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Begrindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan
.Sollnau, 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 Verkaufsflachen fiir die SO 1 und SO
2 festgesetzt und das Sondergebiet SO 3 (Baufachmarkt) in die Plandarstellung von 1998
aufgenommen. Der urspringliche Geltungsbereich entsprechend der Darstellung des Fla-
chennutzungsplanes wurde vom Stadtrat in der Sitzung am 20.12.2007 nochmals um die
Gewerbeflachen der Flurnummern 1368, 1366, 1363 und 1362 nach Siden hin erweitert
(Ersatzneubau fur den aus der Innenstadt zu verlagernden Postzustellpunkt). In der Planfas-
sung vom 22.01.2008 (Billigungsbeschluss vom 03.04.2008) wurde diese Erweiterung er-
fasst sowie die zugehdrige Ausgleichsflache (3.036 m?) auf dem stadtischen Grundstick Fl.-
Nr. 1372/1 der Gemarkung Pietenfeld in direkter Benachbarung zur wasserwirtschaftlichen
Ausgleichsflache des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 48 nachgewiesen.

Die erneute Erweiterung der Gewerbegebietsflaiche um die Restflachen der Flurnummern
1355 und 1355/2 sidlich SO 2 — Fachmarkte mit entsprechender Erweiterung der Aus-
gleichsflache als letzte Anderung vom 17.12.2009 wurde bislang nicht mehr in ein Bebau-
ungsplanverfahren 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 Genehmigungsfahigkeit von der Stadt Eichstétt bei
der Regierung von Oberbayern (damals noch anzeigepflichtig) wieder zuriickgenommen
wurde, wird der Plan als Nr. 48 ,Sollnau, Quartier IV und V* nunmehr erneut in ein Bauleit-
planverfahren eingebracht.

Die aktualisierte Darstellung des Vorentwurfes von 1998, mit Entwurf von 2007 (geman o. g.
Anderung von 2006) und 1. Anderung des Entwurfes von 2008, umfasst nunmehr einen rund
48 ha groBen Teilbereich des Industrie- und Gewerbegebiets ,Sollnau“ und schliet direkt
6stlich an den Bebauungsplan Nr. 13 an.

Der rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 13 (urspriinglicher Satzungsbeschluss des Stadtrates
der Stadt Eichstatt vom 16.03.1977) umfasst den ca. 22,8 ha grof3en, westlichen Teilbereich
des Industrie- und Gewerbegebiets ,Sollnau® im Sidosten des Stadtgebietes von Eichstatt.

Aufgrund aktueller Nutzungsverlagerungen in den Bereichen Dienstleistung und Einzelhan-
del ist eine stadtebauliche Aktualisierung der genannten Bebauungsplane erforderlich. Die
Stadt Eichstatt hatte mit Stadtratsbeschluss vom 16.05.2013 urspriinglich beschlossen die
beiden Bebauungspléane 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 &ndern und zu aktualisieren mit dem Ziel, planungs- bzw. nutzungskon-
forme Gewerbe- und Industrieansiedlungen zu starken bzw. planungskonforme Gewerbe-
und Sondernutzungen zu belassen, innenstadtrelevante Nutzungen bzw. Kaufkraftverlage-
rungen auszuschlieBen und eine zielgerichtete stadtebauliche Entwicklung und Steuerung zu
ermdoglichen.

So soll mit der Aufstellung des Bebauungsplanes auch dem sich durch Nutzungsanderungen
und -antrége offenbarenden Strukturwandel begegnet werden. Dementsprechend wurde fiir
Eichstatt im Jahr 2014 ein Stadtentwicklungskonzept ,|ISEK-Eichstatt 2020“ erarbeitet in dem
die wirtschaftlichen Entwicklungsziele fur die Stadt formuliert sind. In der erstellten ,Eichstéat-
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ter Liste” sind Produktgruppen und die dazugehérigen anvisierten Verkaufsstandorte (zen-
trenrelevant, sonstig zentrenrelevant, nicht zentrenrelevant) definiert. Diese haben direkte
wie indirekte stéadtebauliche Auswirkungen flr die Kernstadt ebenso wie fir das Gewerbege-
biet Sollnau.

Aufgrund der Entwicklungen zu méglichen Erweiterungsflachen des Gesamtgebietes, die die
Zusammenlegung der beiden Bebauungsplane ggf. behindern, erschien es zweckmaBig das
Bauleitplanverfahren fiir die Bebauungsplane Nr. 13 und Nr. 48 getrennt fortzuflhren, so
dass nun der Bebauungsplan Nr. 48 in seinem urspriinglichen Geltungsbereich einem eigen-
stéandigen Verfahren unterzogen wird, um die Anpassung der Festsetzungen an die beste-
hende und kiinftig beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung zu erreichen. Vorab wurde auch
ein eigenstandiges Bauleitplanverfahren fur die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 13
durchgefuhrt.

