NIEDERSCHRIFT UBER DIE SITZUNG Sitzungs-Nr. 2026/GR/008

des Gemeinderates

Tag und Ort

Vorsitzender
Schriftfiihrer

Er6ffnung der Sitzung

Anwesend sind:

Wenzl, Alexander
Bauer, Xaver
Birki-Stark, Bettina
Birnstein, Dominik
Gerstberger, Ines
Kleinhenz, Alexandra
Knopfle, Michael
Lechermann, Rainer
Lechermeier, Christine
Liepold, Josef, M.Sc.
Morich, Regine
Mdaller, Thekla
Schlamp, Thomas
Schmidl, Carmen
Schmidt, Hubert
Schmidt, Josef
Schmidt, Patrick
Seehars, Dominic
Straller, Josef
Unholzer, Lukas
Weitzel-Oeth, Barbara
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Am Donnerstag, den 30.07.2026, im Saalgebaude, Sitzungssaal OG
Wettstetten

Erster Burgermeister Patrick Schmidt

Kathleen Haufe

Der Vorsitzende erklarte die anberaumte Sitzung um 18:00 Uhr fiir eroffnet. Er stellte
fest, dass samtliche Mitglieder ordnungsgemaRn geladen wurden, und dass Zeit, Ort und
Tagesordnung fiir die offentliche Sitzung gemaf Art. 52 Bayer. Gemeindeordnung (GO)
ortsublich bekannt gemacht worden sind.

Fehlend entschuldigt/unentschuldigt:

Genehmigung der
letzten
Sitzungsniederschrift

Der Vorsitzende stellte fest, dass der Gemeinderat somit nach Art. 47 Abs. 2 und

Abs. 3 GO beschlussfahig ist.

Die Niederschrift der vorausgegangenen Sitzung stand den Gemeinderatsmitgliedern,

zur Kenntnisnahme, im Ratsinformationssystem zur Verfligung.

Einwendungen sind hierzu (6ffentlich und nichtéffentlich), auch zum heutigen

Sitzungstermin, nicht erhoben worden.
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Tagesordnung:

Offentlicher Teil

1.

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

2.1.

Bebauungsplane

11. Anderung des Flachennutzungsplanes; Behandlung der eingegangenen
Stellungnahmen gemaf §§ 3 | und 4 | BauGB

11. Anderung des Flachennutzungsplanes; Billigungsbeschluss

Aufstellung des Bebauungsplanes Unterer Lohsaum; Behandlung der eingegangenen
Stellungnahmen nach §§ 3 1 und 4 | BauGB

Aufstellung des Bebauungsplanes Unterer Lohsaum; Billigungsbeschluss

4. Anderung Bebauungsplan Gewerbegebiet; Behandlung der eingegangenen
Stellungnahmen gemaf §§ 3 | und 4 | BauGB

4. Anderung Bebauungsplan Gewerbegebiet; Billigungsbeschluss
8. Anderung Bebauungsplan Ost und 12. Anderung Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren; Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen gemaR §§ 3 |1 und 4

| BauGB

8. Anderung Bebauungsplan Ost und 12. Anderung Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren; Billigungsbeschluss

Bauantrage

Antrag auf Befreiung fiir die Uberdachung einer Garagenzufahrt; F1.-Nr. 116/3, Am Berg
5a

Wegfall der Nichtoffentlichkeit
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Offentlicher Teil

TOP 1 Bebauungsplane

TOP 1.1 11. Anderung des Flichennutzungsplanes; Behandlung der eingegangenen
Stellungnahmen gemaR 8§ 3 1 und 4 | BauGB

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

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 26.10.2023 den Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplans Nr. 35 ,Unterer Lohsaum* gemaR § 2 Abs1 BauGB mit Anderung des
Flachennutzungsplans im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs 3 BauGB gefasst. Das Plangebiet
umfasst das Grundsttck mit der FI.-Nr. 1289/3 der Gemarkung Wettstetten und weist eine
Flache von ca. 3,8 ha auf.

Fir das Gebiet werden die folgenden (allgemeinen) Planungsziele angestrebt: Sonderbauflache
und gewerbliche Bauflache zur Errichtung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebs mit
Getrankemarkt, Backshop mit Gastronomieangebot sowie weitere gewerbliche Nutzung und
Errichtung eines neuen Feuerwehrgeratehauses fur die Freiwillige Feuerwehr Wettstetten.

Das Verfahren wird geman §§ 2 ff. BauGB im Regelverfahren durchgefihrt.

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

Offentliche Auslequng

(§ 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB))

Der Vorentwurf samt Begriindung lag in der Zeit vom 27.01.2026 bis einschlielich 26.02.2026
offentlich aus.

Privatpersonen gaben keine Stellungnahmen ab.

Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
(§ 4 Abs. 1 BauGB)
Den Behoérden und sonstigen Tragern o&ffentlicher Belange wurde der Vorentwurf samt
Begrindung Ubermittelt mit der Bitte um Stellungnahme bis 26.02.2026.
Folgende am Verfahren beteiligte Behdrden und Trager offentlicher Belange gaben keine
Stellungnahme ab:

- Kreisbrandrat des Landkreises Eichstatt

- Kreisheimatpfleger Landkreis Eichstatt

- Vermessungsamt Ingolstadt

- Stadtwerke Ingolstadt

- VGl Ingolstadt

- Bayernwerk AG

- Netzcenter Pfaffenhofen

- DBD Deutsche Breitbanddienste GmbH

- Landesbund fir Vogelschutz in Bayern e.V
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Bund Naturschutz in Bayern e.V.
Katholisches Pfarramt Wettstetten
Marktgemeinde Gaimersheim
Gemeinde Hepberg

Gemeinde Stammham
Marktgemeinde Kosching

RBA GmbH

Abwéagungsvorschlag:

Soweit keine Stellungnahmen vorliegen, ist anzunehmen, dass die von diesen Beteiligten
wahrzunehmenden 6ffentlichen Belange nicht beriihrt werden.

Stellungnahmen ohne Einwénde bzw. Anregungen wurden abgegeben von:

332
344
348
362
364
365
401
402

Immobilien Freistaat Bayern vom 27.01.2026

IHK fir MUnchen und Oberbayern vom 29.01.2026
Evangelisches Pfarramt St. Johannes vom 27.01.2026
N-ERGIE Netz GmbH vom 27.01.2026

Vodafone GmbH vom 24.02.2026

TenneT TSO vom 27.01.2026

Gemeinde Lenting vom 27.01.2026
Verwaltungsgemeinschaft Eitensheim vom 28.01.2026

Abwagungsvorschlag:

Bei den Stellungnahmen ohne Einwande werden deren 6ffentliche Belange nicht beruhrt.

Stellungnahmen mit Einwanden bzw. Anregungen von Behdrden und Tragern 6ffentlicher

Belange:

300 Landratsamt Eichstatt vom 26.02.2026

321  Regierung von Oberbayern vom 20.02.2026

323 Planungsverband Region Ingolstadt vom 23.02.2026

324  Staatliches Bauamt vom 25.02.2026

325 Wasserwirtschaftsamt 25.02.2026

327 Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege vom 20.02.2026
331 Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
vom 24.02.2026

342  Bayerischer Bauernverband vom 24.02.2026

361  bayernets GmbH vom 29.01.2026

363  Telekom Technik GmbH vom 04.02.2026

366 PLEdoc GmbH vom 28.01.2026

367 bayernets GmbH vom 29.01.2026

369 Abwasserzweckverband Ingolstadt Nord vom 03.03.2026
403  Stadt Ingolstadt vom 24.02.2026
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Stellungnahmen Landratsamt Eichstatt, Naturschutz vom 26.02.2026:

Einwande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

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

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

2. Naturschutz: )
Aus naturschutzfachlicher und -rechtlicher Sicht besteht mit der 0.g. Anderung des
Flachennutzungsplans unter Beriicksichtigung der folgenden Auflage Einverstandnis:

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

Verfahrens in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde die externe
Ausgleichsfldche festzulegen.

Abwagungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Anregung folgend wird zum nachsten Verfahrensschritt in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde die externe Ausgleichsflache festgelegt.
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300
Stellungnahmen Landratsamt Eichstatt, Immissionsschutz vom 26.02.2026:

Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja 3. Immissionsschutz:
Gegen die 11. Anderung des Flachennutzungsplans ,Unterer Lohsaum® bestehen aus
immissionsschutzfachlicher Sicht keine Einwande.

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

Abwa&gungsvorschlag
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
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Stellungnahmen Landratsamt Eichstatt, Wasserrecht vom 26.02.2026:

Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja 4. Wasserrecht:
Aus wasserrechtlicher Sicht wird aufgrund der Lage des Plangebiets im HQextrem auf die
Regelungen in § 78 b des Wasserhaushaltsgesetzes hingewiesen.

Abwdé&gungsvorschlag

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

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
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Stellungnahmen Landratsamt Eichstatt, technischer Hochbau vom 26.02.2026:

Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja
5. Technischer Hochbau:

Mit der vorliegenden 11. Anderung des Flachennutzungsplans ,Unterer Lohsaum* der

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

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

Einwande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

6. Tiefbauverwaltuna:

Gegen das o.g. Bauleitverfahren bestehen von Seiten der Tiefbauverwaltung grundsatzlich
keine Einwande, wenn die nachstehenden Punkie eingehalten werden.

ErschlieBung:

a.

Eine Ausnahme von Art. 23 Abs. 2 Bayerisches Strallen- und Wegegesetz
(BayStrWG) wegen Michteinhaltung des Abstandes zum befestigten Fahrbahnrand
aulerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt wird nicht zugelassen (der
Mindestabstand von 15 m ist einzuhalten).

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

Die geplante Zufahrt befindet sich aullerhalb der strallenrechtlichen OD-Grenzen.
Zu vorgenannter Strale darf keine neue Zufahrt und kein neuer Zugang angelegt
werden. Dies gilt auch fiir die Dauer der Bauarbeiten.

Die zufahrtsmalige Erschlietung des Bauvorhabens hat aber die vorbeifiuhrende
Staatsstralte St 2335 zu erfolgen.

Der Stralte und ihren Nebenanlagen darfen keine Abwasser sowie Dach- und
Miederschlagswasser aus dem Grundstick zugefiihrt werden.

Die Entwasserung des Straltengrundstiickes darf nicht beeintrachtigt werden.

Foar Schaden am Grundstick oder kinftigen Bauten des Bauwerbers, die auf das
von der Stralte abflieende Niederschlagswasser oder den Stralienverkehr
allgemein zurdckzufihren sind, hat der Bauwerber keine Ersatzanspriche
gegenuber dem Strallenbaulastirager. Er hat seine Bauplanung entsprechend
abzustimmen und gegebenenfalls durch geeignete bauliche Maltnahmen
Vorkehrungen zu treffen.

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

Der Bauwerber ist fur alle Schaden haftbar, die dem Straltenbaulastirager im
Zusammenhang mit der Baumalinahme entstehen. Er haftet auch fir
Schadensersatzanspriche, die von Dritten an den Strallenbaulasttrager gestelit
werden und ihre Ursache in der Baumaltnahme oder den durch diese geanderten
Verhaltnisse haben.

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

Durch die Werbeanlagen dirfen die Verkehrsteilnehmer nicht geblendet und
getauscht werden.

Die Werbeanlagen sind sturmsicher zu befestigen.
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Sonstiges:

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

b. Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher
Regelungen, die im Regelfall in der Abwagung nicht Gberwunden werden kéinnen
(z.B. Landschafts- oder Wasserschutzgebietsverordnungen), sind mit Angabe der
Rechtsgrundlage sowie Maglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder
Befreiungen) darzustellen.

Abwé&gungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme mit den aufgeflihrten Einwanden wird zur Kenntnis genommen.
Wir verweisen zu den einzelnen Stellungnahmen auf die Abwagungsvorschlage zum
parallelen Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr. 35 ,Unterer Lohsaum®.
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Stellungnahmen Landratsamt Eichstatt, Bauverwaltung vom 26.02.2026:

Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung

Ja/Nein

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

a. Die Baugrenzen des S03 sind nach Westen und Morden zu vermalien.
b. Die Baugrenzen des SO1 sind nach Westen und Morden zu vermalen.

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

Abwagungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme mit den aufgeflihrten Ergdnzungen wird zur Kenntnis genommen.

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

Einwande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

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

Planung

Die Gemeinde Wettstetten beabsichtigt die bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Errichtung eines groRflachigen Einzelhandelsbetrieb und die Er-
richtung eines neuen Feuerwehrhauses zu schaffen. Hierflir soll der Flachen-
nutzungsplan gedndert und der Bebauungsplan Nr. 35 ,Unterer Lohsaum” auf-
gestelit werden. Das Plangebiet im Stdosten des Gemeindegebietes umfasst
die Fl.-Nr. 1289/3 mit einer Flache von ca. 3,9 ha. Es wird nach Norden durch
die Staatsstrafle St 2335 sowie im Osten durch die Kreisstralte El 18 begrenzt.
Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung umfasst das gesamte
Plangebiet, der Bebauungsplans hingegen nur die nordlichen Teilflachen fur den
geplanten Einzelhandelsbetrieb und das Feuerwehrhaus mit ca. 1,7 ha. Mangels
konkreter Planungsvoraussetzung liegt fir die sudliche Teilflache von ca. 2,2 ha
gegenwartig keine Bauleitplanung vor; in den Planunterlagen ist sie jedoch per-
spektivisch als gewerbliche Flache dargestellt.

