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Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan
2Sollnau, Quartier IV und V*

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 48 besitzt seit 1998 Planreife, ist jedoch bislang nicht in
Kraft getreten. In Abstimmung mit der Regierung von Oberbayern wurden bis zum Abschluss
des Bebauungsplanverfahrens einzelne Baugesuche innerhalb des Umgriffs nach § 33 BauGB
genehmigt.

Mit Anderung vom 30.11.2006 wurden die maximalen Verkaufsflichen fir die SO 1 und SO 2
festgesetzt und das Sondergebiet SO 3 (Baufachmarkt) in die Plandarsteliung von 1998 auf-
genommen. Der urspriingliche Geltungsbereich entsprechend der Darstellung des Flachen-
nutzungsplanes wurde vom Stadtrat in der Sitzung am 20.12.2007 nochmals um.die Gewer-
beflachen der Flurnummern 1368, 1366, 1363 und 1362 nach Siden hin erweitert (Ersatzneu--
bau fur.den aus der Innenstadt zu verlagernden Postzustellpunkt). In der Planfassung vom
22.01.2008 (Billigungsbeschluss vom 03.04.2008) wurde diese Erweiterung erfasst sowie die
zugehorige Ausgleichsflache (3.036 m?) auf dem stédtischen Grundstiick FI.-Nr. 1372/1 der
Gemarkung Pietenfeld in direkter Benachbarung zur wasserwirtschaftlichen Ausgleichsflache
des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 48 nachgewiesen.

Die erneute Erweiterung der Gewerbegebietsfliche um die Restflachen der Flurnummern
1355 und 1355/2 stidlich SO 2 — Fachmarkte mit entsprechender Erweiterung der Ausgleichs-
flache als letzte Anderung vom 17.12.2009 wurde bislang nicht mehr in ein Bebauungsplan-
verfahren eingebracht und ist nun als Arrondierung des Quartier V Gegenstand des erneuten
Aufstellungsverfahrens. Da der bisher behandelte Bebauungsplan Nr. 48 nie in Kraft getreten
ist und aufgrund fehlender Genehmigungsféhigkeit von der Stadt Eichstétt bei der Regierung
von Oberbayern (damals noch anzeigepflichtig) wieder zurtickgenommen wurde, wird der Plan
als Nr. 48 ,Solinau, Quartier IV und V nunmehr erneut in ein Bauleitplanverfahren eingebracht.

Die aktualisierte Darstellung des Vorentwurfes von 1998, mit Entwurf von 2007 (gemaR o. g.
Anderung von 2008) und 1. Anderung des Entwurfes von 2008, umfasst nunmehr einen rund
48 ha groRen Teilbereich des Industrie- und Gewerbegebiets ,Sollnau” und schlieft direkt 6st-
. lich an den Bebauungsplan Nr. 13 an.

‘Der rechtskrétftige Bebauungsplan Nr. 13 (urspringlicher Satzungsbeschluss des Stadtrates
der Stadt Eichstéatt vom 16.03.1977) umfasst den ca. 22,8 ha grofRen, westlichen Teilbereich
des Industrie- und Gewerbegebiets ,Sollnau” im Suidosten des Stadtgebietes von Eichstétt.

‘Aufgrund aktueller Nutzungsverlagerungen in den Bereichen Dienstleistung und Einzelhandel
ist eine stadtebauliche Aktualisierung der genannten Bebauungsplane erforderlich. Die Stadt
Eichstatt hatte mit Stadtratsbeschluss vom 16.05.2013 urspriinglich beschlossen die beiden
Bebauungspldne Nr. 13 ,Industriegebiet* und Nr. 48 ,Gewerbegebiet Solinau Quartier IV und
V* zusammen zu legen und die planerischen und textlichen Festsetzungen beider Pléne ge-
meinsam zu &ndern und zu aktualisieren mit dem Ziel, planungs- bzw. nutzungskonforme Ge-
werbe- und Industrieansiedlungen zu stérken bzw. planungskonforme Gewerbe- und Son-
dernutzungen zu belassen, innenstadtrelevante Nutzungen bzw. Kaufkraftverlagerungen aus-
zuschlieBen und eine zielgerichtete stédtebauliche Entwicklung und Steuerung zu ermdogli-
chen.

So soll mit der Aufstellung des Bebauungsplanes auch dem sich durch Nutzungsénderungen
und -antrége offenbarenden Strukturwandel begegnet werden. Dementsprechend wurde fiir
Eichstatt im Jahr 2014 ein Stadtentwicklungskonzept ,|ISEK-Eichstatt 2020“ erarbeitet in dem
die wirtschaftlichen Entwicklungsziele firr die Stadt formuliert sind. In der erstellten »Eichstétter
Liste* sind Produktgruppen und die dazugehorigen anvisierten Verkaufsstandorte
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(zentrenrelevant, sonstig zentrenrelevant, nicht zentrenrelevant) definiert. Diese haben direkte
wie indirekte stadtebauliche Auswirkungen fir die Kernstadt ebenso wie fiir das Gewerbege-
biet Sollnau.

Aufgrund der Entwicklungen zu méglichen Erweiterungsflachen des Gesamtgebietes, die die
Zusammenlegung der beiden Bebauungspléne ggf. behindern, erschien es zweckmaBig das
Bauleitplanverfahren fiir die Bebauungspléne Nr. 13 und Nr. 48 getrennt fortzufiihren, so dass
nun der Bebauungsplan Nr. 48 in seinem urspriinglichen Geltungsbereich einem eigensténdi-
gen Verfahren unterzogen wird, um die Anpassung der Festsetzungen an die bestehende und
kunftig beabsichtigte stédtebauliche Entwicklung zu erreichen. Vorab wurde auch ein eigen-
standiges Bauleitplanverfahren fur die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 13 durchgefiihrt.

Mégliche Erweiterungen der Bebauungspléne Nr. 13 (nach Stden) und Nr. 48 (nach Osten)
wurden mittlerweile zurickgenommen und werden nicht mehr verfolgt.

1. Verfahren

Bisherige Verfahrensschritte des Bebauungsplanes Nr. 48:

- Vorentwurf in der Fassung vom 20.05.1998:
Vorgezogene Birgerbeteiligung am 06.07.1998 und vorgezogene Beteiligung der Tra-
ger Sffentlicher Belange und &ffentliche Auslegung vom 16.11,1998 bis 16.12.1998 mit
Abwaégung in der Sitzung des Stadtrates Eichstatt am 20.05.1999

- Entwurf in der Fassung vom 23.04.2007 (nach Einarbeitung der Abwagung vom
20.05.1999 und Anderung der SO 1 und SO 2 sowie Erganzung des SO 3 vom
30.11.2006): . :

Offentliche Auslegung vom 05.11.2007 bis 04.12.2007 und Beteiligung der Trager 6f-
fentlicher Belange vom 05.11.2007 bis 07.11.2007

- Uberarbeiteter Entwurf in der Fassung vom 22.01.2008 (= 1. Anderung nach Erweite-
rung des Geltungsbereiches nach Suiden (Postzustelistiitzpunkt):
Erneute &ffentliche Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange vom
17.11.2008 bis 16.12.2008 mit Abwagung in der Sitzung des Stadtrates Eichstitt am
19.01.2009.