Md&gliche Erweiterungen der Bebauungsplane Nr. 13 (nach Siden) 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 Blrgerbeteiligung am 06.07.1998 und vorgezogene Beteiligung der
Trager offentlicher Belange und o6ffentliche Auslegung vom 16.11.1998 bis
16.12.1998 mit Abwagung 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 Siden (Postzustellstiitzpunkt):
Erneute 6ffentliche Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange vom
17.11.2008 bis 16.12.2008 mit Abwagung in der Sitzung des Stadtrates Eichstatt 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 GroBen Kreisstadt Eichstatt geméaB § 2 Abs. 1 Satz 2
BauGB den Aufstellungsbeschluss zur Anderung, Aktualisierung und Zusammenlegung der
Bebauungsplane Nr. 13 und Nr. 48 unter Berlicksichtigung der planungsrechtlich anvisierten
Einzelhandelssteuerung im Sinne des Einzelhandelskonzeptes der Imakomm Akademie
GmbH, Aalen, gefasst.

Abweichend davon hat der Stadtrat von Eichstatt mit Beschluss vom 05.03.2015 beschlos-
sen die beiden Bebauungsplane Nr. 13 und Nr. 48 doch nicht in einem Planwerk zusammen-
zufassen, sondern die Bauleitplanverfahren unter Berlcksichtigung méglicher Erweiterungs-
flachen fir die beiden rechtskraftigen Bebauungsplane getrennt zu betreiben und die erfor-
derliche Anpassung bzw. Anderung des Flachennutzungsplanes jeweils im Parallelverfahren
durchzufihren.

Im glltigen Flachennutzungsplan der Stadt Eichstatt (Fassung 2006) ist der Umgriff des Be-
bauungsplanes Nr. 13 als Industriegebiet nach § 9 BauNVO dargestellt. Die im Bestand be-
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bauten 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 wurden mogliche 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 gegenstandliche Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 48 auf den bereits festgesetzten Geltungsbereich bezieht und
neben der schon 2009 beschlossenen Hinzunahme der Restgrundsticksflachen der Flur-
nummer 1355 und 1355/2 keine zusétzliche Erweiterung beinhaltet.

Der Bebauungsplanes umfasst die Flachen der Flurnummern:

Gemarkung Eichstatt

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 Gel-
tungsbereich hat eine Gr6R3e von 48,3 ha.

2. Lage, Beschaffenheit

2.1 Lage des Plangebietes:

A 3 eld

Abbildung 1: Luftbild - Verortung de Plangebiets, Quelle Bayerische Viessungerwa
rufen am 01.03.2017

5=
tung, abge-
Das Plangebiet ist ca. 2,3 km suddstlich vom Kern der Stadt Eichstatt entfernt und liegt zwi-

schen der BundesstraBBe B 13 (Ingolstadter StraBe) und der Altmunhl.
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Westlich schlie3t direkt an das Gewerbegebiet ,Sollnau Quartier IV und V* das Industriege-
biet des Bebauungsplan Nr. 13 ,Sollnau” an. Der stadtebauliche Kern als Gewerbe- und
Sondergebiet ist von landwirtschaftlichen Flachen und wasserwirtschaftlichen Ausgleichsfla-
chen (Retentionsraumausgleich flr Quartier IV und V des urspriinglichen Bebauungsplanes
Nr. 48) umgeben, die sich nérdlich wie sudéstlich der Bauflachen bis fast an die Pirkheimer
StraBe nach Westen erstrecken.

Das Plangebiet liegt gesamt im Naturpark ,Altmdhl“. Der sidlich an die BundesstraBe 13
angrenzende Waldbestand ist gemaB des LfU Bayern (Stand Oktober 2014) als Land-
schaftsschutzgebiet, ,Schutzzone im Naturpark Altmihltal® ausgewiesen.
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Abbildung 2: Kartenausschnitt — Wassersensibler Bereich, Quelle: LfU Bayern, aufgerufen 01.03.2017

Doktorberg

“'0‘0
g
T
N
*

T

R v, e
EoeEielstes,
e
S

. /
Abbildung 3: Kartenausschnitt - Uberschwemmungsgebiet, Hochwassergefahrenflache, Quelle: LfU
Bayern, aufgerufen: 01.03.2017

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

Abbildun

—

g4: Luftbild — Geltungsbereich

Die Bauflachen des Gewerbegebietes Sollnau innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 48 sind
fast vollstdndig bebaut. Die Grundsticke 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 derzeitigen Flachennutzungsplan und Bebauungsplan als Gewerbeflachen geman § 8
BauNVO dargestellt und festgesetzt. Auf den Grundstiicken haben sich Gewerbebetriebe
verschiedener Branchen niedergelassen. Die Flachen der Flurnummern1355/3 und 1370/2
sind als Sondergebiet geman §11 BauNVO dargestellt und festgesetzt. Lediglich die Flursti-
cke 1306/3, 1306/1, 1355, 1355/2 sind noch unbebaut. Die Flurnummer 1310, 1326, 1412/2
sind als Verkehrsflachen ausgebaut und dienen der ErschlieBung.