Gemall dem Bebauungsplan soll ein groflachiger Einzelhandelsbetrieb (Voll-

sortimenter) mit einer Verkaufsflache von 1.200 m? mit erganzendem Getrankemarkt (800 m?)
sowie einem Backshop mit Gastronomieangebot (100 m?) entstehen. Entsprechende Stellplat-
Ze sind ebenerdig vor dem Gebaude geplant.

Die Festsetzungen fiir das Sondergebiet Feuerwehr lassen bauliche Anlagen und Einrichtun-
gen der Feuerwehr einschlieflich Feuerwehrgeratehaus, Stellplatze, Stellplatze fir Einsatz-
fahrzeuge, Ubungsfldchen und -anlagen, Schulungs- und Gemeinschaftsrdume und Nebenan-
lagen (z.B. Waschhalle, Atemschutzwerkstatt, Lagerrdume, etc.) zu.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet derzeit als landwirtschaftliche Fla-
che dargestellt. Im Rahmen der Anderung soll der nérdliche Teil zukiinftig als Sondergebiet mit
den unterschiedlichen Zweckbestimmungen Einzelhandel, Gewerbe, Stellpldtze und Feuerwehr
und der sldliche Teil als gewerbliche Baufldche dargestellt werden.

Abwagungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

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

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

Bewertung

Anbindegebot

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

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

Abwagungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme mit den aufgefliihrten Bewertungen wird zur Kenntnis genommen.
Wir verweisen zu den einzelnen Stellungnahmen auf die Abwagungsvorschlage zum
parallelen Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr. 35 ,Unterer Lohsaum®.
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Einwéande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

Lage im Raum
GemafR LEP 5.3.1 Z dirfen Flachen fir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunut-

zungsverordnung sowie fiir Agglomerationen (Einzelhandelsgrofiprojekte) nur in zentralen Or-
ten ausgewiesen werden. Abweichend sind Ausweisungen fur Betriebe bis 1.200 m? Verkaufs-
flache, die ganz Uberwiegend dem Verkauf von Ware des Nahversorgungsbedarfs dienen, in
allen Gemeinden zuldssig.

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

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

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

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

Abwagungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

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

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

Lage in der Gemeinde

Geman LEP 5.3.2 Z hat die Flachenausweisung flr EinzelhandelsgroRprojekte an stadtebau-
lich integrierten Standorten zu erfolgen. Laut Zielbegriindung sind dies Standorte innerhalb
eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder
direkt angrenzend, die Gber einen anteiligen fultldufigen Einzugsbereich und eine ortsibliche
Anbindung an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfiigen.

Der Standort des geplanten Lebensmittelmarktes befindet sich am siddstlichen Ortsrand der
Gemeinde Wettstetten.

Das Plangebiet ist Uber die Staatsstrafie 2335 vom Hauptort getrennt. Aus den Planunterlagen
geht bisher nicht hervor, inwiefern eine Querung der Staatsstrafte 2335 flr FuBganger und
Radfahrer vorgesehen ist.

Laut Begriindung verfugt der Standort mit zwei unterschiedlichen Buslinien Gbe eine erforderli-
che OPNV-Anbindung und gewahrleistet damit die Erreichbarkeit fiir alle Bevélkerungsgrup-
pen. Es soll zudem eine weitere Buslinie zur direkten ErschlieBung des Plangebietes geschaf-
fen werden.

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

Abwagungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

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

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

Schutz der Attraktivitdt von Orts- und Stadtteilzentren

MNach Ziel 5.3.3 im Regionalplan der Region Ingolstadt (RP 10) sollen die Attraktivitat und Er-
reichbarkeit der Orts- und Stadtteilzentren erhalten, gestarkt und verbessert werden. [...]
Ansiedlungen und Erweiterungen in Lagen aulerhalb von Orts- und Stadtteilzentren sollen
nicht zur Schwachung dieser Zentren fiilhren. Einzelhandelsgroiiprojekte sollen grundséatzlich
stadtebaulich und verkehrlich integriert werden.

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

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

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

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

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

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

Abwdé&gungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme mit den aufgefliihrten Bewertungen wird zur Kenntnis genommen.
Wir verweisen zu den einzelnen Stellungnahmen auf die Abwagungsvorschlage zum
parallelen Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr. 35 ,Unterer Lohsaum®.
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Einwéande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

Bedarf

Grundsatzlich muss bei der Neuausweisung von Neubauflachen der entsprechende Bedarf
nachgewiesen werden. Dies gilt auch flr die Ausweisung von gewerblichen Flachen. Der Be-
darf an gewerblichen Bauflachen ergibt sich entweder durch zusatzlichen Flachenbedarf orts-
ansassiger Unternehmen oder durch Neuansiedlungen. Diese Bedarfe sind zu prifen und vor
dem Hintergrund flichensparender Erschliefungs- und Bauformen zu bewerten (Auslegungs-
hilfe StMWi, Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen).

Bislang wird in der Begriindung der Flachennutzungsplandnderung angefihrt, dass derzeit flr
die gewerbliche Nutzung keine konkrete Bebauungsabsicht oder Detailplanung besteht und die
Darstellung einer vorsorgenden Flachenvorsorge zur flexiblen Reaktion auf entsprechende
Nachfrage nach Gewerbefldchen dient. Diese Aussage ist nicht ausreichend, um den Bedarf zu
begriinden. Wir bitten die Gemeinde daher einen plausiblen und nachvollziehbaren Bedarfs-
nachweis in den Planungsunterlagen zu erganzen.

Abwéagungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme mit den aufgeflihrten Bewertungen wird zur Kenntnis genommen.
Wir verweisen zu den einzelnen Stellungnahmen auf die Abwagungsvorschlage zum
parallelen Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr. 35 ,Unterer Lohsaum®.
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Einwéande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

Natur und Landschaft

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

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

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

Ergebnis
Bei Erganzung eines Bedarfsnachweises sowie Berlicksichtigung bzw. Beachtung der 0.g.
Grundsatze und Ziele steht die Planung den Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen.

Abwagungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme mit den aufgefihrten Bewertungen wird zur Kenntnis genommen.
Wir verweisen zu den einzelnen Stellungnahmen auf die Abwéagungsvorschlage zum
parallelen Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr. 35 ,Unterer Lohsaum®.
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323
Stellungnahme Planungsverband Region Oberbayern vom 23.02.2026:

Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

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

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

Abwa&gungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Verweis auf das Schreiben der Hoheren Landesplanung vom 20.02.2026 wird zur
Kenntnis genommen.

Wir Verweise dabei auf die Abwagungsvorschlage zur Stellungnahmen der Regierung von
Oberbayern vom 20.02.2026
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Stellungnahme Staatliches Bauamt vom 25.02.2026:

Einwande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

1.

Gemeinde
Wettstetten

X

Flachennutzungsplan [] mit Landschaftsplan
11. Anderung des Flachennutzungsplans (Parallelverfahren)

X

Bebauungsplan BBP Nr. 35
fur das Gebiet  Unterer Lohsaum

mit Granordnungsplan
dient der Deckung dringenden Wohnbedarfs [Jja [nein

Satzung Uber den Vorhaben- und Erschlieungsplan

Sonstige Satzung

Frist fur Stellungnahme 26.02.2026 (§ 4 BauGB)

OXO O O

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

Trager 6ffentlicher Belange
Freistaat Bayern / Bundesrepublik Deutschland - StraBenbauverwaltung -

Name / Stelle des Tragers 6ffentlicher Belange (mit Anschrift und Tel. Nr.)
Staatliches Bauamt Ingolstadt, Fachbereich Straenbau, Paradeplatz 2,
85049 Ingolstadt, Tel. 0841/9346-0

2.1 Grundsatzliche Stellungnahme

Gegen die Aufstellung bzw. Anderung der Bauleitplanung bestehen seitens des Staat-

lichen Bauamtes Ingolstadt keine Einwendungen, wenn die unter Punkt 2.2 ff. ge-
nannten Punkte beachtet werden.

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

- keine -

2.3 Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnahmen, die den o.g. Plan

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

beriihren kénnen, mit Angabe des Sachstandes

keine Ausbauabsichten.
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2.4 Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzli-
cher Regelungen, die im Regelfall in der Abwagung nicht (iberwunden
werden konnen (z.B. Landschafts- oder Wasserschutzgebietsverord-
nungen), Angabe der Rechtsgrundlage sowie Moglichkeiten der Uber-
windung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

. Bauverbot

Entlang der freien Strecke von Staatsstraflen gilt gemaB Art. 23 Abs. 1 BayStrWG
fur bauliche Anlagen bis 20,0 m Abstand vom auf3eren Rand der Fahrbahndecke

ein Bauverbot.
Die entsprechende Anbauverbotszone ist im Bauleitplan darzustellen.

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

rers nicht gestort wird.

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

bahnrand, kann
- ausschlieBlich fur die Errichtung von Bepflanzung zugelassen werden.

Baume dirfen nur mit einem Mindestabstand von (neu: Bdume 10 m, (15 m, bei
AuBenkurve +x, v<70(4,5 m, sonst Gro3strducher) 10 m vom Fahrbahnrand der
StraRe errichtet werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB, Sicherheit des Verkehrs, unter
Beriicksichtigung der RPS bzw. RAL).

. Baubeschrdankung

Entlang StaatsstrafRen gilt gemaR Art. 24 Abs. 1 BayStrWG fiir bauliche Anlagen
bis 40,0 m Abstand vom &uf3eren Rand der Fahrbahndecke die Zustimmung der

Strallenbauverwaltung notwendig.
Die Baubeschrénkungszone ist im Bauleitplan darzustellen.
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5 Neuanbindung

Mit dem Anschluss des Baugebietes an die im Betreff genannten Strafte bei Ab-
schnitt 280 Station 0,518 Uber die im Plan dargestellte neue Erschlieungs-
stralle, besteht grundsatzlich Einverstandnis.

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

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

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

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

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

Die Kosten sind von der Kommune zu tragen.

Die Eckausrundungen der EinmUndung zur o.g. Stral’e miissen wegen deren
Verkehrsbedeutung so ausgebildet sein, dass sie von den grélten nach der
StVO zugelassenen Fahrzeugen ohne/mit Benutzung der Gegenfahrbahn und
der Seitenrdume befahren werden kénnen. Die entsprechende Schieppkurve
nach RAL ist einzuhalten (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 1 FStrG bzw.
Art. 9 Abs. 1 BayStrWG).

- Sichtflachen

Die in der Anlage (s.Skizze) eingetragenen Sichtflachen sind mit den Abmessun-
gen Tiefe 5,0 m in der Zufahrt, L4nge parallel zur Strae 70 m in den Geltungs-
bereich des Bauleitplanes zu ibernehmen (Art. 29 Abs. 2 BayStrWG bzw. § 11
Abs. 2 FStrG i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB, Sicherheit und Leichtigkeit des Ver-
kehrs, unter Berucksichtigung der RAL).
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Zur Freihaltung der Sichtflachen ist folgender Text in die Satzung zum Bebau-
ungsplan aufzunehmen:

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

2.5 Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen
Zustindigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils
mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

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

Anlage:

Sichtfelder gemaR RAL

Schenkellange far v=50 km/h Schenkellange fir v=50 km/h
70m- 70m .

+—— Fahrbahnrand v, Sehweg
E
[Te ] DO N —

-__DII‘E-Z::"_""——"--_"'_—___—_'___::'t‘ _____"“'________“______:"")"’_-F ——————— E
oS e T Radweg
wnl ey D B 3

] freizuhaltende Sichtfelder Kfz

freizuhaltende Sichtfelder Radfahrer

Skizze (unmalfstablich)

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




Sitzungs-Nr. 2026/GR/008

NIEDERSCHRIFT UBER DIE SITZUNG
Seite: 26

des Gemeinderates

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

Einwande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

aus wasserwirtschaftlicher Sicht nehmen wir zu der Aufstellung des Bebauungsplans

Nr.35 ,Unterer Lohsaum® Stellung:

1. Wasserversorgung

Durch den Bebauungsplan werden keine Trinkwasserschutzgebiete o6ffentliche Trink-
wasserbrunnen beruhrt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt jedoch im
ermittelten Einzugsgebiet ,Am Kalkbrenner® der Trinkwasserbrunnen der Gemeinde

Lenting.

2. Grundwasser- und Bodenschutz

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

den muss.

Nach dem beiliegenden Bericht zur ,Baugrund- und orientierenden abfalltechnischen Unter-
suchung” der Firma Nickol & Partner AG vom 05.02.2025 wurde eine Oberbodenmischprobe
(MP 1_Oberboden) und eine Unterbodenmischprobe (MP 2 Boden) und gemaf Verflill-Leit-
faden analysiert. Die Oberbodenmischprobe MP 1_Oberboden wurde in Z0 eingestuft (unbe-
lastet). Die Unterbodenmischprobe MP 2 Boden wurde aufgrund einer Chromkonzentration
von 63 mg/kg in Z 1.1 eingestuft. Hinweis: Sollte sich im Zuge der Aushubarbeiten bei Hauf-
werksbeprobungen dieses Ergebnis bestatigen, ist bei der Entsorgung des Unterbodens mit

erhdhten Entsorgungskosten zu rechnen.