- Die erneute Anderung des Entwurfes vom 17.12.2009 (Erweiterung GE hinter SO 2)
wurde nicht mehr in ein Bauleitplanverfahren eingebracht.

Am 16.05.2013 hat der Stadtrat der GroRBen Kreisstadt Eichstatt gemaR § 2 Abs. 1 Satz 2
BauGB den Aufstellungsbeschluss zur Anderung, Aktualisierung und Zusammenlegung der
Bebauungsplédne Nr. 13 und Nr. 48 unter Berticksichtigung der planungsrechtlich anvisierten
Einzelhandelssteuerung 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 Bebauungspléne Nr. 13 und Nr. 48 doch nicht in einem Planwerk zusammenzufas-
sen, sondern die Bauleitplanverfahren unter Beriicksichtigung méglicher Erweiterungsflachen
fur die beiden rechtskraftigen Bebauungsplane getrennt zu betreiben und die erforderliche An-
passung bzw. Anderung des Flachennutzungsplanes jeweils im Parallelverfahren durchzufiih-
ren.

Im gliltigen Flachennutzungsplan der Stadt Eichstétt (Fassung 2006) ist der Umgriff des Be-
bauungsplanes Nr. 13 als Industriegebiet nach § 9 BauNVO dargestelit. Die im Bestand be-
bauten Bereiche des Bebauungsplanes Nr. 48 sind im giltigen Flachennutzungsplan als
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Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO, sowie teilweise als Sondergebiet nach § 11 Abs. 1 und 3
BauNVO dargestelit.

Im Laufe des Planungsprozesses wurden mégliche Erweiterungen des Industriegebietes Nr.
48 nach Osten, in den Uberschwemmungsbereich der Altmihl hinein, geprift und aufgrund
der Vorgaben des § 78 WHG wiedereingestellt, so dass sich die gegensténdliche Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 48 auf den bereits festgesetzten Geltungsbereich bezieht und ne-
ben der schon 2009 beschlossenen Hinzunahme der Restgrundstiicksflachen der Flurnummer
1355 und 1355/2 keine zuséatzliche Erweiterung beinhaltet.

Der Bebauungsplanes umfasst die Flachen der Flurnummern:

Gemarkung Eichstéatt

1287/32, 1288/6, 1303,1306, 1306/2, 1306/3,1306/4, 1306/5,1306/1, 1307, 1307/1, 1308,
1309, 1310, 1311, 1319, 1319/1, 1319/2, 1319/3, 1319/4, 1319/5, 1326, 1346, 1350, 1350/2,
1353/1, 1355, 1355/2, 1355/3, 1359, 1366, 1368/1, 1369, 1370, 1370/2, 1373, 1374, 1378,
1385,1386, 1387, 1388, 1389, 1390, 1391, 1397, 1412/2 (TF), 1867/39, 1867/43, 1901 (TF)

Gemarkung Pietenfeld
1325/8, 1348, 1349, 1350,1351, 1352/1, 1354, 1358, 1359, 1363, 1364, 1365, 1366, 1367,
1368, 1369, 1372/1, 1373, 1374, 1375, 1376, 1377, 1378, 1378/1, 1435/1

Der auf den Umgriff der aktuellen digitalen Flurkarte der Stadt Eichstatt angepasste Geltungs-
bereich hat eine Gréfle von 48,3 ha.

2, Lage, Beschaffenheit

21 Lage des Plangebietes:

Abbiidung 1: Luftbild - Verortung des Plangebiets, Quelle Bayerische Vermessungsverwaltung, abge-
rufen am 01.03.2017

Das Plangebiet ist ca. 2,3 km stidéstlich vom Kern der Stadt Eichstétt entfernt und liegt zwi-
schen der Bundesstrale B 13 (Ingolstédter Stralte) und der Altmuhl.
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Westlich schlie3t direkt an das Gewerbegebiet ,Sollnau Quartier IV und V* das Industriegebiet
des Bebauungsplan Nr. 13 ,Sollnau” an. Der stadtebauliche Kern als Gewerbe- und Sonder-
gebiet ist von landwirtschaftlichen Fldchen und wasserwirtschaftlichen Ausgleichsflichen (Re--
tentionsraumausgleich fir Quartier IV und V des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 48) um-
geben, die sich nordlich wie siiddstlich der Bauflachen bis fast an die Pirkheimer Strale nach
Westen erstrecken.

Das Plangebiet liegt gesamt im Naturpark ,Altmihl*. Der suidlich an die Bundesstra3e 13 an-
grenzende Waldbestand ist gem&R des LfU Bayern (Stand Oktober 2014) als Landschafts-
schutzgebiet, ,Schutzzone im Naturpark AltmUhltal* ausgewiesen.

\\ Haseiberg

[ T

t
}
! = —

Abbildung 2: Kartenausschnitt — Wassersensibler Bereich, Quelle: LfU Bayern, 'aufgerufen 01.03.2017

—

. N
Abbildung 3: Kartenausschnitt - Uberschwemmungsgebiet, Hochwassergefahrenfldche, Quelle: LfU
Bayern, aufgerufen: 01.03.2017

Weiterhin liegen die nérdlich und dstlich umliegenden landwirtschaftlichen Flachen, sowie ein
Teil der Bestandsbebauung innerhalb des Wassersensiblen Bereichs. -
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2.2 Beschaffenheit der. Grundstiicke

Abbildung 4: Luftbild — Geltungsbereich

Die Bauflachen des Gewerbegebietes Solinau innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 48 sind
fast vollstandig bebaut. Die Grundstiicke 1306/1, 1306/2, 1306/3, 1306/4, 1307, 1307/1, 1319,
1319/1, 1319/2, 1319/3, 1319/4, 1319/5, 1355, 1355/2, 1366, 1368/1, 1369, 1370 sind im der-
zeitigen Flachennutzungsplan und Bebauungsplan als Gewerbeflachen gemal § 8 BauNVO
dargestellt und festgesetzt. Auf den Grundstiicken haben sich Gewerbebetriebe verschiedener
Branchen niedergelassen. Die Fléchen der Flurnummern1355/3 und 1370/2 sind als Sonder-
gebiet gemaB §11 BauNVO dargestellt und festgesetzt.. Lediglich die Flurstiicke - 1306/3,
1306/1, 1355, 1355/2 sind-noch unbebaut. Die Flurnummer 1310, 1326, 1412/2 sind als Ver-
kehrsflachen ausgebaut und dienen der ErschlieBung.

Die Restflichen um die Baufizchen sind als Flachen fur die Landwirtschaft im AuBenberelch
Griinflachen/Schutzstreifen, Ortsrandeingriinung dargestellt. Ebenfalls im derzeit giltigen Fla-
chennutzungsplan sind auf den Flursticken 1309, 1372/1, 1373, 1374 (Teilfliche) die wasser-
wirtschaftlichen Ausgleichsflachen fir die bisher erfolgten Eingriffe im Gewerbegebiet darge-
stellt und im Bestand umgesetzt. Ein Teil des Grundstlicks 1354 ist als Flache fur Gewésser-
sanierung dargestellt.