Die Restflachen um die Bauflachen sind als Flachen fir die Landwirtschaft im AuBBenbereich,
Grunflachen/Schutzstreifen, Ortsrandeingriinung dargestellt. Ebenfalls im derzeit glltigen
Flachennutzungsplan sind auf den Flursticken 1309, 1372/1, 1373, 1374 (Teilflache) die
wasserwirtschaftlichen Ausgleichsflachen fir die bisher erfolgten Eingriffe im Gewerbegebiet
dargestellt und im Bestand umgesetzt. Ein Teil des Grundstiicks 1354 ist als Flache fur Ge-
wassersanierung dargestellt.

Das bebaute Gelandeniveau innerhalb des Geltungsbereiches liegt aufgrund der gewerbli-
chen Nutzung nahezu auf einer Ebene. Hingegen kann die umliegende Topografie, beson-
ders die sudlich an den bebauten Bereich angrenzende, als bewegt beschrieben werden.
GroBe Hbhenspriinge lassen sich zwischen der BundesstraBe 13 (Ingolstadter StraBBe), dem
in West-Ost-Richtung verlaufenden Geh- und Radweg sowie gegenliber dem Gewebegebiet
feststellen. Die BundesstraBe 13 (Ingolstadter StraBe) liegt auf einem Héhenniveau von rund
400 mUNN, der Geh- und Radweg (,Eichstatt — Kipfenberg®) verlauft auf einer Héhe von ca.
393 mUNN. Die Topografie der sudlichen, landwirtschaftlich genutzten Flachen féllt teils
mehr, teils weniger ausgepragt auf rund 7 m in Sid-Nord-Richtung. Die angrenzenden be-
bauten Bereiche liegen wiederum zwischen 6 und 8 m unterhalb des Geh- und Radweges.
Die Hoéhenlberwindung der einzelnen Grundstliicke wurde teilweise unterschiedlich, Uber
steile Béschungen mit Stitzwéanden, Abstufungen innerhalb des Privatgrundstiickes, geldst.
Die Topografie zur Altmahl hin 1auft vom bebauten Rand des Industrie- und Gewerbegebie-
tes langsam nach Norden hin aus.
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Da die landwirtschaftlichen Flachen am Nordostrand des Plangebietes als festgesetztes
Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen sind, wurde zum Schutz vor Hochwasser ein be-
pflanzter Hochwasserdamm entlang der Grundstlicke 1306/1, 1306/2 und 1306/3 hergestellt.

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

3. Bodenordnende MaBnahmen

Die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs- und Grinordnungsplanes als Indust-
rie-, Gewerbe- und Sondergebietsflichen ausgewiesenen Grundstiicke sind nahezu voll-
standig bebaut und befinden sich in Privatbesitz. Die umliegenden landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen befinden sich teilweise im Besitz kirchlicher Einrichtungen, von Privatpersonen
und der Stadt Eichstétt bzw. des Freistaates Bayern (Flutmulde entlang der Altmhl).
Bodenordnende MaBnahmen sind durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 48 ,Ge-
werbegebiet Sollnau, Quartier IV und V* nicht erforderlich da keine Ausweitung der Baufla-
chen 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 landlichen Raum der Region Ingolstadt, wobei Eichstétt als Mittelzentrum

ausgewiesen ist.
@

Himul.u

bt W I. Ziele der Raumordnung

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Parsber
for Aligemeiner landlicher Raum

3
N Landlicher Raum mil Verdichlungsansétzen
|:| Verdichtungsraum

| Raum mit besonderem Handlungsbedarf

:n"u er|
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_E; = S e
-S| - ., L
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.\ sttt

: b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele
. . . Oberzentrum
In ista:it.
Dona .‘_m Neuburg & DOI&M’ . Mittelzentrum

Abbildung 5: Auszug LEP 2013 Karte Raumstruktur, Quelle: http://www.region-
ingolstadt.bayern.de/regplan/Karten/PDF-Karten/Karte_1_Raumstruktur_Ziel_inKraft_130601.pdf,
aufgerufen: 02.03.2017

Das LEP 2013 formuliert folgende Ziele und Grundséatze:

2.1.7 Mittelzentren

(G) Die als Mittelzentrum eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstrdger und die Regiona-
len Planungsverbdnde sollen darauf hinwirken, dass die Bevélkerung in allen Teilrdumen mit
Gltern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt
wird.
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2.2.5 (G) Entwicklung und Ordnung des ldndlichen Raums

Der ldndliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und wei-
ter entwickeln kann,

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

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

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

Bll1.1.2.1:

(G)... Der Ausbau neuer Wertschépfungsketten sowie die erforderlichen Anpassungen an
den internationalen Wettbewerb und den technologischen Fortschritt sind méglichst durch
die Ausweisung ausreichender und bezahlbarer Fldchen, 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 groBen Betriebe abgestellt wird.