Es wird dringend empfohlen, die Belange des Bodenschutzes frithzeitig zu beriicksichtigen.
und sich bereits in der Planungsphase Gedanken Uber die Entsorgung bzw. Verwertung des
anfallenden Bodenmaterials zu machen. Es ist insbesondere darauf zu achten, Ober- und
Unterboden getrennt voneinander auszubauen und zu lagern. Wir empfehlen bei den Aus-
hubarbeiten baubegleitend eine Aushubiliberwachung durch ein entsprechendes Fachunter-

nehmen durchzufihren.
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3. Abwasserbeseitigung

Schmutz-Mischwasser

Das Gebiet ,Unterer Lohsaum® ist in den aktuell giltigen Einzugsgebietsplanen (Mischwas-
ser) nicht enthalten. Es gibt allerdings, speziell im Westen von Wettstetten, noch gro3e un-
bebaute Gebiete, die in den Prognoseberechnungen flr die Mischwasserkanalisation (der
Schmutzwasseranteil) berlicksichtigt worden sind.

Hinweis zum Niederschlagswasser

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

4. Uberschwemmungsgebiete und Oberflaichenwasser

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Unterer Lohsaum® in Wettstetten werden keine
Gewaésser beruhrt.

Abseits des Gewassers ist jedoch mit Oberflaichenwasser/*wild abflieRendem Wasser” zu

rechnen. Das drtliche Gelédnde fallt nach Osten zum Manterinbach hin ab. Vom Bayerischen
Landesamt der Umwelt wurden fur alle Gemeinden in Bayern vor kurzem die sogenannten

.Hinweiskarten Oberflachenabfluss und Sturzflut* veréffentlicht. Die Hinweiskarten geben
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Hinweise auf mogliche Gefahrdungen durch Oberflachenabfluss, Starkregen und Sturzfluten.

- - - o o
y ] N A N b ,

[#] Potentielis FlleBwsage bat StanTegen

matger Aofuss
erfehber Afluss
atarer Abfuss

Der Bereich der FI.Nr. 1289/3 (SO) ist in den Karten als potentiell gefahrdet bei Starkregen

ausgewiesen. Gegeben hangen die FlieRwege auch mit der Stralenentwasserungen der

St2320 und der EI18 zusammen.
Dies sollte in der weiteren Planung bericksichtigt werden. In diesem Zusammenhang ist
auch darauf zu achten, dass der Oberflachenwasserabfluss durch die geplante Bebauung

nicht behindert oder zum Nachteil umliegender Grundsticke verlagert wird.

Gemal: dem aktuellen Planungsstand befindet sich der FlieRweg mit maligem Abfluss au-
Rerhalb der Baugrenze. Der FlieRweg wirde durch die ,privaten Grundstlcksflachen zur Ein-
grinung des Baugebietes” verlaufen. Wir empfehlen, diesen FlieRweg bereits in der Planung
Zu berlcksichtigen und freizuhalten.

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

verlagert wird.

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

Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja wir bedanken uns fur die Beteiligung an der oben genannten Planung und bitten Sie,

bei kiinftigen Schriftwechseln in dieser Sache, neben dem Betreff auch unser
Sachgebiet (B Q) und unser Aktenzeichen anzugeben. Zur vorgelegten Planung
nimmt das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege, als Trager offentlicher Belange,

wie folgt Stellung:

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Wir begriiRen die Aufnahme des Erlaubnisvorbehalts gem. Art. 7 BayDSch@G.
Um Missverstandnisse zu vermeiden bitten wir Sie daher die Meldepflicht nach Art.

8 BayDSchG aus dem Bebauungsplan zu streichen.

Fir allgemeine Rickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der Bauleitplanung
stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfugung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder
Bodendenkmalpflege betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fir Sie zustandigen

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

Abwaé&gungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme mit den aufgefiihrten Bewertungen wird zur Kenntnis genommen.
Wir verweisen zu den einzelnen Stellungnahmen auf die Abwagungsvorschlage zum
parallelen Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr. 35 ,Unterer Lohsaum®.
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Stellungnahme Bundesamt flr Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der
Bundeswehr vom 24.02.2026:

Einwande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage werden Verteidigungs-
belange nicht beeintrachtigt. Es bestehen daher zum angegebenen Vorhaben
seitens der Bundeswehr als Trager 6ffentlicher Belange keine Einwande.

Emmissionshinweise:

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

Vorsorglich weise ich darauf hin, dass von dieser militarischen Anlage
(Standortubungsplatz) Larmemissionen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes ausgehen. Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass
bei |hren Planungen das bestehende Emissionskontingent vom Sondergebiet Bund
Bertcksichtigung findet. Da jedoch das Plangebiet von Bestandsbebauung umgeben
ist, ist eine unzuléssige Belastung durch militarischen Larm fur das Plangebiet und
einer damit einhergehenden maglichen Einschrankung des militarischen
Dienstbetriebes zum derzeitigem Stand nicht zu erwarten.

Abwagungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

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

Einwande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

der Bayerische Bauernverband als Tréager dffentlicher Belange und als Interessenvertretung der
bayerischen Landwirte nimmt zum genannten Projekt wie folgt Stellung:

- Nach § 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Landwirtschaftlich genutzte Flachen sollen nur in unbedingt notwendigem Umfang umge-
nutzt werden. Die Planung der verschiedenen Bauflichen auf der ,,Griinen Wiese” stellt ei-
nen erheblichen Flachenverbrauch dar. Von sparsamem und schonendem Umgang mit
Grund und Boden kann nicht gesprochen werden. Insbesondere, da alternative, bereits er-
schlossene Flachen zur Verfligung stehen.

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

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

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

Wir bitten Sie o.g. Einwande bei der Planung und Durchfilhrung des Projektes zu berlicksichtigen.
Fur Ruckfragen stehen wir Innen gerne zur Verfugung.

Abwéagungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme mit den aufgeflihrten Bewertungen wird zur Kenntnis genommen.
Wir verweisen zu den einzelnen Stellungnahmen auf die Abwagungsvorschlage zum
parallelen Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr. 35 ,Unterer Lohsaum®.
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Stellungnahme Handwerksammer fiir Miinchen und Oberbayern vom 27.02.2026:

Einwande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

die Handwerkskammer fur Minchen und Oberbayern bedankt sich fur die
Gelegenheit zur Stellungnahme zu o.a. Bauleitplanverfahren der Gemeinde
Wettstetten.

Der Geltungsbereich siidlich der Staatsstralle St 2335 am sidlichen Ortsrand des
Hauptorts , bisher im Aul3enbereich nach § 35 BauGB gelegen und als Flache fir
die Landwirtschaft dargestellt, soll kiinftig gemaR § 11 BauNVO als Sonstiges
Sondergebiet dargestellt bzw. festgesetzt werden;

es erfolgt dabei eine Gliederung in drei Teilbereiche.

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

Backshop mit Gastronomie (100 m? Verkaufsflache) sowie flir eine gewerbliche
Nutzung , ggf. als Verkaufsraum oder Ausstellungsflache wird ein Sondergebiet
S0O1 "Einzelhandel/Gewerbe" neu ausgewiesen, dem ein SO2 fir Stellplatze
zugeordnet ist.

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

Abweichend vom Bebauungsplan wird daran stdlich anschliefend zusatzlich eine
Gewerbeflache gemal § 8 BauNVO im Flachennutzungsplan neu dargestelit.
Hierdurch soll gemal textlicher Erlduterung eine langfristige
Entwicklungsmoglichkeit fiir gewerbliche Nutzungen gesichert werden, ohne dass
derzeit hierflir eine konkrete Bebauungsabsicht oder Detailplanung bestinden.

Das mit der Ausweisung der gewerblichen Bauflachen verfolgte Vorhaben zur
Unterstlitzung der Belange ortsansassiger Unternehmen - auch explizit aus dem
Handwerk (vgl. Auswirkungsanalyse BBE Handelsberatung GmbH S. 3)- durch
Schaffung geeigneter Flachen fiir eine betriebliche Neuansiedlung und
Weiterentwicklung ist von unserer Seite zu begrifen.
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Um die insbesondere im landlichen Raum tberwiegend vertretenen kleinen und
mittelstandischen Handwerksbetriebe in ihrem Wirken zu unterstiitzen ist die
Schaffung bedarfsgerecht nutzbarer gewerblicher Flachen wesentlich.
Zumindest fiir die Sondergebietsflachen erfolgte eine Uberprifung der
Vertraglichkeit der Verkehrslarmeinwirkungen sowie der Gerduscheinwirkungen
umliegender Gewerbegebiete im Rahmen eines Schallschutzgutachtens der
Ingenieurbiro Kottermair GmbH vom 14 November 2025. Die Kontingente sollten
sich in einem angemessenen Rahmen bewegen, um einen entsprechenden
Spielraum zur Ausitbung ordnungsgemalier Betriebsablaufe sowie notwendiger
Weiterentwicklungsmaglichkeiten auch fir vergleichsweise larmintensivere
Betriebe am Standort zu gewahrleisten um so eine notwendige Flexibilitdt auch
langfristig zu sichern.

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

Abwagungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

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

Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

gegen das 0. g. Planungsvorhaben bestehen keine grundséatzlichen Einwendungen,
wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beein-
trachtigt werden.

Nein

In dem von |hnen liberplanten Bereich befinden sich von uns betriebene Versorgungs-
einrichtungen.

Kabel

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

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

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

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

Ausfiihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Héhen:

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

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

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

Die Standarderschlieung fiir Hausanschliisse deckt max. 30 kW ab. Werden aufgrund
der Bebaubarkeit oder eines erhdhten elektrischen Bedarfs héhere Anschlussleistungen
gewiinscht, ist eine gesonderte Anmeldung des Stromanschlusses bis zur Durchfithrung

der ErschlieBung erforderlich.
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Transformatorenstation(en)

Zur elektrischen Erschlieung der kommenden Bebauung wird die Errichtung einer
neuen Transformatorenstation erforderlich. Hierfir bitten wir Sie, eine entsprechende
Flache von ca. 25- 30 gm uns fiir den Bau und Betrieb einer Transformatorenstation in
Form einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit zur Verfligung zu stellen. Der

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

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

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

Auskiinfte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungsanlagen kénnen Sie online
Uber unser Planauskunftsportal einholen. Das Portal erreichen Sie unter:
www.bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunftsportal.htmi

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

Abwagungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

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

Einwande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

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

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als
Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die
Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollimachtigt, alle Rechte und
Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen
abzugeben. Zu der 0.g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

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

Am Rande des Geltungsbereiches befinden sich hochwertige
Telekommunikationslinien der Telekom, die durch die geplanten Baumalknahmen
mdglicherweise beriihrt werden (siehe Bestandsplan in der Anlage - dieser dient nur
der Information und verliert nach 14 Tagen seine Giltigkeit). Wir bitten Sie, alle
Beteiligten darauf hinzuweisen, bei der Planung und Bauausfihrung darauf zu
achten, dass diese Linien nicht verdndert werden miissen bzw. beschadigt werden.

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

+ dass flr den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im
Erschlieungsgebiet eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie
Nutzung der kinftigen Straften und Wege mdoglich ist,

+ dass eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der
Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine
Koordinierung der TiefbaumaR®nahmen flr Strafenbau und Leitungsbau durch
den ErschlieRungstrager erfolgt.

« Wir bitten dem Vorhabentrager aufzuerlegen, dass dieser flr das Vorhaben
einen Bauablaufzeitenplan aufstellt und mit uns unter Berlicksichtigung der
Belange der Telekom abzustimmen hat, damit Bauvorbereitung,
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Kabelbestellung, Kabelverlegung, Ausschreibung von Tiefbauleistungen usw.
rechtzeitig eingeleitet werden kénnen. Flr unsere BaumaRnahme wird eine
Vorlaufzeit von 6 Monaten bendtigt.

« In allen Straen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen
mit einer Leitungszone fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien
vorzusehen.

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

Abwagungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme mit den aufgefliihrten Bewertungen wird zur Kenntnis genommen.
Wir verweisen zu den einzelnen Stellungnahmen auf die Abwéagungsvorschlage zum
parallelen Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr. 35 ,Unterer Lohsaum®.
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Stellungnahme PLEdoc GmbH vom 28.01.2026:

Einwande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

wir beziehen uns auf lhre 0.g. Mallnahme und teilen lhnen hierzu mit, dass von uns
verwaltete Versorgungsanlagen der nachstehend aufgeflhrten Eigentiumer bzw. Betreiber
von der geplanten MaRnahme nicht betroffen werden:

OGE (Open Grid Europe GmbH), Essen

Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

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

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

Uniper Energy Storage GmbH, Disseldorf. Erdgasspeicher Epe, Eschenfelden,
Krummharn

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

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

MaRgeblich fir unsere Auskunft ist der im Ubersichisplan__markierte Bereich.
Dort dargestellte Leitungsverldufe dienen nur zur groben Ubersicht.

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

Abwagungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

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




NIEDERSCHRIFT UBER DIE SITZUNG Sitzungs-Nr. 2026/GR/008

des Gemeinderates

367

Seite: 42

Stellungnahme bayernets GmbH vom 29.01.2026:

Einwande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

im Geltungsbereich lhres o. g. Verfahrens — wie in den von Ihnen lGbersandten Planunterlagen
dargestellt = liegen keine Anlagen der bayernets GmbH. Aktuelle Planungen der bayernets GmbH
werden hier ebenfalls nicht beriihrt.