Das bebaute Gelzndeniveau innerhalb des Geltungsbereiches liegt aufgrund der gewerblichen
Nutzung nahezu auf einer Ebene. Hingegen kann die umliegende Topografie, besonders die
sudlich an den bebauten Bereich angrenzende, als bewegt beschrieben werden. Grole Hé-
henspriinge lassen sich zwischen der BundesstralRe 13 (Ingolstédter StraRe), dem in West-
Ost-Richtung verlaufenden Geh- und Radweg sowie gegeniiber.dem Gewebegebiet feststel-
len. Die Bundesstralle 13 (Ingolstédter StraRe) liegt auf einem Hoéhenniveau von rund 400
mUNN, der Geh- und Radweg (,Eichstatt — Kipfenberg®) verlduft auf einer Héhe von ca. 393
muNN. Die Topografie der sudlichen, landwirtschaftlich genutzten Flachen f4lit teils mehr, teils
weniger ausgepragt auf rund 7 m in Stid-Nord-Richtung. Die angrenzenden bebauten Bereiche
liegen wiederum zwischen 6 und 8 m unterhalb des Geh- und Radweges. Die Héheniiberwin-
dung der einzelnen Grundstiicke wurde teilweise unterschiedlich, tiber steile Béschungen mit
Stitzwéanden, Abstufungen innerhalb des Privatgrundstiickes, gelést.

Die Topografie zur Altmihl hin l&uft vom bebauten Rand des Industrie- und Gewerbegebietes
langsam nach Norden hin aus.
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Da die landwirtschaftlichen Fléichen am Nordostrand des Plangebietes als festgesetztes Uber-
schwemmungsgebiet ausgewiesen sind, wurde zum Schutz vor Hochwasser ein bepflanzter
Hochwasserdamm entlang der Grundstiicke 1306/1, 1306/2 und 1306/3 hergestelit.

Die nach der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung fur den Eingriff in Natur und Landschaft
erforderlichen naturschutzfachlichen Ausgleichsflédchen sind auf den Flurnummer 1372/2 und
1374 der Gemarkung Pietenfeld ebenfalls im Geltungsbereich bereits dargestellt.

3. Bodenordnende MaRnahmen

Die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs- und Griinordnungsplanes als Industrie-
, Gewerbe- und Sondergebietsflichen ausgewiesenen Grundstiicke sind nahezu volistdndig
bebaut und befinden sich in Privatbesitz. Die umliegenden landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen befinden sich teilweise im Besitz kirchlicher Einrichtungen, von Privatpersonen und der
Stadt Eichstatt bzw. des Freistaates Bayern (Flutmulde entlang der Altmihl).
Bodenordnende MaRnahmen sind durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 48 ,Gewer-
begebiet Sollnau, Quartier IV und V* nicht erforderlich da keine Ausweitung der Bauflichen
auf Fremdbesitz erfolgt und die zuletzt zusatzlich aufgenommenen Flurnummern: 1355 und
1355/2 im stadtischen Grundbesitz stehen.

4, Ziele der Raumordnung und Landesplanung

4.1 Ubergeordnete Planungen

Die Stadt Eichstétt liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern (September
2013) im allgemein 1&ndlichen Raum der Region Ingolstadt, wobei Eichstatt als Mittelzentrum

ausgewiesen ist.

Al P I Ziele der Raumordnung

a} Zeichnerisch verbindliche Darstellungen
Parcber

Aligemeiner iindlicher Raum

| i Raum mit \

D Vierdichtungsraum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele

. Oberzentrum

. © MRtelzentrum

bmm. y vy
Abbildung- -5 Auszug LEP 2013 Karte Raumstruktur, Quelle: http://www.region-ingolstadt. bay-

ern.de/regplan/Karten/PDF-Karten/Karte_1_Raumstruktur_Ziel_inKraft_130601.pdf, aufgerufen:
02.03.2017

Das LEP 2013 formuliert folgend'e Ziele und Grundsétze:

2.1.7 Mittelzentren

(G) Die als Mittelzentrum eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstriger und die Regiona-
len Planungsverbénde sollen darauf hinwirken, dass die Bevdélkerung in allen Teilrdumen mit
Giitern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt

wird.
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2.2.5 (G) Entwicklung und Ordnung des léndlichen Raums

Der léndliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann, ‘

- seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit ver-
sorgt sind,

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

Bezuglich der nachhaltigen Gewerbe- und Wirtschaftsentwicklung gibt das LEP 2013 in sei-
nen Zielen und Grundséatzen vor:

Bll1.1.2.1:

(G)... Der Ausbau neuer Wertschipfungsketten sowie die erforderlichen Anpassungen an den
internationalen Wettbewerb und den technologischen Fortschritt sind méglichst durch die Aus-
weisung ausreichender und bezahlbarer Fléchen, die Modernisierung alter Industrie- und Ge-
‘werbegebiete sowie die Bereitstellung der notwendigen Infrastruktur zu erleichtern. Es ist da-
bei von besonderer Bedeutung, dass sowohl auf die speziellen Erfordernisse kleiner und mitt-
lerer. Betriebe als auch auf solche groBen Belriebe abgestellt wird.

B Vi Ziff. 1:

(G) Der Erhaltung der gewachsenen Siedlungsstruktur und der nachhaltigen Weiterentwick-
lung unter Wahrung der naliirlichen Lebensgrundlagen. entsprechend den Bediirfnissen von
Bevélkerung und Wirtschaft kommt besondere Bedeutung zu. Dabei sind die Bewahrung der
bayerischen Kulturlandschaft und die Forderung der Baukultur anzustreben. Auf das charak-
teristische Orts- und Landschaftsbild ist méglichst zu achten.

BVI11:
(Z) Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig (...)
~ fldchensparende Siedlungs- und Erschlieungsformen angewendet werden.
(G) Es ist anzustreben, die Versiegelung von Freifiichen méglichst gering zu halten.
(Z) Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Neubaufldchen sollen méglichst
in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leis-
tungsféhigen kleinen und mittelsténdischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden. -

5.3.1 (Z) Flachen fir EinzelhandelsgroBprojekte diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen
werden.

Abweichend sind Ausweisungen zuldssig .

- flir Nahversorgungsbetriebe bis 1.200 m? Verkaufsfidche in allen Gemeinden, ...

Bezuglich des' Hochwasserschutzes gibt das LEP 2013 in seinen Zielen und Grundsitzen fol-
gendes vor.