B VI Ziff. 1:

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

BVI1.1:
(Z) Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig (...)
— fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden.
(G) Es ist anzustreben, die Versiegelung von Freiflichen 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 mittelstdndischen Unternehmen sowie fir die Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

5.3.1 (Z) Flachen fiir Einzelhandelsgro3projekte diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen
werden.

Abweichend sind Ausweisungen zulédssig

- fir Nahversorgungsbetriebe bis 1.200 m? Verkaufsfldche in allen Gemeinden, ...

Bezlglich des Hochwasserschutzes gibt das LEP 2013 in seinen Zielen und Grundsatzen
folgendes vor.

7.2 Wasserwirtschaft

7.2.5 Hochwasserschutz

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

sert,

- Rdckhalterdume an Gewdssern freigehalten sowie
- Siedlungen vor einem hundertjdhrlichen Hochwasser geschlitzt

werden.
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4.2 Regionalplan Ingolstadt (Region 10)

Die GroBe Kreisstadt Eichstétt liegt gemanB dem Regionalplan der Region Ingolstadt (Region
10, Juni 2013) an der Uberregional bedeutsamen Entwicklungsachse Ingolstadt — Eichstatt —
WeiBenburg, sowie innerhalb des allgemeinen landlichen Raums.
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Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern 2006 Léndlicher Teilraum im Umfeld
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Mittelzentrum in besonderem MaRe gestdrkt werden soll

M'c‘)gliches Mittelzentrum Bearbsiter: Der Regionsbeauftragte fir die Region Ingalstadt
i Kartagraphie Regierung von Oberbayern, Sachgebist 24 1

bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort Aottt

Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutun Herausgeber:  Planungswverband Region Ingalstadt

|j>o0@®

Grenze der Region

Bezliglich des Siedlungswesens formuliert der Regionalplan Ingolstadt (Fassung vom
05.03.2012) folgende Grundsatze 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, Erholungsfldchen und der zentralen Einrichtungen zueinander und zu den Ver-
kehrswegen und den &ffentlichen Nahverkehrsmitteln ist méglichst vorzusehen, um dem
Schutz vor Immissionen zu genligen und das Verkehrsaufkommen zu verringern.
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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, ortsanséssigen Betrieben die Anpassung an sich
wandelnde Anforderungen zu erleichtern.

Landschaftliche Vorbehaltsgebiete, Regionale Grinzlge, regionalplanerisch festgelegte Er-
holungsgebiete sowie Erholungseinrichtungen von Uberregionaler und regionaler Bedeutung
werden nicht berthrt.

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, Starkung und Verbesserung der Ausstattung mit mittelzentralen Ver-
sorgungseinrichtungen

- die Schaffung eines breiten Spektrums an Arbeitspldtzen unter Erhalt und Stédrkung
der fiir Eichstétt typischen Steinindustrie

4.3  Flachennutzungsplan

Im gltigen Flachennutzungsplan (2006) der Stadt Eichstatt, sind die Flachen im Geltungsbe-
reich als Gewerbe- und Sondergebiet dargestellt, das von landwirtschaftlichen Flachen um-
geben ist. Quartier V ist dabei als abschlieBende Arrondierung des Gewerbe- und Industrie-
gebietes ,Sollnau” dargestellt. Begrenzt wird der Vorhabenstandort durch das umliegende
StraBenverkehrsnetz, dem bestehenden Industrie- und Gewerbegebiet des Bebauungsplan-
gebiets Nr. 13 im Westen sowie im Norden und Osten durch die Altmahl.

Die Bauflachen sind stdlich und éstlich mit einer dargestellten Grinflache sowie nérdlich und
zusatzlich sudlich mit einer Baumreihe eingegrint.