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

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

Abwéagungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

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

Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

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

Ja

Das Plangebiet wird nordlich durch einen Mischwasserkanal (DN 1000) in der StaatsstralRe
St 2335 sowie Ostlich durch den Hauptsammler A in der Kreisstral3e El 18 flankiert, wobei
letzterer den gedrosselten Ablauf des Regeniiberlaufbeckens (RUB) 14 aufnimmt.

Da gemalk dem Baugrundgutachten der Fa. Nickol u. Partner AG vom Februar 2025
aufgrund toniger Bodenverhiltnisse eine Versickerung vor Ort nicht moglich ist und
zudem keine externen Flachen fir ein Regenriickhaltebecken zur Verfigung stehen, ist
eine ErschlieRung im Trennsystem mit unterirdischer Riickhaltung (Rigolenk&sten)
vorzusehen. Das gesammelte Niederschlagswasser kann hierbei gedrosselt entweder in
den Mischwasserkanal der St 2335 oder in den Hauptsammler A eingeleitet werden, da
beide Kanale liber ausreichende hydraulische Restkapazitaten verfligen. Eine alternative
Ableitung zum Seitenarm des Manterinbaches im Slidosten ware ebenfalls technisch
moglich. Hierzu ware ein gesondertes Wasserrecht notwendig.

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

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

Unter Beachtung dieser MalRgaben besteht seitens der ABG grundsatzlich Einverstandnis
mit der vorliegenden Planung.

Abwagungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

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

Einwande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

die Stadt Ingolstadt wird im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB, um Stel-
lungnahme zum oben genannten 11. Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans der Gemeinde
Wettstetten sowie der gleichzeitigen Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 35 ,Unterer Lohsaum®
gebeten. Die ca. 1,6 ha grof3e Flache befindet sich im Stdosten im Gemeindegebiet von Wettstetten,
ca. 900 m vom Ortsteil Etting entfernt und wird derzeit als Ackerflache genutzt. Geplant ist ein Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel / Gewerbe, Stellplatze sowie Feuerwehr auszu-
weisen. Vorgesehen ist u.a. eine Ansiedlung eines grofiflachigen Einzelhandelsbetriebes (Nahver-
sorger als Vollsortimenter), sowie eines Getrdnkemarktes und Backshops.

Da im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wettstetten die oben genannte Flache
als Flache fur Landwirtschaft dargestellt ist, wird dieser geadndert. Die Flache ist ca. 3,85 ha groR
und soll kiinftig als Sonderbauflache und gewerbliche Baufldche dargestellt werden. Mit der gewerb-
lichen Bauflache soll eine langfristige Entwicklungsmdéglichkeit flr gewerbliche Nutzungen gesichert
werden, ohne derzeit konkreter Bebauungsabsicht. Die verkehrliche Erschliefung erfolgt Uber die
Staatsstrate St 2335 sowie die Kreisstrafte EI 18. Laut Umweltbericht ergeben sich geringe bis
mittlere Auswirkungen auf die verschiedenen Umweltschutzguter.

Stellungnahme der Stadt Ingolstadt:

1) Stérung der stédtebaulichen Entwicklung im Stadtgebiet Ingolstadt:

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

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

Es wird daher gebeten im weiteren Verfahren den geplanten Lebensmittelmarkt in Etting-Steinbuckl
in der Auswirkungsanalyse zu bertcksichtigen (s. hierzu Bebauungsplan Nr. 509 https://stadtplan.in-
golstadt.de/#m=0sm&mf=s30!080&zoomto=true&uid=1304345). Mit dem vorhandenen Gutachten
geht die Stadt Ingolstadt davon aus, dass mit dem geplanten Lebensmittelmarkt in Wettstetten die
Neuansiedlung in Etting-Steinbuckl stark beeintrachtigt bzw. verhindert wird. Der Lebensmittelmarkt
ist Teil des stadtebaulichen Konzepts zur Belebung der Quartiersmitte und wird aus Grinden des
Schutzes vor Fldchenverbrauch auch mit Wohnungen tberbaut sowie begrint. Mit der Neuauswei-
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sung von weiteren Nahversorgungsbetrieben in Wettstetten und der damit entstehenden Haufung
drohen Leerstdnde und Funktionsverluste sowohl auf Ingolstddter Stadtgebiet wie auch im Sied-
lungsbereich von Wettstetten.

Abwagungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

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

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

2) Konkretisierung von Festsetzungen:

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

Abwéagungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

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

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

3) Fazit:

Gegen die geplante Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Feuerwehr und
Zweckbestimmung Stellplatze hat die Stadt Ingolstadt keine Bedenken. Es wird jedoch aufgrund der
hohen Dichte der Betriebe mit dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dringend gera-
ten die Ausweisung eines weiteren Sondergebietes SO 1 mit der Zweckbestimmung Einzelhandel
zu Uberdenken. Aus Sicht der Stadt Ingolstadt entsteht mit dem geplanten Vollsortimenter in Etting
Steinbuckl, dem bestehenden REWE im Ortsteil Etting sowie den bestehenden zwei Discounter Aldi
und Netto im Nahbereich Wettstetten eine unnétige und bedenkliche Haufung.

Abwagungsvorschlag

Das Fazit der Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Wir verweisen zu den einzelnen Stellungnahmen auf die Abwagungsvorschlage zum
parallelen Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr. 35 ,Unterer Lohsaum®.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschliel3t, dass den Beschlussempfehlungen zu den im Verfahren
eingegangenen Einwendungen gefolgt wird.

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

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

TOP 1.2 11. Anderung des Flichennutzungsplanes; Billigungsbeschluss

Sachverhalt:
Im TOP 1.1 dieser Sitzung erfolgte die Abwagung der im Verfahren nach den §§ 3 Abs. 1 und 4
Abs. 1 BauGB eingegangen Anregungen und Bedenken.

Beschluss:
Unter Berucksichtigung und Einarbeitung der im Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB

eingegangenen Stellungnahmen sowie etwaiger in dieser Sitzung beschlossenen Anderungen
und Erganzungen, wird der vom Planungsbiro Eichenseher ausgearbeitete Planentwurf der 11.
Anderung des Flachennutzungsplanes mit der Begriindung und des Umweltberichtes, jeweils in
der Fassung vom 30.07.2026, gebilligt und die Verwaltung zusammen mit dem Planungsburo
Eichenseher beauftragt, das weitere Verfahren nach § 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2 BauGB (formliche
Beteiligung) durchzufuhren.

Ein wichtiger Grund fiir eine Verlangerung der Auslegungsfrist nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB
oder der Beteiligungsfrist nach § 4 Abs. 2 Satz 2 BauGB aufgrund besonderer Komplexitat,
besonders umfanglicher Unterlagen oder ahnlichem liegt nicht vor. Es sollte jedoch aufgrund der
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anstehenden Sommerferien und der damit einhergehenden Urlaubszeit trotzdem eine
verlangerte Auslegungsfrist erfolgen.

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

TOP 1.3 Aufstellung des Bebauungsplanes Unterer Lohsaum; Behandlung der
eingegangenen Stellungnahmen nach §§ 3 1 und 4 | BauGB

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

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 26.10.2023 den Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplans Nr. 35 ,Unterer Lohsaum* gemaR § 2 Abs1 BauGB mit Anderung des
Flachennutzungsplans im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs 3 BauGB gefasst. Das Plangebiet
umfasst einen Teilbereich des Grundstlcks mit der FI.-Nr. 1289/3 der Gemarkung Wettstetten
und weist eine Flache von ca. 2,2 ha auf.

Fir das Gebiet werden die folgenden (allgemeinen) Planungsziele angestrebt:
Errichtung eines grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebs mit Getrankemarkt, Backshop mit
Gastronomieangebot sowie weitere gewerbliche Nutzung und Errichtung eines neuen
Feuerwehrgeratehauses flur die Freiwillige Feuerwehr Wettstetten

(Sonstiges Sondergebiet mit Einzelhandelsnutzung, ergdnzendem Gewerbe und
Feuerwehrstandort im Sinne des § 11 BauNVO)

Das Verfahren wird gemaf §§ 2 ff. BauGB im Regelverfahren durchgefihrt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
27.01.2026 bis 26.02.2026 durchgeflihrt. Zeitgleich wurden die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB am Verfahren beteiligt.

Offentliche Auslegung

(§ 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB))

Der Vorentwurf samt Begriindung lag in der Zeit vom 27.01.2026 bis einschlieRlich 26.02.2026
offentlich aus.

Folgende Privatpersonen gaben eine Stellungnahme ab:

201 Ralf Feigl vom 22.02.2026

202 Franz Heindl vom 18.02.2026

203  Torsten Herrmann vom 19.02.2026
204  Enrico Herrmann vom 19.02.2026

201
Stellungnahme Ralf Feigl vom 22.02.2026:

Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja
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im Rahmen der éffentlichen Auslegung erhebe ich fristgerecht Einwendungen gegen den Bebauungsplan
,2Unterer Lohsaum". Die Planung leidet an erheblichen Ermittlungs-, Bewertungs- und Abwigungsdefiziten,
die eine rechtmifiige Beschlussfassung ausschlieen.

Nachfolgend werden die aus meiner Sicht gegebenen Méngel dargelegt.

1. Fehlende gesicherte ErschlieBung des Feuerwehrstandorts

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

o die zweite ,Zufahrt" lediglich ein unbefestigter, nicht ganzjihrig befahrbarer Schotterweg ist,
e die Hauptzufahrt in hohem Maf3e storanfillig ist (Kunden-, Liefer-, Bring- und Riickstauverkehr),
« keine redundante, jederzeit verfiigbare, eigenstindige Einsatzfahrt gewahrleistet ist.

Eine ErschlieRung, die nur theoretisch, nicht aber praktisch funktionssicher ist, erfiillt die gesetzlichen
Anforderungen nicht und kann zu erheblichen Mehrkosten fiir die Gemeinde fithren.

Abwagungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

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

Zu1.

Die in der Stellungnahme aufgeflihrten Mangel wie eine unbefestigte, nicht ganzjéhrig
befahrbare zweite Zufahrt, eine stéranfallige Hauptzufahrt und fehlende Gewahrleistung einer
jederzeit verfligbaren eigenstandigen Einsatzfahrt, werden nicht geteilt.

BEGRUNDUNG:

Hauptzufahrt

Zu den Mindestanforderungen an Erschlieungsanlagen gehoéren die verkehrsmaRige
Anbindung der Baugrundstlicke durch Strallen, Wege und Platze sowie die Ver- und
Entsorgungsleitungen fur Elektrizitat, Wasser und Abwasser.

Diese ist vorliegend in ausreichendem Malf}, insbesondere im Hinblick auf die strallenmaRige
ErschlieBung gegeben, da die Breite der geplanten 6ffentlichen ErschlieBungsstralie mit ca.
9,5 m fir die Feuerwehr den Anforderungen fur den Einsatz vollig genligt, auch wenn
Kundenverkehr zum Supermarkt die Stralle ebenfalls nutzt.

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

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

Zweite Zufahrt

Fir eine zweite, dauerhaft genutzte Zufahrt fiir ein Feuerwehrgeratehaus gibt es keine
pauschale Herstellungspflicht. Jedoch ergeben sich aus funktionalen und
sicherheitstechnischen Normen oft zwingende Griinde fir eine getrennte Verkehrsfuhrung.
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Die Notwendigkeit wird primar durch folgende Regelwerke bestimmit:

Funktionale Trennung gemaf DIN 14092-1.

Die DIN 14092-1 ,Feuerwehrhduser” fordert, dass die Anfahrt der Privat-Pkw der
Einsatzkrafte und die Ausfahrt der Einsatzfahrzeuge kreuzungsfrei und ohne gegenseitige
Behinderung erfolgen missen. Begegnungsverkehr ist zu vermeiden. Anriickende Kréafte
dirfen die ausriickenden Fahrzeuge nicht blockieren. Dies wird in der Planung von zwei
moglichen Zufahrten von der 6ffentlichen Stichstralde zum Feuerwehrgrundstick
gewabhrleistet und ist nicht, wie in der Stellungnahme dargelegt, von einem Schotterweg
(Bestand) vorgesehen sondern von einer privaten Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung: Zufahrt Feuerwehr. Aussagen zum Ausbau dieser Verkehrsflache sind im
Zuge der Umsetzung zu treffen. Sie sind nicht Bestandteil der Bauleitplanung.

Einsatzfahrt

Eine verflugbare, eigenstandige Einsatzfahrt ist, nach den Festsetzungen die in diesem
Bebauungsplan getroffen wurden, jederzeit méglich. Siehe hierzu auch die Erlauterungen
zum Punkt zweite Zufahrt sowie den Ausflihrungen zu Punkt Hauptzufahrt.

Alle gesetzlichen Anforderungen, wie u. A. die Einhaltung der DIN 14092-1 werden bei
vorliegender Bauleitplanung erfuillt.