7.2 Wasserwirtschaft

7.2.5 Hochwasserschutz

(G) Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als méglich verringert werden. Hierzu sollen
- die natiirliche Riickhalte- und Speicherféhigkeit der Landschaft erhalten und verbes-

sert,

- Riickhalterdume an Gewédssern freigehalten sowie
- Siedlungen vor einem hundertjahriichen Hochwasser geschlitzt

werden.
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4.2 Regionalplan Ingolstadt (Region 10)

Die Grofle Kreisstadt‘ Eichstatt liegt geméf dem Regionalplan der Region Ingolstadt (Region
10, Juni 2013) an der Uiberregional bedeutsamen Entwicklungsachse Ingolstadt — Eichstatt —

WeiRenburg, sowie innerhalb des allgemeinen landlichen Raums.
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Léndlicher Teilraum, dessen Entwicklung
in besonderem Mafle gestdrkt werden soil

B

Der Regior sgte fir die Region Ingalstadt

Kartographie Ragisrung van Oberbayem, Sachgabist 24 1
Stand 2907 2011

Herausgeber Flanungsvesband Regiort Ingalstadt
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b) Zeichnerisch erlauternde-Darstellungen verbaler Zlele

Q Unterzentrum
o0 Doppelort
[} Kleinzentrum

] Siedlungsschwerpunkt

c) Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
Quslie: Landesentwicklungsprogrammt Bayern 2006

Oberzentrum

Mittelzen[rpm

Mégliches Mittelzentrum

bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort

- En(wicklungsach'se von'uberregionaler Bedeutung
A

Grenze der Region

Bezuglich des Siedlungswesens formuliert der Regionalplan ingolstadt (Fassung vom
05.03.2012) folgende Grundsétze und Ziele:

Bl

1.4 (G) Es ist anzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsentwicklung in
einem angemessenen Verhéltnis stehen. Eine sinnvolle Zuordnung der Wohnstétten, Ar-
beitsstétten, Erholungsflachen und der zentralen Einrichtungen zueinander und zu den Ver-
-kehrswegen und den éffentlichen Nahverkehrsmitteln ist méglichst vorzusehen, um dem
Schutz vor Immissionen zu gentigen und das Verkehrsaufkommen zu verringem.

1.5 (Z) Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbesondere am Orts-
rand und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden

3.1 (G) Es ist von besonderer Bedeutung, ortsansass:gen Betrieben die Anpassung an sich
wandelnde Anforderungen zu erleichtern. '

Landschaftliche Vorbehaltsgebiete, Regionale Gruinzlge, regionalplanerisch festgelegte Erho-
lungsgebiete sowie Erholungseinrichtungen von iberregionaler und regionaler Bedeutung
werden nicht beriihrt.

Fur die Stadt Eichstatt lassen sich aus dem Regionalplan Ingolstadt folgende Begriindungen
ableiten (A IV Zentrale Orte und Siedlungsschwerpunkte).

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

Insbesondere sollen angestrebt werde:

- die Sicherung, Stédrkung und Verbesserung der Ausstattung mit mittelzentralen Versor-
gungseinrichtungen - _

- die Schaffung eines breiten Spektrums an Arbeitspldtzen unter Erhalt und Starkung der
fiir Eichstatt typischen Steinindustrie

4.3  Flachennutzungsplan

Im giitigen Flachennutzungsplan (2006) der Stadt Eichstétt, sind die Flachen im Geltungsbe-
reich als Gewerbe- und Sondergebiet dargestellt, das von landwirtschaftlichen Flachen umge-
ben ist. Quartier V ist dabei als abschlieBende Arrondierung des Gewerbe- und Industriege-
bietes ,Sollnau* dargestellt. Begrenzt wird der Vorhabenstandort durch das umliegende
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StralRenverkehrsnetz, dem bestehenden Industrie- und Gewerbegebiet des Bebauungsplan-
gebiets Nr. 13 im Westen sowie im Norden und Osten durch die Altmuhl.

Die Bauflachen sind stidlich und éstlich mit einer dargestellten Griinflache sowie nérdlich und
zusétzlich siidlich mit einer Baumreihe eingegriint.

Im guitigen Flachennutzungsplan der Stadt Eichstétt ist der zwischen AkmUihl und Industrie-
und Gewerbegebiet liegende, landwirtschaftlich genutzte Bereich als Uberschwemmungsge-
biet dargestellt. Weiterhin befinden sich stidwestlich des Bebauungsplangebietes Nr. 48 zwi-
schen den landwirtschaftlichen Ackerfluren Ausgleichsflachen der Stadt Eichstétt, sowie was-
serwirtschaftliche Ausgleichsflachen als Retentionsraumausgleich aus der Erweiterung des
Industrie- und Gewerbegebietes ,Sollnau” (Quartiere IV und V mit Bebauungsplan Nr. 48). -

Da im Rahmen der vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 48 auf der Flurnummer
1370 die Ansiedlung von gro3flachigem Einzelhandel (Umsiedlung OBI-Baufachmarkt) in der
im Flachennutzungsplan derzeit als- Gewerbegebiet gewidmeten Flidche vorgesehen ist, fur
dessen Zuldssigkeit bereits ein giltiger Bescheid vorliegt und die Erweiterung der Gewerbe-
gebietsflachen nach Siiden bereits mit Anderungsbeschluss vom 22.01.2008 als 2. Flachen-
nutzungsplanénderung (Errichtung eines Postzustellstitzpunktes und Ausweisung eines SO
,Baumarkt mit Gartencenter”) beschlossen wurde, wird der Flachennutzungsplan mit Hinblick
auf die Abweichungen durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 48 ,Sollinau Quartier IV und
V* mit Anderung Nr. 2 im Parallelverfahren geéndert.

||I I |
e

||

Abbildung 6: Glltiger Fidchennutzungsplan Stadt Eichstétt (Fassung 2006), Quelle: Stadt Eichstatt
Die mit Anderungsbeschluss vom 23.03.2009 beschlossene 6. Anderung des Flachennut-

zungsplanes zur Ausweitung weiterer Gewerbeﬂéi_phen am Siidostrand des Gebietes wird ei-
‘gensténdig nicht weiterverfolgt, sondern in die 2. Anderung aufgenommen.
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4.4 Bestehender Bebauungsplan

Der planreife aber nicht rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 48 ,Gewerbegebiet Sollnau Quartier
[V und V* setzt neben Gewerbe- und Sondergebietsflachen fir groRfiachigen Einzelhandel,
landwirtschaftliche Ackerfluren und Griinland fest. Die Anbindung des Gewerbegebietes er-
folgt Uiber eine Kreisverkehrsanlage an der BundesstraBe 13. Die verkehrliche, innere Erschlie-
Bung erfolgt Uber eine BugelerschlieBung welche an die bestehenden Verkehrswege des an-
grenzenden Industriegebiets anknipft. Der Bebauungsplan Nr. 48 setzt eine GRZ von 0,7,
zwei Vollgeschosse und eine maximal zuldssige Traufhdhe von 8,50 fest. Fir die festgesetzten
Sondergebietsflachen gibt der Bebauungsplan die Geschossflichenzahl je Warensortiment
(Textil, Drogerie, Schuhe, Lebensmittel, Bekleidung etc.) vor. Die zulédssigen Dachformen sind
Flach- und Sheddacher

Abbildung 7: planreiferer Bebauungsplan Nr. 48 ,Gewerbegebiet Sollnau Quartier IV und V (Ietzte An-
derung 17.12.2009)

5. Ziele, Zwecke und Auswirkung der Planung

5.1 Anlass der Planung

Far den Geltungsbereich der unter Ziffer 2.2 genannten Flurnummern soll im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung der planreife Bebauungsplan Nr. 48 ,Gewerbegebiet Sollnau
Quartier IV und V*, entsprechénd den tatséachlichen Anforderungen und den neu definierten
Zielsetzungen an die zukiinftige gewerbliche Entwicklung aktualisiert werden. Die neuen Ziel-
setzungen wurde im Rahmen eines erarbeiteten Stadtentwicklungskonzeptes ,ISEK 2020
Eichstatt* mit integriertem Einzelhandelskonzept fur die Stadt Eichstatt definiert und solien
durch die verbindliche Bauleitplanung stadtebaulich umgesetzt werden.