Im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Eichstatt ist der zwischen Altmihl und Industrie-
und Gewerbegebiet liegende, landwirtschaftlich genutzte Bereich als Uberschwemmungsge-
biet dargestellt. Weiterhin befinden sich sidwestlich des Bebauungsplangebietes Nr. 48 zwi-
schen den landwirtschaftlichen Ackerfluren Ausgleichsflachen der Stadt Eichstatt, sowie
wasserwirtschaftliche 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 Flurnum-
mer 1370 die Ansiedlung von groB3flachigem Einzelhandel (Umsiedlung OBI-Baufachmarkt)
in der im Flachennutzungsplan derzeit als Gewerbegebiet gewidmeten Flache vorgesehen
ist, fir dessen Zulassigkeit bereits ein giltiger Bescheid vorliegt und die Erweiterung der
Gewerbegebietsflachen nach Siiden bereits mit Anderungsbeschluss vom 22.01.2008 als 2.
Flachennutzungsplananderung (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 ,Sollnau
Quartier IV und V* mit Anderung Nr. 2 im Parallelverfahren geandert.
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Abbildung 6: Gltiger Flachennutzungsplan Stadt Eichstatt (Fassung 2006) Quelle: Stadt Eichstatt

Die mit Anderungsbeschluss vom 23.03.2009 beschlossene 6. Anderung des Flachennut-
zungsplanes zur Ausweitung weiterer Gewerbeflachen am Silidostrand des Gebietes wird
eigenstandig nicht weiterverfolgt, sondern in die 2. Anderung aufgenommen.

4.4 Bestehender Bebauungsplan

Der planreife aber nicht rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 48 ,Gewerbegebiet Sollnau Quar-
tier IV und V* setzt neben Gewerbe- und Sondergebietsflachen fir groBflachigen Einzelhan-
del, landwirtschaftliche Ackerfluren und Griinland fest. Die Anbindung des Gewerbegebietes
erfolgt Uber eine Kreisverkehrsanlage an der BundesstraBe 13. Die verkehrliche, innere Er-
schlieBung erfolgt Uber eine BlgelerschlieBung welche an die bestehenden Verkehrswege
des angrenzenden Industriegebiets anknlpft. Der Bebauungsplan Nr. 48 setzt eine GRZ von
0,7, zwei Vollgeschosse und eine maximal zulassige Traufh6he von 8,50 fest. Fir die fest-
gesetzten Sondergebietsflachen gibt der Bebauungsplan die Geschossflachenzahl je Wa-
rensortiment (Textil, Drogerie, Schuhe, Lebensmittel, Bekleidung etc.) vor. Die zuldssigen
Dachformen sind Flach- und Sheddacher.
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Abbildung 7: planreiferer Bebauungsplan Nr. 48 ,Gewerbegebiet Sollnau Quartier IV und V* (letzte
Anderung 17.12.2009)

5. Ziele, Zwecke und Auswirkung der Planung

5.1 Anlass der Planung

Flr den Geltungsbereich der unter Ziffer 2.2 genannten Flurnummern soll im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 48 ,Gewerbegebiet Soll-
nau Quartier IV und V¥, entsprechend den tatsachlichen Anforderungen und den neu defi-
nierten Zielsetzungen an die zuklnftige gewerbliche Entwicklung aktualisiert werden. Die
neuen Zielsetzungen wurde im Rahmen eines erarbeiteten Stadtentwicklungskonzeptes
LSEK 2020 Eichstéatt* mit integriertem Einzelhandelskonzept fur die Stadt Eichstéatt definiert
und sollen durch die verbindliche Bauleitplanung stadtebaulich umgesetzt werden.

Die Zielsetzung beinhaltet unter anderem die Festsetzungen dahingehend anzupassen, dass
sie bezlglich der zuldssigen Verkaufssortimente der ,Eichstatter Liste® entsprechen. Die
Eichstétter Liste ist ein Index flr Produkigruppen 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 starken.

Dartber 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
ermdglicht. Ebenso werden die zwischenzeitlich arrondierten Grundstiicksflachen entspre-
chend der Planadnderungen von 2008 und 2009 im Suden als Gewerbegebietsflachen fest-
gesetzt.
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5.2 Art und MaB der baulichen Nutzung / Bauliche Ordnung

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

Die im bestehenden Bebauungsplan geltende Grundflachenzahl (GRZ) von 0,7 wird auf den
gemafl BauNVO zulédssigen Héchstwert von 0,8 angehoben um eine mdglichst wirtschaftli-
che Ausnutzung der einzelnen Grundstiicke zu erreichen und den fir den Standort Eichstatt,
aufgrund der Ortlichen Gegebenheiten (Kessellage im Altmihital mit kaum nutzbaren Indust-
rie- und Gewerbeflachen; Uberschwemmungsgebiet der Altmahl, FFH- und Vogelschutzge-
biete sowie Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Uberértliche Verkehrsanbindung nur Uber
B13), kaum vorhandenen Entwicklungsmdglichkeiten wenigstens durch Starkung der vor-
handenen Gebiete Rechnung zu tragen.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind zwei Vollgeschosse zugelassen. Fir das gesamte
Plangebiet bleibt eine einheitliche, maximal zulassige Traufhdhe von 8,50 m festgesetzt (be-
zogen auf die StraBenhinterkante der jeweils angrenzenden ErschlieBungsstraB3e). Die Ab-
standsflachen werden geman Art. 6 Abs. 4 mit einer Tiefe von 0,25 H, mindestens 3 m fest-
gesetzt.