Die Behauptung einer nicht praktisch funktionssicheren Erschlief3ung bei hier ausreichender
Darlegung der theoretisch funktionssicheren Erschliellung kénnen nicht nachvollzogen
werden. Faktenbasierte Daten werden zu dieser Behauptung in der Stellungnahmen nicht
benannt. Zumal die praktische funktionssichere ErschlieRung im Zuge der Umsetzung
herzustellen ist und nicht Bestandteil der Bauleitplanung darstellt.
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Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja 2. Verletzung feuerwehrrechtlicher Pflichten der Gemeinde

Die Gemeinde ist verpflichtet, eine leistungsfihige Feuerwehr sicherzustellen.
Die Planung widerspricht diesem offentlichen Schutzauftrag, weil:
o die Feuerwehrzufahrt nicht konfliktfrei ausgestaltet ist,

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

Der Einsatzvorrang der Feuerwehr ist zwingend; die Planung kehrt diese Prioritdt unzuldssig um.

Abwa&gungsvorschlag

Zu 2.

Die in der Stellungnahme aufgeflihrte Verletzung feuerwehrrechtlicher Pflichten der
Gemeinde und dem Widerspruch zum 6ffentlichen Schutzauftrag werden nicht geteilt bzw.
kénnen nicht nachvollzogen werden.

BEGRUNDUNG:

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

Die gemeinsame Anbindung des Feuerwehrgeratehauses mit den anliegenden
Gewerbeflachen Uber eine 6ffentliche Verkehrsflache hat damit nichts zu tun.

Konfliktfreie Feuerwehrzufahrt

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

Einsatzbereitschaft

Die Einsatzbereitschaft ist jederzeit und unabhangig von dem zu erwartenden Kundenverkehr
aus der anliegenden Gewerbenutzung gewahrleistet. Die Grundvoraussetzungen dazu sind
durch die vorliegende Planung mit uneingeschrankter Anbindung an eine ausreichend
dimensionierte 6ffentliche Verkehrsflache mit Voraussetzungen zur Herstellung einer
unabhangigen Abfahrt im Einsatzfall gegeben.

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

Anordnung Zufahrten
Die DIN 14090 richtet sich an Grundstlickseigentimer potentieller Einsatzorte und hat mit der
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des Gemeinderates

Zufahrt zu den Feuerwehrgrundstiick nichts zu tun, der Einwand geht hier fehl.

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
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Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein
Ja 3. Unzureichende Ermittlung und Bewertung der Verkehrssituation

Das vorgelegte Verkehrsgutachten ist unvollstindig und nicht belastbar. Wesentliche Parameter wurden
nicht betrachtet oder nicht zutreffend gewichtet, insbesondere:

e Wechselwirkungen dreier unterschiedlicher, verkehrsintensiver Nutzungen an einer Einfahrt,
« Einsatzfahrten mit Sonderrechten,
« enge Anbindung an eine iiberlastungsanfillige Staatsstrafie mit Kreisverkehr,

¢ hohe Querungsdichte fiir Fuf2- und Radverkehr,

e Fehlen einer Spitzenlast- und Alarmfallanalyse.

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

Abwdé&gungsvorschlag

Zu 3.

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

BEGRUNDUNG:

Das in der Stellungnahme beschriebene Risiko gravierender Sicherheitskonflikte kann nicht
nachvollzogen werden. Die Bauleitplanung schafft, auch fir Einsatzfahrten, vollumfanglich
die Grundvoraussetzung einer konfliktfreien Nutzung der Anlieger untereinander innerhalb
des Geltungsbereiches sowie in Hinblick auf die angebundenen 6&ffentlichen Verkehrsflachen.

Wechselwirkung unterschiedlicher Nutzung

Die Benutzung von &éffentlichen Strallen der Feuerwehr um zu einem Einsatzort zu gelangen
istimmer gegeben. Im Fall des vorliegenden Bebauungsplans teilen sich die Feuerwehr und
die Kunden der anliegenden Gewerbeflachen eine offentliche ErschlieBungsstrale. Dies ist
allgemein Ublich. Die Kapazitaten der 6ffentlichen Straen innerhalb sowie auferhalb des
Geltungsbereiches reichen zur Bewaltigung des Verkehrs aus. Das vorliegende
Verkehrsgutachten, das von einem anerkannten Sachverstandigenbiiro nach dem aktuellen
Stand der Wissenschaft und Technik erstellt wurde, berlicksichtigt diese unterschiedlichen
Nutzungen vollumfanglich. Unter Punkt 3.2 wird die westliche Einmindung (Feuerwehr)mit
der hdchsten Qualitatsstufe (QSV) 5 bewertet.

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

Sonderrechte bei Einsatzfahrten
Siehe hierzu die Abwagung ,Einsatzbereitschaft*
zu Punkt 2. dieser Stellungnahme.
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Anbindung Staatsstrafe mit Kreisverkehr

Das Verkehrsgutachten bertcksichtigt in ihren Berechnungen die Anbindung an die
Staatsstralle mit naheliegendem Kreisverkehr vollumfanglich. Die Berechnungsgrundlagen
hierzu sind unter Punkt 3 Verkehrliche Wirkung detailliert aufgefuihrt. Dem Fazit unter Punkt 5
ist folgendes zu entnehmen:

»I-] Die Leistungsfahigkeitsuntersuchung sowohl des bestehenden Kreisverkehrs als auch
der vorgesehenen Ein- und Ausfahrien zeigt, dass das zusatzliche Verkehrsaufkommen mit
einer guten bis

sehr guten Verkehrsqualitat abgewickelt werden kann. Auch in den Spitzenstunden sind
ausreichend Kapazitdtsreserven vorhanden. Fir den Verkehrsablauf auf der Staats- und
Kreisstralle

sind daher nur sehr geringe Beeintrachtigungen zu erwarten./[...]*

Querungsdichte Fu®- und Radverkehr

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

Spitzenlast- und Alarmfallanalyse

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

Im vorliegenden Verkehrsgutachten wurde dies vollumfanglich bertcksichtigt. Siehe hierzu
auch Punkt 3.2 Leistungsfahigkeitsuntersuchung des vorliegenden Verkehrsgutachtens.
Eine Alarmfallanalyse (oft im Kontext der Alarmierungsplanung gemaf der bayerischen
Alarmierungsbekanntmachung ABek, durchgefiihrt) ist in Bayern ein strukturierter Prozess,
bei dem festgelegt wird, welche Einsatzkrafte und Mittel der Feuerwehr bei bestimmten
Notrufen zu einem spezifischen Einsatzort alarmiert werden. Dies ist kein Bestandteil eines
Verkehrsgutachtens - der Einwand geht hier fehl.
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Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

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

Die Planung berticksichtigt keine realistischen Ausfall-, Stérungs- oder Blockadeszenarien.
Die behauptete Gleichwertigkeit der ,zweiten" Feuerwehrzufahrt ist fachlich nicht haltbar.
Damit liegt ein materieller Ermittlungs- und Bewertungsmangel vor, der die Abwiagung rechtswidrig macht.

Abwdé&gungsvorschlag

Zu4.

Das in der Stellungnahme beméangelte fehlende bzw. unzureichende Brandschutz-, Risiko-
und Einsatzkonzept mit Beriicksichtigung von realistischen Ausfall-, Stérungs- oder
Blockadeszenarien in der Planung kann nicht nachvollzogen werden.

BEGRUNDUNG:

Weder ein Brandschutz-, Risiko- und Einsatzkonzept sind Bestandteil einer Bauleitplanung.
Die Bauleitplanung dient dazu, die baulichen und sonstigen Nutzungen von Grundsticken in
einer Gemeinde zu ordnen, zu steuern und rechtsverbindliche festzulegen. Mit vorliegender
Bauleitplanung kann u. A. die Voraussetzung fur einen geeigneten Standort zur Errichtung
eines Feuerwehrgeratehaus geschaffen werden.

Ein Brandschutzkonzept ist Gegenstand eines Baugenehmigungsverfahrens.

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

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

Die zweite Zufahrtsmoglichkeit von 6ffentlichen Verkehrsflachen wurde bereits ausfihrlich in
der vorliegenden Abwagungen zu ,Zweite Zufahrt* unter Punkt 1. dieser Stellungnahme
behandelt.
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Einwande | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja 5. Fehlklassifikation des Getrinkemarkts - Ermittlungsdefizit

Der Getrankemarkt ist planungsrechtlich ein eigenstindiger Betrieb mit eigener Verkehrs-, Lirm- und
Immissionswirkung.

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

Abwagungsvorschlag
Zu 5.

Die in der Stellungnahme beméangelte Fehlklassifikation des Getrankemarktes und Darstellung
als untergeordnete Nebenanlage wird nicht geteilt.

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

In der schalltechnischen Untersuchung gibt es lediglich eine farbliche Abstufung zur besseren
Ablesbarkeit der unterschiedlichen vorgesehenen Nutzungen im Sonstigen Sondergebiet SO 1.
Dies ist aber nicht mit der Definition einer untergeordneten Nebenanlage nach § 14 BauNVO zu
verwechseln.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung zu einem Angebots-Bebauungsplan ist die
spatere Zuordnung oder Nutzung durch einzelne Betriebe in einem Gewerbe- oder
Sondergebiet oder Festsetzungen zu Nebenanlagen nach § 14 BauNVO schalltechnisch nicht
von Bedeutung.

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

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

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

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

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

Die gemeinsame Stellplatzanlage, Erschliefung und sortimentire Erganzung begriinden eine funktionale
Einheit der Betriebe.

Eine kumulative Verkaufsflichenbetrachtung wire zwingend erforderlich gewesen.

Diese zentrale Priifung wurde unterlassen - ein gravierender Abwégungsfehler.

Abwagungsvorschlag

Zu 6.

Die in der Stellungnahme behauptete zwingend kumulative Betrachtung wegen funktionaler
Einheit von Vollsortimenter und Getrankemarkt wird nicht geteilt.

BEGRUNDUNG:

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

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

JFldchen fir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Salz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fir
Agglomerationen (Einzelhandelsgrol3projekte) diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen
werden. Abweichend sind Ausweisungen zuldssig

fir Betriebe bis 1 200 m* Verkaufsflache, die ganz tiberwiegend dem Verkauf von
Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden, diese Ausweisungen
sind unabhéngig von den zentraldrtlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig
und unterfiegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2 [...]*

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

»In Zentralen Orten sollen (berdrtlich bedeutsame Einrichtungen der Daseinsvorsorge
konzentriert werden (vgl. 2.1). Neben Betrieben 1.S.d. § 17 Abs. 3 BauNVO sind aufgrund
analoger réumlicher Wirkungen auch Agglomerationen von mindestens drei
Einzelhandelsbetrieben in raumlich funktionalem Zusammenhang, die erheblich tiberortlich
raumbedeutsam sind, als Einzelhandelsgrol3projekte erfasst. Ein Einzelhandelsbetrieb liegt vor,
wenn eine Verkaufsstétte allgemein zuganglich ist und Waren an Endverbraucher verkauft.[..]

Demgegentdiber sind Betriebe bis 1 200 m? Verkaufsfidche, die tberwiegend dem Verkauf von
Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden landesplanerisch zuldssig.

Die GréBenordnung von 1 200 m? Verkaufsflache ist gemdal3 den aktuellen ,Struktur- und
Marktdaten im Einzelhandel” (BBE Minchen, 2010) als Orientierungsrahmen fiir den
wirtschaftlichen Betrieb eines breiten einzelbetrieblichen Nahversorgungsangebots anzusehen.
Zugleich wird durch die Beschrénkung auf 1 200 m? Verkaufsfldche ein tibermél3iges
Verkaufsflachenwachstum ausgeschlossen und werden damit Auswirkungen auf
verbrauchernahe Versorgungsstrukturen vermindert. Auf diese Weise ist in allen Gemeinden -
insbesondere auch des landlichen Raums - eine angemessene Nahversorgung maéglich. Der




NIEDERSCHRIFT UBER DIE SITZUNG 2it_zup%Z-Nr. 2026/GR/008
des Gemeinderates eite:

flachendeckenden verbrauchernahen Nahversorgung kommt dabei ein ungleich héheres
Gewicht zu als moglichen Auswirkungen auf zentralortliche Strukturen.

Demnach stellen im Umkehrschluss zwei Einzelhandelsbetriebe mit bis zu 1200 m?
Verkaufsflache weder eine Agglomeration dar noch sind sie als Einzelhandelsgrof3projekte zu
sehen.

Die Vorgaben zu Einzelhandelsbetrieben werden sowohl vom Vollsortimenter als auch vom
Getréankemarkt unabhéangig voneinander eingehalten. Eine gemeinsame Stellplatzanlage,
ErschlieBung oder die Annahme von sortimentérer Ergénzung, stehen dem nicht entgegen. Eine
kommulative Verkaufsflachenbetrachtung ist somit nicht notwendig.
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Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja 7. Unzutreffende Verkehrsprognose - fehlende Gesamtbetrachtung

Die Verkehrserzeugung von Feuerwehr, Vollsortimenter und Getrinkemarkt wurde nicht in ihrer
Gesamtwirkung untersucht.

Die besondere Lage an einer Engstelle (Kreisverkehr/Staatsstraffe) wurde nicht ausreichend
beriicksichtigt.

Die Prognosegrundlagen sind damit methodisch fehlerhaft und inhaltlich nicht tragfihig.

Abwagungsvorschlag

Zu7.