Die Zielsetzung beinhaltet unter anderem die Festsetzungen dahingehend anzupassen; dass
sie bezuglich der zuIaSS|gen Verkaufssortimente der ,Eichstatter Liste* entsprechen. Die
Eichstatter Liste ist ein Index fur Produktgruppen des Einzelhandels, welcher die zuldssigen
Verkaufsorte der Waren festlegt. Aufgeteilt sind die Produktgruppen in ,zentrenrelevant®,
,sonstig zentrenrelevant' und ,nicht zentrenrelevant®. Geplant ist mit der Vorgabe von Ver-
kaufsstandorten den Einzelhandel in der Innenstadt nachhaltig zu stérken.
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Daruber hinaus wird mit der vorliegenden Planaufstellung neben den beiden Sondergebieten
SO 1 und SO 2 entsprechend der Planfassung vom 23.04.2007ein weiteres Grundstiick als
Sondergebiet SO 3 festgesetzt und damit eine vom Gewerbegebiet abweichende Nutzung er-
moglicht. Ebenso werden die zwischenzeitlich arrondierten Grundstiicksflachen entsprechend
der Plan&nderungen von 2008 und 2009 im Suden als Gewerbegebietsflachen festgesetzt.

5.2  Art und MaB der baulichen Nutzung / Bauliche Ordnung

Die sich innerhalb des Geltungsbereiches befindenden Baugrundstiicke werden als Gewerbe-
gebiet nach § 8 BauNVO und in drei Einzelflachen als Sondergebiet nach § 11 Abs. 1+3
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,groflachiger Einzelhandel” festgesetzt.

Die im bestehenden Bebauungsplan geltende Grundfléchenzahl (GRZ) von 0,7 wird auf den
gemdR BauNVO zuldssigen Héchstwert von 0,8 angehoben um eine mdglichst wirtschaftliche
Ausnutzung der einzelnen Grundstiicke zu erreichen und den fur den Standort Eichstatt, auf-
grund der ortlichen Gegebenheiten (Kessellage im Altmiihital mit kaum nutzbaren Industrie-
und Gewerbeflachen; Uberschwemmungsgebiet der Altmiihl, FFH- und Vogelschutzgebiete

sowie Natur- und Landschaftsschutzgebiete, tiberértliche Verkehrsanbindung nur tiber B13),
kaum vorhandenen Entwicklungsmdglichkeiten wenigstens durch Stérkung der vorhandenen
Gebiete Rechnung zu tragen.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind zwei Vollgeschosse zugelassen. Fir das gesamte Plan-
gebiet bleibt eine einheitliche, maximal zuldssige Traufhéhe von 8,50 m festgesetzt (bezogen
auf die StraRenhinterkante der jeweils angrenzenden ErschlieRungsstrae). Die Abstandsfla-
chen werden gemaR Art. 6 Abs. 4 mit einer Tiefe von 0,25 H, mindestens 3 m festgesetzt.

GE: Gewerbegebiet

Das Gewerbegebiet dient vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belsstigendem
Gewerbe.

Zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze (entspricht Lagerflachen
die einem auf dem Grundstiick vorhandenen Gewerbebetrieb zugeordnet sind) und &ffentliche
Betriebe, sowie Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude.

Unzuléssig sind reine Lagerplatze (entspricht Lagerflichen zur Stiickgutvorhaltung bzw. zum
Warenumschlag mit hohem logistischem Verkehrsaufkommen), Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, Tankstellen, Anlagen fir sportliche Zwecke, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, sozi-
ale und gesundheitliche Zwecke, Spielhallen und Vergniigungsstétten, sowie Einzelhandels-
betriebe mit zentrenrelevanten Warensortimenten (gem4f der "Eichstétter Liste" a) Nahver-
sorgungsrelevante Sortimente/Warengruppen, zugleich zentrenrelevant und b) Sonstige zen-
trenrelevante Sortimente/Warengruppen aus dem Einzelhandelskonzept Eichstéft der ima-
komm AKADEMIE GmbH, Aalen vom Juli 2013 — vgl. Anhang). Dabei ist entsprechend dem Ziel
Nr. 5.3.1 des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP).in der Fassung der Anderungs-
verordnung vom 21.02.2018 die Entstehung von unzuléssigen Einzelhandelsagglomerationen
ausgeschlossen.

Ausnahmsweise zuléssige Betriebswohnungen sind nur im Rahmen eines Baugenehmigungs-
verfahrens mdéglich. .

80: Sondergebiet

SO 1. EG - Geschossflache max. 2800 m?
(davon: Lebensmittel 2000 m?, Bekleidung 800 m?)
OG - Dienstleistung

SO 2: EG - Geschossfliche max. 3200 m? ,
(davon: Textil max. 1500 m?, Schuhe max. 450 m?, Drogerie max. 600 m?)
OG - keine Verkaufsflache zuldssig
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SO 3: EG - Baumarkt mit Gartencenter »
(Geschossflache max. 5000 m?, Freiflachen fur Verkauf max. 1400 m?)
OG - keine Verkaufsflache zulassig

53 Bauliche Ordnung

Durch die Festsetzung der Baugrenzen sind die fur bauliche Anlagen (Geb&ude) zulassigen
Bereiche festgelegt. Die Baurdume werden entsprechend des Bestandes korrigiert.

6.4  Griinplanung

Im ﬁlanrei?en Bebauungsplan (Stadtbauamt Eichstatt, 1998 mit Anderungen) ist der Griinord-
nungsplan (BUro Irene Burkhardt, Minchen) von Beginn an integriert. ‘

Vorgesehene Pflanzfldchen sind wie im Bebauungsplan festgesetzt mit bevorzugt autochtho-
nen (aus bodenstandigem Saatgut gezogenen) Baumen, Strauch- und Buschwerk gemaf
Pflanzliste im Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehérde zu bepflanzen. Zier- und
Nadelgehdlze dirfen nicht gepflanzt werden. Dabei wird jedoch die in der planreifen Fassung
des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 48 als StraBenbaum innerhalb Quartier V
durch Text festgesetzte Verwendung von ausschlieBlich Gemeiner Esche — Fraxinus excel-
sior (vor Ort auch vorhanden) aufgrund des Eschentriebsterbens nicht mehr festgesetzt, son-
dern innerhalb der Hinweise eine Auswahl von stadtklimavertraglichen Baumarten vorge-
schlagen um bei der Baumpflanzung kiinftig dem Klimawandel und den besonderen Stand--
ortbedingungen innerhalb eines Gewerbegebietes gerecht zu werden. -

Die vorliegende Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 48 iibernimmt diese griinordneri-
schen Belange der bisherigen Planfassungen. Vorhandener Baumbestand ist nachrichtlich
dargestellt.