GE: Gewerbegebiet

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

Zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
sowie Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude.

Unzulassig sind reine Lagerplatze, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Tankstellen, An-
lagen fur sportliche Zwecke, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke, Spielhallen und Vergnlgungsstatten, sowie Einzelhandelsbetriebe mit sonstigem
zentrenrelevanten Warensortiment (geméf3 der "Eichstétter Liste" b) Sonstige zentrenrele-
vante Sortimente/Warengruppen aus dem Einzelhandelskonzept Eichstétt der imakomm
AKADEMIE GmbH, Aalen vom Juli 2013 — vgl. Anhang).

Ausnahmsweise zuldssige Betriebswohnungen sind nur im Rahmen eines Baugenehmi-
gungsverfahrens maglich.

SO: Sondergebiet

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

SO 2: EG - Geschossflache max. 3200 m?
(davon: Textil max. 1500 m2, Schuhe max. 450 m?, Drogerie max. 600 m?)
OG - keine Verkaufsflache zulassig

SO 3: EG - Baumarkt mit Gartencenter

(Geschossflache max. 5000 m2, Freiflachen fir Verkauf max. 1400 m?)
OG - keine Verkaufsflache zulassig

5.3  Bauliche Ordnung

Durch die Festsetzung der Baugrenzen sind die fir bauliche Anlagen (Gebaude) zulassigen
Bereiche festgelegt. Die Baurdume werden entsprechend des Bestandes korrigiert.
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5.4  Grinplanung

Im planreifen Bebauungsplan (Stadtbauamt Eichstatt, 1998 mit Anderungen) ist der Griin-
ordnungsplan (Buro Irene Burkhardt, Minchen) von Beginn an integriert.

Vorgesehene Pflanzflachen sind wie im Bebauungsplan festgesetzt mit bevorzugt autoch-
thonen (aus bodenstandigem Saatgut gezogenen) Baumen, Strauch- und Buschwerk geman
Pflanzliste im Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehdrde zu bepflanzen. Zier- und
Nadelgehdlze dirfen nicht gepflanzt werden.

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

Offentliche Griinflichen:

Offentliche Grinflachen sind als Verkehrsbegleit- und Abstandsgriin festgesetzt. Darlber
hinaus sind auBerhalb der bebaubaren Quartiere IV und V umfangreiche Flachen fiir die
Landwirtschaft und Wald und innerhalb dieser Freiflachen die Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt.

So sind neben Acker- und Griinlandflachen auch die Flachen fir die Oberflachenwasser-
rickhaltung, die wasserwirtschaftlichen Ausgleichsflachen fir den Retentionsraumausgleich
aus der urspriinglichen Auffillung und Bebauung der Quartiere IV und V ebenso dargestellt
und festgesetzt wie die naturschutzfachlich erforderlichen Ausgleichsflachen auf Flurnummer
1372/1 (3.044 m2) und 1374 (3.104 m?2).

Grunordnerisch ist im Stden des Plangebietes eine Randeingriinung entlang der Bundes-
straBe B 13 vorgesehen. Der Bestand an StraBenbdumen und Baumen auf landwirtschaftli-
chen Flachen ist mdglichst zu erhalten und zu pflegen.

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

Naturschutzfachliche Ausgleichsflachen:

Das Gewerbe- und Sondergebiet ist fast auf der gesamten Flache mit den Werksanlagen
vorhandener Betriebe bebaut bzw. versiegelt. Da der rdumliche Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 48 nicht verandert wird, ist eine Uber das Gebiet hinausgehende Versiege-
lung nicht méglich. Eine Verédnderung von Grund und Boden bzw. ein neu entstehender,
nachhaltiger Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild die die Abarbeitung der
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung erforderlich machen, entsteht somit nicht.

Die entgegen der Urfassung des Planes vom 20.05.1998 (= vor der Festsetzung der Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung) zwischenzeitlich erfolgten Erweiterungen der Gewerbe-
flachen nach Stiden (2008 / 2009 d. h. nach Einfihrung der Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung) sind bezlglich des erforderlichen Ausgleichsbedarfes bereits gewdlrdigt. Im Plan
sind daher die Flurnummern 1372/1 (3.044 m2) und 1374 (3.104 m?) als Ausgleichsflachen
festgesetzt:

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

- Die nunmehr zusétzlich vorgesehene Erweiterung der Gewerbeflachen um die Flur-
nummern 1355 und 1355/2 wurde in der Anderung vom 17.12.2009 ebenfalls bereits
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naturschutzfachlich bewertet und der erforderliche Ausgleichsbedarf auf der Flur-
nummer 1374 (3.104 m?) 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 zulassigen
MaBes der baulichen Nutzung innerhalb der Gewerbe- und Sondergebietsflachen entspre-
chend den Vorgaben der BauNVO erfolgt, entstehen keine Auswirkungen der Planung die
vom Status quo wesentlich abweichen. Lediglich die bisher unbebauten Grundstiicke 1355
und 1355/2 werden als zusatzliche Gewerbeflachen in den Geltungsbereich aufgenommen.
Da die ErschlieBung dieser beiden Flachen nur Gber die vorhandenen StraBBen erfolgen kann
(gof. als UntererschlieBung Gber andere Grundstlicke mit entsprechender Vereinbarung) sind
keine zusatzlichen 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen erforderlich.