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

BEGRUNDUNG:

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

Im vorliegenden Verkehrsgutachten wurde dies vollumfanglich berticksichtigt. Siehe hierzu
auch Punkt 3.2 Leistungsfahigkeitsuntersuchung des vorliegenden Verkehrsgutachtens.
Eine Engstelle am Kreisverkehr/Staatsstralle, wie in der Stellungnahme beschrieben, liegt
nicht vor. Vielmehr stellt die Anbindung an die Staatsstrale, als gro3zligig dimensionierte
Stral’e ohne Lichtzeichenanlage und Rechts-vor-Links-Regelungen, wie sie in der Ortslage
gegeben sind, eine optimalere Anbindung der Feuerwehr flr ihre Einsatze dar.

Ein separater Linksabbiegefahrstreifen ist flir die nachste Offenlegung bereits im
Planungskonzept analog den Forderungen des Verkehrsgutachtens unter Punkt 3.3
eingeplant.
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Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

% 8. Nicht gesicherte OPNV-Anbindung - unzulissige Annahme eines Entlastungseffekts

Die Annahme einer OPNV-Entlastung entbehrt jeder rechtlichen und tatsichlichen Grundlage.
Es existiert:

s kein Beschluss,

e keine zeichnerische Festsetzung,

» keine Integration in die Gutachten,
+ keine verbindliche Sicherung.

Die Entlastungsannahme ist daher planungsrechtlich unbeachtlich.

Abwéagungsvorschlag
Zu 8.

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

BEGRUNDUNG:

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

Eine neue Buslinie zur direkten Erschliefung des Plangebiet ist dagegen nicht vorgesehen.
Lediglich ein Shuttleservice an zwei Tagen der Woche ab Seniorenzentrum durch den Ort mit
insgesamt vier Haltestellen bis zum Nachversorger innerhalb des Plangebiets und zurlck.
Weder zeichnerische Festsetzungen noch eine Berlicksichtigung in den Gutachten sind zu
treffen.

Der Punkt 5.1.1 Offentlicher Personennahverkehr zu den Begriindung wird entsprechend
berichtigt und erganzt.
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Einwande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

9. Keine ergebnisoffene Priifung geeigneter Alternativstandorte

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

Dies stellt einen schwerwiegenden Abwiigungsfehler dar, insbesondere fiir kritische Infrastruktur wie
die Feuerwehr.,

Abwagungsvorschlag

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

BEGRUNDUNG:

Die Prifung von konkreten Alternativstandorten sowohl fiir einen geeigneten Standort fir das
bendtigte Feuerwehrgeratehaus als auch fir die Versorgungssicherstellung der Bevolkerung
durch Nahversorger (Vollsortimenter), bedingt durch den Wegfall des Vollsortimenters
(EDEKA) am Dr.-Kurt-Schumacher-Ring und der Entstehung einer Versorgungsliicke haben
stattgefunden.

So sind die Alternativstandorte neben der evangelischen Kirche, das alte EDEKA-Gelande
sowie Grundstlicke im Gewerbegebiet ,Im Speck® ergebnisoffen gepruft worden.

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

Die Begriindung wird zur nachsten Offenlegung um den Punkt 1.2
Flachenmonitoring/Bedarfsprifung erweitert.

Ein Abwéagungsfehler liegt somit nicht vor.
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Einwande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

10 Fehlende Risikobetrachtung bei Starkregen und Uberflutung

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

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

Damit fehlt eine zwingend erforderliche Risikoanalyse mit entsprechenden Kostenauswirkungen.

Abwagungsvorschlag
Die in der Stellungnahme beméngelte fehlende Risikobetrachtung bei Starkregen und
Uberflutung wird nicht geteilt.

BEGRUNDUNG:

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

Der Bebauungsplan befindet sich jedoch in einem sogenannten ,Risikogebiet aulterhalb von
Uberschwemmungsgebieten® nach § 78b WHG. In der Begriindung wird unter Punkt 3.5
Hochwassergefahren auf die bestehende Situation ausfuhrlich eingegangen:

[---],Die Hohenlage des Manterinbachs betrdagt im Bereich gegenliber des Plangebiets etwa
ca. 386 m . NHN, die Kreisstral3e ca. 387 m . NHN, wéhrend das Plangebiet selbst auf
einer Geldndehohe von rund 390 m 4. NHN (im geplanten Zustand) liegt. Damit befindet sich
die geplante Bebauung rund

3 m oberhalb des potenziellen Uberflutungsniveaus. Eine Beeintréchtigung durch
Hochwasser ist daher nicht zu erwarten.

Gleichwohl ist im Rahmen der Bauausfiihrung darauf zu achten, dass

- Oberfldchenwasser aus Starkregenereignissen geordnet abgeleitet wird,

- Retentionsfiachen und Versickerungsmoglichkeiten im Plangebiet gesichert bzw.
geschaften werden, und

- durch die geplanten ErschlieBungsmal3nahmen keine Rlickstau- oder
Ableitungsprobleme in Richtung der Kreisstral3e oder des Manterinbachs
entstehen.

Durch die topographische Situation sowie die geplanten oberirdischen
Entwasserungsmal3nahmen bestehen keine hochwasserbedingten Einschrankungen fiir die
Umsetzbarkeit der Bauleitplanung. “

Die Voraussetzungen zur Erarbeitung einer Risikoanalyse sind somit nicht gegeben.
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Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja 11. Verdacht sachfremder Erwdgungen

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

Solche Erwigungen diirfen jedoch nicht leitend fiir Abwagungen sein.

Abwaé&gungsvorschlag

Der in der Stellungnahme aufgeflihrte Verdacht dass die Standortwahl durch wirtschaftliche
Interessen eines privaten Grundstiickseigentiimers malfdgeblich gewesen sein kénnten wird
nicht geteilt und entschieden zuriickgewiesen.

BEGRUNDUNG:

Siehe zu Standortwahl und Planungsalternativen die Begriindung zu Punkt 9. dieser
Stellungnahme. Die Standortwahl beruht auf der dringenden Erfordernis flir ein neues
Feuerwehrgeratehaus dass im Feuerwehrbedarfsplan fir 2026 vorgesehen ist. Die
Uberlegungen zum Vollsortimenter ergaben sich im Laufe der Erwerbsverhandlungen der
Gemeinde Wettstetten, wobei hier ebenfalls das Interesse der Gemeinde ausschlaggebend
war nachdem der bisherige EDEKA-Markt am Kurt-Schumacher-Ring geschlossen wurde
und insoweit eine Versorgungslicke mit einem Vollsortimenter entstanden war und eine hohe
Nachfrage in der Bevolkerung besteht.
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Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja
12. Zusammenfassende Abwigungsmiingel

Die Planung ist aufgrund folgender Fehler rechtswidrig:

« unvollstindige Ermittlung wesentlicher Belange,

fehlerhafte Bewertung zentraler Schutzgiiter (insb. Feuerwehr/Einsatzfihigkeit),

unzutreffende Prognosen,

Nichtbeachtung alternativer Losungen,

Verletzung nachbarlicher Interessen,
« mogliche unzulissige sachfremde Motive.

Die Abwigung geniigt den Anforderungen nicht.

Abwagungsvorschlag

Die Zusammenfassung wird zur Kenntnis genommen. Die aufgeflihrten Punkte werden in den
Abwagungen zu den einzelnen Punkten dieser Stellungnahme ausfihrlich behandelt und
abgewogen.
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Einwéande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

Antrige

Ich beantrage daher:

L

2.

die vollstindige und schriftliche Beriicksichtigung samtlicher Einwendungen,

die Nichtbeschlussfassung des vorliegenden Bebauungsplans,

die Planung einer vollwertigen zweiten, jederzeit befahrbaren Feuerwehrzufahrt,

ein unabhingiges, vollstindiges Verkehrs-, Risiko- und Brandschutzkonzept,

eine vollstindige Beriicksichtigung aller Auswirkungen bei Starkregen und Uberflutungen.
eine kumulative Bewertung der Einzelhandelsflichen.

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

die Darstellung der finanziellen Auswirkungen aller Planungsszenarien fiir den
Gemeinderat.

Ich bitte um eine ausfiihrliche schriftliche Abwégung zu allen Punkten.

Abwagungsvorschlag

Die aufgefiihrten Antragen werden zur Kenntnis genommen.
Die aufgefiihrten Punkte werden in den Abwagungen zu den einzelnen Punkten dieser
Stellungnahme ausfihrlich behandelt und abgewogen.
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Stellungnahme Franz Heindl vom 18.02.2026:

Einwande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

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

Ich mache diese Einwendungen in mehrfacher Eigenschaft geltend als Birger der Gemeinde.

l. Fehlende gesicherte ErschlieBung (§ 30 BauGB)

Der Bebauungsplan setzt eine gemeinsame Erschliefung fiir

* ein Feuerwehrgerédtehaus (kritische Infrastruktur)
* und einen Einzelhandelsbetrieb (EDEKA, erheblicher Publikums- und Lieferverkehr)

uber eine gemeinsame Zufahrt von einer Staatsstrafie fest.

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

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

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

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

Die ErschlieBung ist damit nur theoretisch, nicht praktisch gesichert.
Il. VerstoB gegen Feuerwehrrecht (BayFwG) und anerkannte Regeln der Technik

Nach Art. 1 und 2 BayFwG ist die Gemeinde verpflichtet, eine leistungsfahige Feuerwehr
sicherzustellen.

Die geplante Verkehrsfiihrung widerspricht diesem Auftrag, da:

* die Feuerwehr keine konfiiktfreie, jederzeit verfliigbare Ausfahrt besitzt,

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

« die Planung nicht den Anforderungen der DIN 14090 (Feuerwehrh&user) entspricht.

Eine Feuerwehrzufahrt darf nicht vom Publikumsverkehr abhangig sein.

Die Einsatzfahigkeit der Feuerwehr ist planerisch nicht gesichert.
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lll. Fehlendes bzw. unzureichendes Verkehrs- und Sicherheitskonzept

Die Planung weist folgende schwerwiegende Defizite auf:

e gemeinsame Ein- und Ausfahrt von Einsatzfahrzeugen und Kundenverkehr,
e Anbindung an eine Staatsstrale,

e Querung von Rad- und Fullweg,

¢ Einsatzfahrzeuge mit Sonderrechten.

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

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

Angesichts:

« der Sondernutzung Feuerwehr,
e des Publikumsverkehrs,
¢ der komplexen Verkehrsfihrung

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

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

Ein materieller Mangel liegt vor
VI. Verletzung nachbarlicher Rechte

Durch die Planung drohen:

e erhdhte Verkehrs- und Lérmbelastung,
e Gefahrdung durch Einsatz- und Kundenverkehr,
* unzumutbare Nutzungskonflikie.

Das Gebot der Riicksichtnahme wird verletzt.
VIl. Fehlerhafte Einordnung des Getrankemarktes

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

VilIl. Funktionale Einheit mit dem Vollsortimenter

Durch gemeinsame ErschlieBung, gemeinsame Stellplatze und sortimentére Erganzung
erscheinen Vollsortimenter und Getrankemarkt aus Kundensicht als einheitlicher Standort.
Eine kumulative Betrachtung der Verkaufsflachen gemal § 11 Abs. 3 BauNVO ware daher
zwingend erforderlich gewesen. Diese Prifung ist unterblieben.
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IX. Unzutreffende Verkehrsprognose

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

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

X. Fehlende und nicht gesicherte OPNV-Anbindung

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

Xl. Fehlende Prufung geeigneter Alternativstandorte

Im Gemeindegebiet stehen mehrere verkehrlich giinstigere und funktional besser geeignete
Alternativstandorte fiir einen Feuerwehrstandort zur Verfligung. Eine ergebnisoffene Priiffung
dieser Alternativen ist den Unterlagen nicht zu entnehmen. Dies stellt einen erheblichen

Abwagungsmangel dar.
Xll. Sachfremde Erwagungen

Es drangt sich der Eindruck auf, dass die Standortwahl auch durch Interessen der
wirtschaftlichen Verwertung eines privaten Grundstiicks beeinflusst ist, dessen Verkaufserlos
zur Realisierung des EDEKA-Marktes sowie des Getrankemarktes benétigt wird. Solche
Erwagungen durfen fir die Bauleitplanung nicht leitend sein.

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

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

1. Eigenstandige stadtebauliche Wirkung des Getrankemarktes (VIil)
2. Funktionale Einheit der Betriebe (VIil)

3. Kumuiative Verkehrs- und Immissionswirkungen (1X)

4. Tatsachliche Sicherung der OPNV-Anbindung (X)

5. Fehlen geeigneter Alternativstandorte (XI)

6. Einsatzfahigkeit der Feuerwehr (1, I, IV, V)

7. Verkehrssicherheit (1, Ill, IV, V, IX)
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8. Schutz von Fulk- und Radverkehr (I11, V)
9. Nachbarliche Belange (V, VI)
10. Sachfremde wirtschaftliche Erwagungen (XII)

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

XIV. Antrag
Ich beantrage:

1. die vorliegenden Einwendungen vollumfénglich in die Abwagung einzustellen,
den Bebauungsplan nicht in der vorliegenden Form zu beschlieRen bzw. aufzuheben,

3. eine Uberarbeitung der ErschlieBung, insbesondere eine vollwertige zweite
Feuerwehrzufahrt,

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

Solite an der Planung festgehalten werden, bitte ich um ausfiihrliche schriftliche Abwagung
samtlicher vorgebrachter Punkte.

Abwa&gungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

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

Zu l.