Offentliche Griinflachen: A

Offentliche Grinflachen sind als Verkehrsbegleit- und Abstandsgriin festgesetzt. Dariiber hin-
aus sind auf3erhalb der bebaubaren Quartiere IV und V umfangreiche Flachen fir die Land-
wirtschaft und Wald und innerhalb dieser Freiflichen die Flachen fir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestelit.

So sind neben Acker- und Griinlandflichen auch die Flichen fur die Oberflaichenwasserriick-
haltung, die wasserwirtschaftlichen Ausgleichsflachen fir den Retentionsraumausgleich aus
der urspriinglichen Auffiillung und Bebauung der Quartiere IV und V ebenso dargestellt und
festgesetzt wie die naturschutzfachlich erforderlichen Ausgleichsflichen auf Flurnummer
1372/1 (3.044 m?) und 1374 (3.104 m?).

Grinordnerisch ist im Studen des Plangebietes eine Randeingriinung entlang der Bundes-
stralle B 13 vorgesehen. Der Bestand -an StraRenbdumen und Badumen auf landwirtschaftli-
chen Flachen ist méglichst zu erhalten und zu pflegen.

Private Griinflachen:
Die bestehenden privaten Griinflachen innerhalb der Betriebsgrundstiicke sollen erhalten und
gepflegt werden. Die Grunfldchen sind zeichnerisch nicht festgesetzt.

Naturschutzfachliche Ausgleichsfidchen:

Das Gewerbe--und Sondergebiet ist fast auf der gesamten Flache mit den Werksanlagen vor-
handener Betriebe bebaut bzw. verS|egeIt Da der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 48 nicht verandert wird, ist eine Uber das Gebiet hinausgehende Versiegelung nicht
mdéglich. Eine Verénderung von Grund und Boden bzw. ein neu.entstehender, nachhaltiger
Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild die die Abarbeitung der Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung erforderlich machen, entsteht somit nicht.
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Die entgegen der Urfassung des Planes vom 20.05.1998 (= vor der Festsetzung der Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung) zwischenzeitlich erfolgten Erweiterungen der Gewerbefldchen
nach Stden (2008 / 2009 d. h. nach Einfithrung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)
sind beziglich des erforderlichen Ausgleichsbedarfes bereits gewirdigt. Im Plan sind daher
die Flurnummern 1372/1 (3.044 m?) und 1374 (3.104 m?) als Ausgleichsflachen festgesetzt:

- Die Erweiterung der Gewerbeflachen um die Flurnummern 1362, 1363, 1366 und 1368
wurde in der Planfassung vom 22.01.2008 naturschutzfachlich bewertet und der erfor-
derliche Ausgleichsbedarf von 3.036 m? auf der Flurnummer 1372/1 (3.044 m?) er-
bracht.

- Die nunmehr zusatzlich vorgesehene Erweiterung der Gewerbeflachen um die Flur-
nummern 1355 und 1355/2 wurde in-der Anderung vom 17.12.2009 ebenfalls bereits
naturschutzfachlich bewertet und der erforderliche Ausgleichsbedarf auf der Flurnum-
mer 1374 (3.104 m2) festgesetzt.

5.5 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Da es sich bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Sollnau Quartier IV und V* vor-
nehmlich um die Darstellung des aktuellen Zustands handelt, und in erster Linie eine Anpas-
sung der Baugrenzen an die bestehende Bebauung sowie eine Anderung des zulédssigen Ma-
Res der baulichen Nutzung innerhalb der Gewerbe- und Sondergebietsflichen entsprechend
den Vorgaben der BauNVO erfolgt, entstehen keine Auswirkungen der Planung die vom Status
quo wesentlich abweichen. Lediglich die bisher unbebauten Grundstlicke 1355 und 1355/2
werden als zusétzliche Gewerbefldchen in den Geltungsbereich aufgenommen. Da die Er-
schlieBung dieser beiden Flachen nur Gber die vorhandenen Straen erfolgen kann (ggf. als
UntererschlieBung tiber andere Grundstiicke mit entsprechender Vereinbarung) sind keine zu-
sétzlichen offentlichen ErschlieBungsanlagen erforderlich.

Mit der Festsetzung der Eichstétter Liste soll die Kreisstadt Eichstadt auf der Grundlage des
durchgefuhrten ,ISEK 2020* eine mittel- bis langfristig ausgerichtete positive Entwicklung neh-
men —das heif’t in erster Linie die Innenstadt wirtschaftlich zu stérken und so fir Konsumenten
und Touristen attraktiv zu gestalten.

6. ErschlieBung

6.1 StraBen und Wege

Das Industrie- und Gewerbegebiet Sollnau liegt am stidéstlichen Stadtrand der Stadt Eichstatt,
siidlich der Altmiihl, nérdlich der Bundesstrafe 13 (Ingolstadter Stralle). Das Gebiet ist iiber
einen Verkehrskreisel an die BundesstraBe 13 direkt siidéstlich der gewerblichen Bauflachen
an das Verkehrsnetz angeschlossen. Die innere ErschlieRung bilden die Verkehrswege Soll-
nau und Industriestrale, Uber welche die einzelnen Grundstiicke erschlossen sind. Die Ver-
kehrswege Sollnau und Industriestrale binden in deren Verlauf an das westlich anschlieBende
Industriegebiet Nr. 13 Sollnau an.

Der Straenquerschnitt der Industriestralle setzt sich aus 6 m - 6,20 m Fahrbahn, aus 4 m
breitem einseitigem Gehweg mit begleitendem Grinstreifen mit Baumreihe, sowie aus gegen-
Uberliegender 6 - 9 m breiter 6ffentlicher Griunflache mit straBenbegleitender Baumpflanzun-
gen und in Teilen &ffentlichen Parkflachen zusammen. Die Solinau setzt sich in ahnlicher
Weise zusammen, mit einer ca. 6,0 m bis 6,10 m breiten Fahrbahn und einem 4 m breitem
Gehweg sowie mit éffentlichem Griinstreifen, der teilweise &ffentliche Parkflachen enthélt und
Uiber den die Zufahrten zu den Baugebietsflachen der dstlich angrenzenden Grundstiicke ver-
laufen.

® 16.07.2020 - ® Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH » Pa}rkst'rafse 10> 85051 Ingolstadt



® GroRe Kreisstadt Eichstait ) ® Seite 16
Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 48 ,Sollnau Quartier IV und V*

Parallel zum siidlichen Gebietsrand und der BundesstraRe 13 verlauft der Geh- und Radweg
LEichstatt - Kipfenberg“ durch die landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie nérdlich auBer-
halb des Geltungsbereiches entlang der Altmahl der Altmiihltal-Radweg. Der Standort ist da-
her auch fiir nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer gut erreichbar.

Mit vorliegender Planfassung sind die Stralenverkehrsflachen dem Bestand der digitalen Flur-
karte der Stadt Eichstatt entsprechend im Bebauungsplan Nr. 48 dargestellt und als &ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt.

Eine direkte An_bindung an den &ffentlichen Personennahverkehr, ist durch die Bushaltestellen
der Stadtbuslinie 140 (,Sollnau/ Meier Halle und Sollnau/ Metzgerei Schneider*) gegeben.

6.2 = Wasserversorgung und Abwasserentsorgung, Energie, Warme

Die infrastrukturelle Versorgung des Gebietes (Wasser, Strom, Wérme/Gas) ist mit Versor-
gung durch die Stadtwerke Eichstéatt bereits gegeben.