Mit der Festsetzung der Eichstétter Liste soll die Kreisstadt Eichstadt auf der Grundlage des
durchgefiihrten ,ISEK 2020“ eine mittel- bis langfristig ausgerichtete positive Entwicklung
nehmen — das heif3t in erster Linie die Innenstadt wirtschaftlich zu stérken und so fur Kon-
sumenten und Touristen attraktiv zu gestalten.

6. ErschlieBung

6.1 StraBen und Wege

Das Industrie- und Gewerbegebiet Sollnau liegt am siddstlichen Stadtrand der Stadt
Eichstatt, stdlich der AltmUhl, nérdlich der BundesstraBe 13 (Ingolstadter StraBe). Das Ge-
biet ist tber einen Verkehrskreisel an die BundesstraBe 13 direkt stiddstlich der gewerbli-
chen Bauflachen an das Verkehrsnetz angeschlossen. Die innere ErschlieBung bilden die
Verkehrswege Sollnau und IndustriestraBe, Uber welche die einzelnen Grundstiicke er-
schlossen sind. Die Verkehrswege Sollnau und IndustriestraBe binden in deren Verlauf an
das westlich anschlieBende Industriegebiet Nr. 13 Sollnau an.

Der StraBenquerschnitt der Industriestral3e setzt sich aus 6 m - 6,20 m Fahrbahn, aus 4 m
breitem einseitigem Gehweg mit begleitendem Grinstreifen mit Baumreihe, sowie aus ge-
genUberliegender 6 - 9 m breiter 6ffentlicher Grinflache mit straBenbegleitender Baumpflan-
zungen und in Teilen 6ffentlichen Parkflachen zusammen. Die Sollnau 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 6ffentlichem Grinstreifen, der teilweise 6ffentliche Parkflachen enthalt
und Uber den die Zufahrten zu den Baugebietsflachen der stlich angrenzenden Grundsti-
cke verlaufen.

Parallel zum sldlichen Gebietsrand und der BundesstraBe 13 verlauft der Geh- und Radweg
,Eichstétt - Kipfenberg“ durch die landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie nérdlich auBBer-
halb des Geltungsbereiches entlang der Altmihl der AltmuUhltal-Radweg. Der Standort ist
daher auch fir nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer gut erreichbar.

Mit vorliegender Planfassung sind die StraBenverkehrsflachen dem Bestand der digitalen
Flurkarte der Stadt Eichstatt entsprechend im Bebauungsplan Nr. 48 dargestellt und als 6f-
fentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Eine direkte Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr, ist durch die Bushaltestel-
len der Stadtbuslinie 140 (,Sollnau/ Meier Halle und Sollnau/ Metzgerei Schneider”) gege-
ben.
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6.2 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung, Energie, Warme

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

So kann nach Mitteilung der Stadtwerke Eichstéatt die Wasser-, Erdgas- und Stromversor-
gung auch fir die zusatzlich aufgenommenen Flurnummern 1355 und 1355/2 Gber die in der
StraBe ,Sollnau” vorhandenen Versorgungsleitungen und den bestehenden Wirtschaftsweg
Ostlich der Flurnummer 1355/3 erfolgen.

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

Strom: Eine max. Leistung fir die beiden zusatzlich vorgesehenen Grundstiicke von 60 KW
je Grundstiuck kann aus dem Niederspannungsnetz zur Verfigung 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 Klaranlage Eichstatt geleitet. Die Ab-
wasserentsorgung erfolgt dabei im Trennsystem und kann an die bestehende Kanalisation in
der StraBBe ,Sollnau” angeschlossen werden.

6.3  Entwasserung

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 ge6ffnet und durch einen Schilfgraben ersetzt. Dieser
und die vorgeschaltete Absetzanlage reinigen das Regenwasser von Schweb- und in be-
grenztem Mafe auch von Schadstoffen.

Eine Anderung der Beseitigung des anfallenden Oberflachenwassers 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
Gelédndes um ca. 2 m die in den urspringlichen Auenbereich der Altmihl eingriff. Im Zuge
der Erweiterung der Bauflachen musste daher ein wirksamer und volumengleicher Ausgleich
fir den Verlust an Retentionsraum geschaffen werden. Der erforderliche Ausgleich (volu-
mengleicher Abtrag von 10 % der Flache von Quartier IV und V; entspricht ca. 10.000 m?3
Erdmassen) ist im Bebauungsplan Nr. 48 dargestellt und wurde bereits verwirklicht.

