel), Dekorationsartikel, Ge-
schenkartikel und Souvenirs

| = Korb-, Kork- und Flechtwaren

= Medizinisch-orthopadische Artikel

*  Augenoptik

= Horgerate

= Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen, Antiquitaten (auler Mdbel)

= Briefmarken / Mlinzen

= Uhren, Schmuck

= Waffen, Angler-, Reit- und Jagdbedarf

= Musikalien / Musikinstrumente

c) Nicht zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen

» Pflanzen / Gartenbedarf (beispielsweise Diingemittel, Erde, Torf, Gartenhauser, Pflan-
zengefalle, Baume, Straucher, Beetpflanzen, Baumschul- und Topfpflanzen, Gartenge-
rate)

= Mobel (beispielsweise Wohnmébel, Kiicheneinrichtungen, Biiromébel, Badeinrichtun-
gen, antiquarische Mébel, Betten)

= Bettwaren (beispielsweise Matratzen, Lattenroste, Ober- / Unterdecken), Tapeten, Bo-
denbelage (inkl. Teppiche), Gardinenstangen

* Bau- und Heimwerkerbedarf (beispielsweise Bauelemente, Baustoffe, Werkzeuge, Ma-
schinen, Leitern), Holz / Holzmaterialien, Naturholzer

= Lampen und Leuchten, Leuchtmittel

= GroBteilige Sport- und Campingartikel (beispielsweise Laufbénder, Heimtrainer, Tische,
Stiihle) s

* Tiere, Glter des zoologischen Bedarfs (beispielsweise Tierfutter, Kéfige, Katzenb&u-
me)

= GroBteilige Baby- und Kinderartikel (beispielsweise Mébel, Bettwaren, Kindersitze / Au-

© imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
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tositze, Matratzen, Kinderwagen)

= Grofteilige Elektrowaren (beispielsweise Kiihl- und Gefrierschranke, Waschmaschinen,
Waschetrockner, Geschirrspiilmaschinen)

=  Farben, Lacke, Malereibedarf .

= Boote und Zubehor

= Brennstoffe

» Eisenwaren, Beschldge, Schlésser

= Fenster, Gitter

= Markisen, Rollladen

»  Kfz-Handel, Kfz- und Motorrad-Zubehor
= Mineralblerzeugnisse

= Gartengeréte, Gartenmébel und Polsterauflagen, Gartenhéuser
= Bad- / Sanitareinrichtungen und Zubehor
= Tiren, Zaune

= Biiromaschinen und Einrichtungen

= Elektroinstallationsmaterial

» Heizungen, Kamine und (Kachel-)Ofen

= Erotikartikel

© imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29-0, Fax; 07361/5 28 29-20, Email: info@imakomm-akademie.de

H 26.03.2020 B Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH > Parkstrae 10 > 85051 Ingolstadt



B GrofRe Kreisstadt Eichstatt B Seite 27
1. Anderung des Bebauungs- und Grinordnungsplans Nr. 13 ,Industriegebiet Sollnau®

Ubersichtsplan Nutzungsstruktur
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Urspriinglicher Bebauungsplan vom 19.12.1978 (mal3stabslose Verkleinerung)
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Urspriinglicher Griinordnungsplan als Bestandteil des Bebauungsplanes (mafistabslose Verkleinerung)
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