So kann nach Mitteilung der Stadtwerke Eichstatt die Wasser-, Erdgas- und Stromversorgung
‘auch fiir die zusétzlich aufgenommenen Flurnummern 1355 und 1355/2 Gber die in der StraRe
~Sollnau® vorhandenen Versorgungsleitungen und den bestehenden Wirtschaftsweg &stlich
der Flurnummer 1355/3 erfolgen.

Wasser: Uber die 6ffentliche Wasserversorgung kann der Grundschutz nach DVGW Arbeits-
blatt W 405 mit max. 48 m%h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden sichergestellt werden.. Ein
dartberhinausgehender Objektschutz kann nicht zur Verfligung gestellt werden.

Strom: Eine max. Leistung fiir die beiden zus#tzlich vorgesehenen Grundstiicke von 60 KW je
Grundstiick kann aus dem Niederspannungsnetz zur Verfiigung gestellt werden. Sollte mehr
Leistung erforderlich werden, ist der Bau einer Trafostation und die Einbindung in das 20-KV-
Netz der Stadtwerke Eichstétt erforderlich. -

Das Schmutzwasser der Quartiere IV und V wird zur Kléranlage Eichstétt geleitet. Die Abwas-
serentsorgung erfolgt dabei im Trennsystem und kann an die bestehende Kanalisation in der
Stralle ,Sollnau” angeschlossen werden.

6.3 Entwésserung

Das Regenwasser der Quartiere IV und V wird in einem Regenwasserkanal gesammelt. In
Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt wurde das Sammelrohr zwischen der
Quartiersgrenze und dem Feldweg geéffnet und durch einen Schilfgraben ersetzt. Dieser und
die vorgeschaltete Absetzanlage reinigen das Regenwasser von Schweb- und in begrenztem
MaRe auch von Schadstoffen.

t

Eine Anderung der Beseitigung des anfallenden Oberflaichenwassers ist nicht veranlasst.

7. Wasserwirtschaftliche Belange

Die baulich bereits realisierte Erweiterung des Industriegebietes ,Sollnau” (Bebauungsplan Nr.
13) nach Osten erforderte aus Griinden der Hochwasserfreilegung eine Aufschittung des Ge-
landes um ca. 2 m die in den urspriinglichen Auenbereich der Altmiihl eingriff. Im Zuge der
Erweiterung der Bauflachen musste daher ein wirksamer und volumengleicher Ausgleich far
den Verlust an Retentionsraum geschaffen werden. Der erforderliche Ausgleich (volumenglei-
cher Abtrag von 10 % der Fldche von Quartier IV und V; entspricht ca. 10.000 m*® Erdmassen)
ist im Bebauungsplan Nr. 48 dargestellt und wurde bereits verwirklicht.
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Da mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 48 keine weitere Inanspruchnahme von
Uberschwemmungsflachen verbunden ist, entsteht kein weiteres Erfordernis eines zusétzli-
chen Retentionsraumausgleiches.

8. Immissionsschutz

Im bisherigen, planreifen Bebauungsplan Nr. 48 ist unter Teil B 5 textlich festgesetzt:
Aufgrund der Immissionen durch den StraRenverkehr (B13) werden die Orientierungswerte,
bis zu einem Abstand zur StraBenachse von 60 m oder weniger, tiberschritten. Sollten hier
Wohnrdume fiir Belriebsleiter o.a. vorgesehen werden, so ist der Elgenschutz durch ein ent-
sprechendes Gutachten im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Der bisherige Bebauungsplan beinhaltet keine Festsetzung von Ger&uschkontingenten; fir
eine Teilfliche (Flurnummer 1319/2) innerhalb des Geltungsbereiches liegt jedoch eine Ge-
nehmigung mit einem festgeschriebenen Schallleistungspegel von 60 dB(A)/m? im Tagzeit-
raum und von 50 dB(A)/m? im Nachtzeitraum vor.

Durch die TUV Siid Industrie Service GmbH wurde daher eine schalltechnische Untersuchung
mit Datum vom 20.12.2018 (Bericht Nr. 2776709-02) erstellt. Im Ergebnis wurde eine Kontin-
gentierung flachenbezogener Schallleistungspegel filr 21 unterschiedliche Teilfiachen (Auftei-
lung entsprechende der bestehenden Firmen und gegebener Aufteilung der Flurstiicke) ge-
maR der DIN 45691 errechnet um eine Vertraglichkeit mit den angrenzenden Gewerbegebie-
ten und dem nérdlich gelegenen allgemeinen Wohngebiet zu erreichen. Dabei wurde beriick-
sichtigt, dass die Immissionsrichtwerte der TA L&rm in den umliegenden Gebieten durch die
Immissionen des Bebauungsplangebietes aufgrund der vorhandenen Vorbelastung um min-
destens 6 dB unterschritten werden sollen und bei der Festlegung der Kontingente die bereits
bestehende Genehmigung firr Flurnummer 1319/2 zu beachten war.

Die errechneten Emissionskontingente tags und nachts in dB(A)m? der 21 Teilfldchen. sind im
Bebauungsplan festgesetzt und die Teilflachen sowie die Priifpunkte dargestellt. Fir den Be-
trieb mit bestehender Genehmigung ist dabei zu beachten, dass die Kontingentierung erst bei
Anderung oder Erneuerung der Genehmigung in Kraft tritt.

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten und der direkten Benachbarung des Bebauungs- und
Griinordnungsplanes Nr.13 ,Industriegebiet” (Sollnau) ist es erforderlich die vorhandenen Fl&-
chen mit einschrankenden Larmkontingenten zu versehen um die Nachbarbebauung ausrei-
chend zu schiitzen. Ein nicht emissionsbeschrénktes Gewerbegebiet ist daher im Bereich der
Sollnau aus immissionsschutztechnischen Griinden nicht méglich; von der Kontingentierung
kann daher nicht abgesehen werden. Es ist jedoch der planerische Wille der Stadt Eichstitt,
die im Gebiet vorhandenen Betriebe zu sichern und ihre Entwicklung zu erméglichen, was
jedoch nur unter Beachtung der Kontingentierung méglich ist.

Dementgegen sind im Stadtgebiet von Eichstétt im bestehenden Gewerbegebiet ,Wintershof®,
sowie im neu geplanten Gewerbegebiet ,Liften West" die Immissionsrichtwerte der TA-L&rm
fur Gewerbe von 65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts nicht eingeschrénkt, so dass im Stadtge-
biet Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO ohne Einschrankung zuléssig sind.