Die in der Stellungnahme aufgeflihrten Mangel einer fehlenden gesicherten Erschliefung wie
eine unbefestigte, nicht ganzjahrig befahrbare zweite Zufahrt, eine stéranfallige gemeinsame
Hauptzufahrt von Einzelhandelsbetrieb und Feuerwehrgeratehaus und fehlende
Gewahrleistung einer jederzeit verfigbaren eigenstandigen Einsatzfahrt, werden nicht geteilt.
BEGRUNDUNG:

Hauptzufahrt

Zu den Mindestanforderungen an ErschlieBungsanlagen gehoéren die verkehrsmaRige
Anbindung der Baugrundstlicke durch Strallen, Wege und Platze sowie die Ver- und
Entsorgungsleitungen fir Elektrizitat, Wasser und Abwasser.

Diese ist vorliegend in ausreichendem Malf}, insbesondere im Hinblick auf die strallenmaRige
ErschlieBung gegeben, da die Breite der geplanten 6ffentlichen ErschlieBungsstralie mit ca.
9,5 m fir die Feuerwehr den Anforderungen flr den Einsatz vollig gentigt, auch wenn
Kundenverkehr zum Supermarkt die Strale ebenfalls nutzt.

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

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

Zweite Zufahrt

Fir eine zweite, dauerhaft genutzte Zufahrt fur ein Feuerwehrgeratehaus gibt es keine
pauschale Herstellungspflicht. Jedoch ergeben sich aus funktionalen und
sicherheitstechnischen Normen oft zwingende Griinde fiir eine getrennte Verkehrsfiihrung.
Die Notwendigkeit wird primar durch folgende Regelwerke bestimmt:

Funktionale Trennung geman DIN 14092-1.

Die DIN 14092-1 ,Feuerwehrhauser” fordert, dass die Anfahrt der Privat-Pkw der
Einsatzkrafte und die Ausfahrt der Einsatzfahrzeuge kreuzungsfrei und ohne gegenseitige
Behinderung erfolgen miissen. Begegnungsverkehr ist zu vermeiden. Anrickende Krafte
dirfen die ausrickenden Fahrzeuge nicht blockieren. Dies wird in der Planung von zwei
moglichen Zufahrten von der 6ffentlichen Stichstralle zum Feuerwehrgrundstiick
gewahrleistet und ist nicht, wie in der Stellungnahme dargelegt, von einem Schotterweg
(Bestand) vorgesehen sondern von einer privaten Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung: Zufahrt Feuerwehr. Aussagen zum Ausbau dieser Verkehrsflache sind im
Zuge der Umsetzung zu treffen. Sie sind nicht Bestandteil der Bauleitplanung.

Die Behauptung einer nicht praktisch funktionssicheren Erschlief3ung bei hier ausreichender
Darlegung der theoretisch funktionssicheren Erschliel3ung kénnen nicht nachvollzogen
werden. Faktenbasierte Daten werden zu dieser Behauptung in der Stellungnahmen nicht
benannt. Zumal die praktische funktionssichere Erschlieung im Zuge der Umsetzung
herzustellen ist und nicht Bestandteil der Bauleitplanung darstellt.

Zu ll.

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

BEGRUNDUNG:

Konfliktfreie Feuerwehrzufahrt

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

Einsatzprioritat

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

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

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

Zu lll.

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

BEGRUNDUNG:

Gemeinsame Ein- und Ausfahrt mit Anbindung an Staatsstral’e

Die Benutzung von &ffentlichen Strallen der Feuerwehr um zu einem Einsatzort zu gelangen
istimmer gegeben. Im Fall des vorliegenden Bebauungsplans teilen sich die Feuerwehr und
die Kunden der anliegenden Gewerbeflachen eine offentliche ErschlieBungsstralle. Dies ist
allgemein Ublich. Die Kapazitaten der offentlichen Straf3en innerhalb sowie aufierhalb des
Geltungsbereiches reichen zur Bewaltigung des Verkehrs aus. Das vorliegende
Verkehrsgutachten, das von einem anerkannten Sachverstandigenbiiro nach dem aktuellen
Stand der Wissenschaft und Technik erstellt wurde, berlicksichtigt diese unterschiedlichen
Nutzungen vollumfanglich. Unter Punkt 3.2 wird die westliche Einmindung (Feuerwehr)mit
der héchsten Qualitatsstufe (QSV) 5 bewertet.

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

Querung Ful3- und Radweg

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

Sonderrechte bei Einsatzfahrten
Siehe hierzu die Abwagung ,Einsatzprioritat"
zu Punkt Il. dieser Stellungnahme.

Leistungsfahigkeits- und Verkehrssicherheitsgutachten

Im vorliegenden Verkehrsgutachten wurde die Leistungsfahigkeit vollumfanglich
berticksichtigt. Siehe hierzu auch Punkt 3.2 Leistungsfahigkeitsuntersuchung des
vorliegenden Verkehrsgutachtens.

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

Zu V.
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Das in der Stellungnahme bemangelte fehlende bzw. unzureichende Brandschutz- bzw.
Einsatzkonzept kann nicht nachvollzogen werden.

BEGRUNDUNG:

Ein Brandschutzkonzept ist Gegenstand eines Baugenehmigungsverfahrens.

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

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

Die zweite Zufahrtsmoglichkeit wurde bereits ausfiihrlich in der vorliegenden Abwagungen zu
.Zweite Zufahrt® unter Punkt |. dieser Stellungnahme behandelt.

Anmerkung: Punkt V nicht belegt.

Zu VL.

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

BEGRUNDUNG:

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

Sowohl ein Verkehrsuntersuchung als auch eine schalltechnische Untersuchung wurden fur
das gegenstandliche Bauleitplanverfahren durchgeflihrt.

Bei der Verkehrsuntersuchung vom 21.11.2025 wurden dabei die Auswirkungen des
Sondergebiets auf die angrenzenden Stral’en und die Verkehrssicherheit berprift.

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

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

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

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

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

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

BEGRUNDUNG:

Der Getrankemarkt wird weder im Verkehrsgutachten noch in der schalltechnischen
Untersuchung als untergeordnete Nebenanlage oder Annexbetrieb betrachtet bzw.
dargestellt.

In der schalltechnischen Untersuchung gibt es lediglich eine farbliche Abstufung zur besseren
Ablesbarkeit der unterschiedlichen vorgesehenen Nutzungen im Sonstigen Sondergebiet SO 1.
Dies ist aber nicht mit der Definition einer untergeordneten Nebenanlage nach § 14 BauNVO zu
verwechseln.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung zu einem Angebots-Bebauungsplan ist die
spatere Zuordnung oder Nutzung durch einzelne Betriebe in einem Gewerbe- oder
Sondergebiet oder Festsetzungen zu Nebenanlagen nach § 14 BauNVO schalltechnisch nicht
von Bedeutung.

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

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

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

Zu VIII.
Die in der Stellungnahme beméngelte ausbleibende kumulative Betrachtung der
Verkaufsflachen von Vollsortimenter und Getrankemarkt wird nicht geteilt.
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BEGRUNDUNG:

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

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

Punkt 5.3.1 (Z) Lage im Raum folgendes zu entnehmen:

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

Agglomerationen (Einzelhandelsgrol8projekte) diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen

werden. Abweichend sind Ausweisungen zuldssig

- [fur Betriebe bis 1 200 m? Verkaufsflache, die ganz liberwiegend dem Verkauf von

Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden, diese Ausweisungen
sind unabhdngig von den zentralortlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig
und unterfiegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2 [...]*

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

»In Zentralen Orten sollen (berdrtlich bedeutsame Einrichtungen der Daseinsvorsorge
konzentriert werden (vgl. 2.1). Neben Betrieben i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO sind aufgrund
analoger raumlicher Wirkungen auch Agglomerationen von mindestens drei
Einzelhandelsbetrieben in raumlich funktionalem Zusammenhang, die erheblich tiberortlich
raumbedeutsam sind, als Einzelhandelsgrol8projekte erfasst. Ein Einzelhandelsbetrieb liegt vor,
wenn eine Verkaufsstatte allgemein zuganglich ist und Waren an Endverbraucher verkaufi.f..]

Demgegentiiber sind Betriebe bis 1 200 m? Verkaufsflache, die iiberwiegend dem Verkauf von
Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden landesplanerisch zuldssig.

Die GréBBenordnung von 1 200 m? Verkaufsflache ist gemal3 den aktuellen , Struktur- und
Marktdaten im Einzelhandel” (BBE Mdnchen, 2010) als Orientierungsrahmen fiir den
wirtschaftlichen Betrieb eines breiten einzelbetrieblichen Nahversorgungsangebots anzusehen.
Zugleich wird durch die Beschrénkung auf 1 200 m? Verkaufsfldche ein tibermal3iges
Verkaufsfiachenwachstum ausgeschlossen und werden damit Auswirkungen auf
verbrauchernahe Versorgungsstrukturen vermindert. Auf diese Weise ist in allen Gemeinden -
insbesondere auch des landlichen Raums - eine angemessene Nahversorgung maéglich. Der
fldchendeckenden verbrauchernahen Nahversorgung kommt daber ein ungleich héheres
Gewicht zu als moglichen Auswirkungen auf zentralortliche Strukturen.

Demnach stellen im Umkehrschluss zwei Einzelhandelsbetriebe mit bis zu 1200 m?
Verkaufsflache weder eine Agglomeration dar noch sind sie als Einzelhandelsgrof3projekte zu
sehen.

Die Vorgaben zu Einzelhandelsbetrieben werden sowohl vom Vollsortimenter als auch vom
Getrankemarkt unabhangig voneinander eingehalten. Eine gemeinsame Stellplatzanlage,
ErschlieBung oder die Annahme von sortimentarer Ergénzung, stehen dem nicht entgegen. Eine
kommulative Verkaufsflachenbetrachtung ist somit nicht notwendig.

Zu IX.
Die in der Stellungnahme beméngelte unzutreffende Verkehrsprognose mit fehlender
kumulativer Betrachtung der Verkehrsstrome wird nicht geteilt.

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

Im vorliegenden Verkehrsgutachten wurde dies vollumfanglich berticksichtigt. Siehe hierzu
auch Punkt 3.2 Leistungsfahigkeitsuntersuchung des vorliegenden Verkehrsgutachtens. Hier
wird die westliche Einmindung (Feuerwehr)mit der hdchsten Qualitatsstufe (QSV) 5
bewertet. Eine Stéranfalligkeit ist somit nicht gegeben.

Die Anbindung an die Staatsstral3e, als grofzligig dimensionierte Stral3e ohne
Lichtzeichenanlage und Rechts-vor-Links-Regelungen, wie sie in der Ortslage gegeben sind,
stellt eine optimalere Anbindung der Feuerwehr fiir ihre Einsatze dar.

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

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

BEGRUNDUNG:

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

Eine neue Buslinie zur direkten Erschliefung des Plangebiet ist dagegen nicht vorgesehen.
Lediglich ein Shuttleservice an zwei Tagen der Woche ab Seniorenzentrum durch den Ort mit
insgesamt vier Haltestellen bis zum Nachversorger innerhalb des Plangebiets und zurlck.
Weder zeichnerische Festsetzungen noch eine Berlicksichtigung in den Gutachten sind zu
treffen.

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

Zu XI.
Die in der Stellungnahme beméangelte fehlende ergebnisoffene Priifung geeigneter
Alternativstandorte kann nicht nachvollzogen werden.

BEGRUNDUNG:

Die Prifung von konkreten Alternativstandorten sowohl fiir einen geeigneten Standort fir das
bendtigte Feuerwehrgeratehaus als auch fir die Versorgungssicherstellung der Bevolkerung
durch Nahversorger (Vollsortimenter), bedingt durch den Wegfall des Vollsortimenters
(EDEKA) am Dr.-Kurt-Schumacher-Ring und der Entstehung einer Versorgungsliicke haben
stattgefunden.

So sind die Alternativstandorte neben der evangelischen Kirche, das alte EDEKA-Gelande
sowie Grundstlicke im Gewerbegebiet ,Im Speck® ergebnisoffen geprift worden.

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

Die Begriindung wird zur nachsten Offenlegung um den Punkt 1.2
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Flachenmonitoring/Bedarfsprifung erweitert.

Ein Abwagungsmangel liegt somit nicht vor.

Zu XII.

Der in der Stellungnahme aufgeflihrte Verdacht dass die Standortwahl durch wirtschaftliche
Interessen eines privaten Grundstlickseigentiimers mafdgeblich gewesen sein kdnnten wird
nicht geteilt und entschieden zuriickgewiesen.

BEGRUNDUNG:

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

Zu XIILI.

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

Zu XIV.

Die aufgefiihrten Antragen werden zur Kenntnis genommen.

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

Ja/Nein

Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

hiermit erhebe ich fristgerecht Widerspruch gegen den oben bezeichneten Bebauungsplan.

,Unterer Lohsaum", ausgelegt seit dem 27.01.2026.

Ich mache diese Einwendungen in mehrfacher Eigenschaft geltend als Blrger der Gemeinde.

I. Fehlende gesicherte ErschlieBung (§ 30 BauGB)
Der Bebauungsplan setzt eine gemeinsame ErschlieBung fir

¢ ein Feuerwehrgeratehaus (kritische Infrastruktur)
¢ und einen Einzelhandelsbetrieb (EDEKA, erheblicher Publikums- und Lieferverkehr)

uber eine gemeinsame Zufahrt von einer Staatsstrale fest.