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 textliche festgesetzt:
Aufgrund der Immissionen durch den StraBenverkehr (B13) werden die Orientierungswerte,

bis zu einem Abstand zur StraBBenachse von 60 m oder weniger, lberschritten. Sollten hier
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Wohnrdume fiir Betriebsleiter o.a. vorgesehen werden, so ist der Eigenschutz durch ein ent-
sprechendes Gutachten im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Der bisherige Bebauungsplan beinhaltet keine Festsetzung von Gerauschkontingenten; fur
eine Teilflache (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 Kon-
tingentierung flachenbezogener Schallleistungspegel fir 21 unterschiedliche Teilflachen
(Aufteilung entsprechende der bestehenden Firmen und gegebener Aufteilung der Flursti-
cke) geman der DIN 45691 errechnet um eine Vertraglichkeit mit den angrenzenden Gewer-
begebieten und dem nérdlich gelegenen allgemeinen Wohngebiet zu erreichen. Dabei wurde
berlcksichtigt, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm in den umliegenden Gebieten
durch die Immissionen des Bebauungsplangebietes aufgrund der vorhandenen Vorbelastung
um mindestens 6 dB unterschritten werden sollen und bei der Festlegung der Kontingente
die bereits bestehende Genehmigung fir Flurnummer 1319/2 zu beachten war.

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

9. Flachenbilanz

Flachenermittlung aus digitaler Plangrundlage in CAD:

Nettobauland SO 30.534 m?
Nettobauland GE 64.440 m2
Verkehrsflache (ohne Verkehrsflachengriin) 27.972 m2
Landwirtschaftsflachen 150.940 m?
Grinflachen (séamtliche) 205.328 m?
Wasserflachen 3757 m?
Geltungsbereich B-Plan 482.970 m2

Ingolstadt, 11.04.2019

Alois Rieder
Landschaftsarchitekt

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

L:\A302-3 BP-Anderung Nr. 48\Text\Berichte\Begriindung BP\20190411_Begriindung_Vorentwurf.docx
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1) Eigentliche ,,Eichstéatter Liste*

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

a) Nahversorgungsrelevante Sortimente / Warengruppen, zugleich zentrenrelevant

= |ebensmittel / Getranke

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

b) Sonstige zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen

"= Spielwaren inkl. Modellbau

= Genussmittel / Tabakwaren

= Zeitschriften / Zeitungen

= Blumen

= Biicher, auch antiquarische Biicher

= Papier, Biirobedarf, Schreibwaren

= Bastelartikel

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

= Haus- und Heimtextilien / Kurzwaren (auch Wolle usw.) / Handarbeit / Nahzubehdr / Stof-
fe

= Kleinteilige Sport- und Campingartikel (beispielsweise kleinere Sportgeréte, Sportschuhe,
Hanteln, FuBbélle, kleinere Campingausriistung, Kocher)

=  Fahrrader und Fahrradzubehor

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

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

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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= Telekommunikationsendgeréte / Mobilfunkgerate und Zubehdr

= Computer und Zubehor, Software und Zubehor

= 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 (aufter Mébel)

= Briefmarken / Miinzen

= Uhren, Schmuck

= Waffen, Angler-, Reit- und Jagdbedarf

= Musikalien / Musikinstrumente

c) Nicht zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen

= Pflanzen / Gartenbedarf (beispielsweise Diingemittel, Erde, Torf, Gartenhauser, Pflan-
zengeféale, Bdume, Straucher, Beetpflanzen, Baumschul- und Topfpflanzen, Gartenge-
rate)

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

= Bettwaren (beispielsweise Matratzen, Lattenroste, Ober- / Unterdecken), Tapeten, Bo-
denbelége (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 Laufbédnder, Heimtrainer, Tische,
Stiihle) =

= Tiere, Giter des zoologischen Bedarfs (beispielsweise Tierfutter, Kéfige, Katzenbzu-
me)

= Grofiteilige 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, Geschirrspilmaschinen)

= Farben, Lacke, Malereibedarf .

= Boote und Zubehér

= Brennstoffe

s Eisenwaren, Beschlage, Schidsser

= Fenster, Gitter

= Markisen, Rollladen

= Kfz-Handel, Kfz- und Motorrad-Zubehor
= Mineraldlerzeugnisse

» Gartengerate, Gartenmébel und Polsterauflagen, Gartenhéuser
= Bad- / Sanitéreinrichtungen und Zubehor
= Tiren, Zaune

= Bliromaschinen und Einrichtungen

= Elektroinstallationsmaterial

= Heizungen, Kamine und (Kachel-)Ofen

= Erotikartikel
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