Das Staatliche Bauamt Ingolstadt weist darauf hin, dass von der siidlich gelegenen Bundes-
straBe 13 / Ingolstadter StraRe Emissionen ausgehen und eventuelle erforderliche Larm-
schutzmalBnahmen nicht vom Baulasttrdger der BundesstralBe tibernommen werden (Ver-
‘kehrslarmschutzverordnung - 16. BiImSchV). Dabei ist festzuhalten, dass in der 16. BImSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung) keine Immissionsgrenzwerte fiir ein Gewerbegebiet genannt
werden.
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Auf Anregung des Landratsamtes Eichstatt wurde fir die innerhalb des Gewerbegebietes auch
ausnahmsweise zuldssige Wohnnutzung der Verkehrsl&rm durch die B13 gemafd DIN 18005
beurteilt. GeméaR Ergédnzung zur schalltechnischen Untersuchung durch die TUV Siid Industrie
Service GmbH vom 06.09.2019 ergeben die Berechnungen fiir das Gewerbegebiet im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 48, dass die Crientierungswerte der DIN 18005 fiir ein Ge-
werbegebiet von 65.dB(A) im Tagzeitraum bzw. 55 dB(A) im Nachtzeitraum entlang der B13
deutlich (berschritten werden. Fir ausnahmsweise zugelassene Wohnbebauung sollte auf
ausreichenden Larmschutz geachtet werden. Das gleiche gilt fur Biirorume.

Durch die TUV Siid Industrie Service GmbH vom 30.09.2019 wurden daher ergénzend die maR-
geblichen AuBénlarmpegel gemaR DIN 4109-2 vom Juli 2016 berechnet. Im Ergebnis wurden
fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 48 die Larmpegelbereiche 1l bis Vi abge-
grenzt und die dabei im Einzelnen: zu beriicksichtigenden Schalldamm-MaRe fiir die Aufien-
bauteile fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen und fir Biroraume festgesetzt.

9. Flichenbilanz

Flachenermittiung aus digitaler Plangrundlage in CAD:

Nettobauland SO 30.534 m?
Nettobauland GE 64.440 m?
Verkehrsflache (ohne Verkehrsflachengriin) 27.972 m?
Landwirtschaftsflichen 150.940 m2
Griinflachen (sdmtliche) 205.328 m?
Wasserflachen 37567 m?
Geltungsbereich B-Plan 482.970 m?

Ingolstadt, 11.04.2019, 18.07.2019, 26.03.2020, 16.07.2020

y43

Alois Rieder
Landschaftsarchitekt

Anhang:
.Eichstatter Liste" _
aus Einzelhandeiskonzept Eichstéatt der imakomm AKADEMIE GmbH, Aalen vom Juli 2013

L:\A302-3__BP—Anderung Nr. 48‘\TéxtiBerichte\Begrﬁndung BP\20200716_B¢gr¢'{nduhg_$atzung. docx

m 18.07.2020 » Wolfgang Weinziert Landschaftsarchitekien GmbH s Parkstralle 10 » 85051 ingolstadt



B GroRe Kreisstadt Eichstatt ® Seite 19
Bebauungs- und Grilnordnungsplanes Nr. 48 ,Sollnau Quartier IV und V*

Einzelhandelskonzept Eichstatt 168

1) Eigentliche ,,Eichstitter Liste*

Auf Basis der Bestandserhebungen aller Einzelhandelsbetriebe in Eichstétt (auch Stadtteile)
im Jahr 2012 I3sst sich folgende Sortimentsliste fir Eichstétt ableiten (Auflistung):

a) Nahversorgungsrelevante Sortimente / Warengruppen, zugleich zentrenrelevant

= Lebensmittel / Getranke -

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

b) Sonstige zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen

= Genussmittel / Tabakwaren
= Zeitschriften / Zeitungen

= Blumen |
= Biicher, auch antiquarische Biicher

= Papier, Birobedarf, Schreibwaren

= Spielwaren inki. Modellbau

= Bastelartikel

= Bekleidung (beispielsweise g'emisc'htes Sortiment, Damenoberbekleidung, Herrenober-

bekleidung, Kinder-/Babybekieidung, Sportbekleidung, sonstige Oberbekleidung, Berufs-
bekleidung)

= Haus- und Heimtextilien / Kurzwaren (auch Wolle usw.) / Handarbeit / Nahzubehor / Stof- |
| fe o ‘

= Kieinteilige Sport- und Campingartikel (beispielsweise kieinere Sportgeriite, Sporischuhe,
Hanteln, FuBbélle, kieinere Campingausriistung, Kocher)

e Fahrrdder und Fahrradzubehdr

| = Kleinteilige Baby- und Kinderartike! (beispielsweise Bekleidung, Spielwaren speziell fur
Babys und Kleinkinder) .

» Schuhe (auch Sportschuhe)
» Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme
= Kleinteilige Elektrowaren (beispielsweise Toaster, Kaffeemaschinen, Riihr- und Mixgeré-

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

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

»  Computer und Zubehér, Software und Zubehdr

« Haushaltswaren {beispielsweise Schneidwaren / Bestecke, Tafelgeschirr, Silberwaren), |
Glas / Porzellan / Keramik, Einrichtungsbedarf (ohneé Mébel), Dekorationsartikel, Ge- |
schenkartikel und Souvenirs

= Korb-, Kork- und Flechtwaren

»  Medizinisch-orthopadische Artikel

s Augenoptik
‘ = Horgeréte
*  Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen, Antiquitaten (auier Mobel)

= Briefmarken / Miinzen

s Uhren, Schmuck

‘ - Waffen, Angler-, Reit- und Jagdbedarf

*  Musikalien / Musikinstrumente

c) Nicht zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen

» Pflanzen/ Gartenbedarf (beispielsweise Diingemittel, Erde, Torf, Gartenhduser, Pflan- |
.zengefale, Baume, Stréucher, Beetpflanzen, Baumschul- und Topfpflanzen, Gartenge-
réte)

« Mobbel (beispielsweise Wohnmibel, Kiicheneinrichtungen, Biiromébel, Badeinrichtun-
gen, antiquarische Mobel, Betten)

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

* Bau- und Heimwerkerbedarf (beispielsweise Bauelemente, Baustoffe, Wei‘kzeuge. Ma-
schinen, Leitern), Holz / Holzmaterialien, Naturhéizer

* Lampen und Leuchten, Leuchtmittel

= Grofiteitige Sport- und Campingartikel (beispielsweise Lauﬁ:éinder, Heimtrainer, Tische,
Stihle) s

* Tiere, Giiter des zoologischen Bedarfs (beispielsweise Tierfutter, Kifige, Katzenbsu-
me)

*  Grofteilige Baby- und Kinderartike! (beispielsweise Mébel, Bettwaren, Kindersitze / Au-

" ©® imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalan
Tel.: 07361/5 28 29-0, Fax: 07361/5 28 29-20, Email: info@imakomm-akademie.de
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tositze, Matratzen, Kinderwagen)

Grofteilige Elektrowaren (beispielsweise Kihl- und Gefrierschrinke, Waschmaschinen,

Waschetrockner, Geschirrspiilmaschinen)

Farben, Lacke, Malereibedarf .

-Boote und Zubehdr

Brennstoffe

Eisenwaren, Beschlage, Schidsser

Fenster, Gitter

Markisen, Rollliden

Kfz-Handel, Kfz- und Motorrad-Zubehér

Mineraltlerzeugnisse

Gartengeréte, Gartenmébel und Polsterauflagen, Gartenhduser
Bad- / Sanitireinrichtungen und Zubehér

Tiiren, Zaune

-Btiromaschinen und Einrichtungen

Elektroinstallationsmaterial

Haeizungen, Kamine und (Kachel-)Ofen

Erotikartikel

© imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
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