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

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

¢ keine gleichwertige, dauerhaft nutzbare zweite Feuerwehrzufahrt besteht,
* der Notweg witterungsabhéngig und im Winter nicht verlasslich befahrbar ist,

* eine Blockade der Hauptzufahrt (Lieferverkehr, Kundenverkehr, Riickstau) realistisch
Zu enwarten ist.

Die ErschlieBung ist damit nur theoretisch, nicht praktisch gesichert.

Il. VerstoB gegen Feuerwehrrecht (BayFwG) und anerkannte Regein der Technik

Nach Art. 1 und 2 BayFwG ist die Gemeinde verpflichtet, eine leistungsfahige Feuerwehr
sicherzustellen.

Die geplante Verkehrsfiihrung widerspricht diesem Auftrag, da:
* die Feuerwehr keine konfliktfreie, jederzeit verfligbare Ausfahrt besitzt,

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

¢ die Planung nicht den Anforderungen der DIN 14090 (Feuerwehrhauser) entspricht.
Eine Feuerwehrzufahrt darf nicht vom Publikumsverkehr abhangig sein.

Die Einsatzfahigkeit der Feuerwehr ist planerisch nicht gesichert.
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ill. Fehlendes bzw. unzureichendes Verkehrs- und Sicherheitskonzept

Die Planung weist folgende schwerwiegende Defizite auf:

« gemeinsame Ein- und Ausfahrt von Einsatzfahrzeugen und Kundenverkehr,
e Anbindung an eine Staatsstrale,
e Querung von Rad- und Fuweg,

« Einsatzfahrzeuge mit Sonderrechten.

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

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

Angesichts:

¢ der Sondernutzung Feuerwehr,
s des Publikumsverkehrs,
¢ der komplexen Verkehrsfuhrung

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

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

VI. Verletzung nachbarlicher Rechte
Durch die Planung drohen:

s erhdhte Verkehrs- und Larmbelastung,
e Gefahrdung durch Einsatz- und Kundenverkehr,
s unzumutbare Nutzungskonflikte.

Das Gebot der Ricksichtnahme wird verletzt.

VII. Fehlerhafte Einordnung des Getrankemarktes

Der vorgesehene Getrankemarkt ist planungsrechtlich ein eigensténdiger
Einzelhandelsbetrieb (Fachmarkt) mit eigener Kundenfrequenz und eigenstandiger Verkehrs-
und Immissionswirkung. Er ist weder blofler Annexbetrieb noch untergeordnete Nebenanlage.
Die isolierte Betrachtung des Getrdnkemarktes stellt ein Ermittlungsdefizit dar.
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VIil. Funktionale Einheit mit dem Vollsortimenter

Durch gemeinsame Erschliefung, gemeinsame Stellplatze und sortimentére Ergédnzung
erscheinen Vollsortimenter und Getrankemarkt aus Kundensicht als einheitlicher Standort.
Eine kumulative Betrachtung der Verkaufsflichen gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO wiére daher
zwingend erforderlich gewesen. Diese Priifung ist unterblieben.

IX. Unzutreffende Verkehrsprognose

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

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

X. Fehlende und nicht gesicherte OPNV-Anbindung

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

Xl. Fehlende Prufung geeigneter Alternativstandorte

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

Xll. Sachfremde Erwagungen

Es drangt sich der Eindruck auf, dass die Standortwahl auch durch Interessen der
wirtschaftlichen Verwertung eines privaten Grundstilicks beeinflusst ist, dessen Verkaufserlés
zur Realisierung des EDEKA-Marktes sowie des Getrankemarktes bendtigt wird. Solche
Erwagungen durfen flr die Bauleitplanung nicht leitend sein.
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XIll. Zusammenfassung der Abwagungsfehler (§ 1 Abs. 7 BauGB)

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

1. Eigenstandige stadtebauliche Wirkung des Getréankemarktes (VII)
2. Funktionale Einheit der Betriebe (VIII)

3. Kumulative Verkehrs- und Immissionswirkungen (1X)

4. Tatsachliche Sicherung der OPNV-Anbindung (X)

5. Fehlen geeigneter Alternativstandorte (XI)

6. Einsatzfahigkeit der Feuerwehr (1, I, IV, V)
7. Verkehrssicherheit (1, 111, IV, V, IX)

8. Schutz von FuB3- und Radverkehr (lll, V)
9. Nachbarliche Belange (V, VI)
10. Sachfremde wirtschaftliche Erwagungen (XII)

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

XIV. Antrag
Ich beantrage:

1. die vorliegenden Einwendungen vollumfanglich in die Abwagung einzustellen,
den Bebauungsplan nicht in der vorliegenden Form zu beschlieRen bzw. aufzuheben,

eine Uberarbeitung der ErschlieBung, insbesondere eine vollwertige zweite
Feuerwehrzufahrt,

4. die Vorlage eines unabhangigen Verkehrs- und Brandschutzkonzepts,
5. die kumulative Betrachtung der Verkaufsflachen gema § 11 Abs. 3 BauNVO,
6. die ergebnisoffene Priifung alternativer Standorte fur das Feuerwehrgeratehaus.

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

Abwagungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

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

Zul.

Die in der Stellungnahme aufgefiihrten Mangel einer fehlenden gesicherten ErschlieRung wie
eine unbefestigte, nicht ganzjahrig befahrbare zweite Zufahrt, eine stéranféllige gemeinsame
Hauptzufahrt von Einzelhandelsbetrieb und Feuerwehrgeratehaus und fehlende
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Gewahrleistung einer jederzeit verfliigbaren eigenstandigen Einsatzfahrt, werden nicht geteilt.

BEGRUNDUNG:

Hauptzufahrt

Zu den Mindestanforderungen an Erschlieungsanlagen gehoren die verkehrsmaRige
Anbindung der Baugrundstiicke durch Strallen, Wege und Platze sowie die Ver- und
Entsorgungsleitungen fir Elektrizitat, Wasser und Abwasser.

Diese ist vorliegend in ausreichendem Malf}, insbesondere im Hinblick auf die strallenmaRige
ErschlieBung gegeben, da die Breite der geplanten 6ffentlichen ErschlieBungsstralie mit ca.
9,5 m fir die Feuerwehr den Anforderungen fiir den Einsatz véllig genligt, auch wenn
Kundenverkehr zum Supermarkt die StralRe ebenfalls nutzt.

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

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

Zweite Zufahrt

Fir eine zweite, dauerhaft genutzte Zufahrt fiir ein Feuerwehrgeratehaus gibt es keine
pauschale Herstellungspflicht. Jedoch ergeben sich aus funktionalen und
sicherheitstechnischen Normen oft zwingende Grinde flr eine getrennte Verkehrsfuhrung.
Die Notwendigkeit wird priméar durch folgende Regelwerke bestimmt:

Funktionale Trennung gemaf DIN 14092-1.

Die DIN 14092-1 ,Feuerwehrhduser” fordert, dass die Anfahrt der Privat-Pkw der
Einsatzkrafte und die Ausfahrt der Einsatzfahrzeuge kreuzungsfrei und ohne gegenseitige
Behinderung erfolgen missen. Begegnungsverkehr ist zu vermeiden. Anrlickende Kréfte
durfen die ausrickenden Fahrzeuge nicht blockieren. Dies wird in der Planung von zwei
moglichen Zufahrten von der 6ffentlichen Stichstralle zum Feuerwehrgrundstlick
gewahrleistet und ist nicht, wie in der Stellungnahme dargelegt, von einem Schotterweg
(Bestand) vorgesehen sondern von einer privaten Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung: Zufahrt Feuerwehr. Aussagen zum Ausbau dieser Verkehrsflache sind im
Zuge der Umsetzung zu treffen. Sie sind nicht Bestandteil der Bauleitplanung.

Die Behauptung einer nicht praktisch funktionssicheren Erschlief3ung bei hier ausreichender
Darlegung der theoretisch funktionssicheren Erschlielung kénnen nicht nachvollzogen
werden. Faktenbasierte Daten werden zu dieser Behauptung in der Stellungnahmen nicht
benannt. Zumal die praktische funktionssichere ErschlieRung im Zuge der Umsetzung
herzustellen ist und nicht Bestandteil der Bauleitplanung darstellt.

Zu ll.

Der in der Stellungnahme aufgeflihrte Verstold der Gemeinde gegen Feuerwehrrecht und
dem Widerspruch der geplanten Verkehrsfiihrung zum 6ffentlichen Schutzauftrag werden
nicht geteilt bzw. kbnnen nicht nachvollzogen werden.

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

Einsatzprioritat

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

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

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

Zu lll.

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

BEGRUNDUNG:

Gemeinsame Ein- und Ausfahrt mit Anbindung an Staatsstrale

Die Benutzung von 6ffentlichen StralRen der Feuerwehr um zu einem Einsatzort zu gelangen
ist immer gegeben. Im Fall des vorliegenden Bebauungsplans teilen sich die Feuerwehr und
die Kunden der anliegenden Gewerbeflachen eine 6ffentliche ErschlieBungsstral3e. Dies ist
allgemein Ublich. Die Kapazitadten der 6ffentlichen Stra3en innerhalb sowie auf3erhalb des
Geltungsbereiches reichen zur Bewaltigung des Verkehrs aus. Das vorliegende
Verkehrsgutachten, das von einem anerkannten Sachverstandigenbiiro nach dem aktuellen
Stand der Wissenschaft und Technik erstellt wurde, berlicksichtigt diese unterschiedlichen
Nutzungen vollumfanglich. Unter Punkt 3.2 wird die westliche Einmindung (Feuerwehr)mit
der héchsten Qualitatsstufe (QSV) 5 bewertet.

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

Querung Fuf3- und Radweg

Die Anbindung an die Staatsstrale als grof3zligig dimensionierte Stral3e ohne
Lichtzeichenanlage und Rechts-vor-Links-Regelungen, wie sie in der Ortslage gegeben sind,
stellt eine optimalere Anbindung der Feuerwehr fir ihre Einsatze dar. Die Querung von Geh-
und Radweg ist dem o6ffentlichen StraRenverkehr immanent. Im Ubrigen ist die
Verkehrssicherheit Dritter durch die Nutzung der Sonderrechtssignale und die angepasste
Fahrweise der Einsatzfahrzeuge gegeben. Dies gilt fur alle Feuerwehrausfahrten.
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Sonderrechte bei Einsatzfahrten
Siehe hierzu die Abwagung ,Einsatzprioritat"
zu Punkt Il. dieser Stellungnahme.

Leistungsfahigkeits- und Verkehrssicherheitsgutachten

Im vorliegenden Verkehrsgutachten wurde die Leistungsfahigkeit vollumfanglich
berlicksichtigt. Siehe hierzu auch Punkt 3.2 Leistungsfahigkeitsuntersuchung des
vorliegenden Verkehrsgutachtens.

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

Zu V.

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

BEGRUNDUNG:

Ein Brandschutzkonzept ist Gegenstand eines Baugenehmigungsverfahrens.

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

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

Die zweite Zufahrtsmoglichkeit wurde bereits ausfiihrlich in der vorliegenden Abwagungen zu
.Zweite Zufahrt“ unter Punkt |. dieser Stellungnahme behandelt.

Anmerkung: Punkt V nicht belegt.

Zu VL.

Die in der Stellungnahme aufgeflihrten Verletzungen nachbarlicher Rechte und das Gebot
der Rucksichtnahme durch erhéhte Verkehrs- und Larmbelastung, Geféhrdung von Einsatz-
und Kundenverkehr sowie unzumutbare Nutzungskonflikte kdnnen nicht nachvollzogen
werden.

BEGRUNDUNG:

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



NIEDERSCHRIFT UBER DIE SITZUNG git_zup%i-Nr. 2026/GR/008
des Gemeinderates eite:

Sowohl ein Verkehrsuntersuchung als auch eine schalltechnische Untersuchung wurden fir
das gegenstandliche Bauleitplanverfahren durchgeflihrt.

Bei der Verkehrsuntersuchung vom 21.11.2025 wurden dabei die Auswirkungen des
Sondergebiets auf die angrenzenden Stral’en und die Verkehrssicherheit Uberprift.

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

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

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

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

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

Zu VILI.
Die in der Stellungnahme beméngelte fehlerhafte Einordnung des Getradnkemarktes wird
nicht geteilt.

BEGRUNDUNG:

Der Getrankemarkt wird weder im Verkehrsgutachten noch in der schalltechnischen
Untersuchung als untergeordnete Nebenanlage oder Annexbetrieb betrachtet bzw.
dargestellt.

In der schalltechnischen Untersuchung gibt es lediglich eine farbliche Abstufung zur besseren
Ablesbarkeit der unterschiedlichen vorgesehenen Nutzungen im Sonstigen Sondergebiet SO 1.
Dies ist aber nicht mit der Definition einer untergeordneten Nebenanlage nach § 14 BauNVO zu
verwechseln.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung zu einem Angebots-Bebauungsplan ist die
spatere Zuordnung oder Nutzung durch einzelne Betriebe in einem Gewerbe- oder
Sondergebiet oder Festsetzungen zu Nebenanlagen nach § 14 BauNVO schalltechnisch nicht
von Bedeutung.

Auf Basis der Kontingentierung des Angebots-Bebauungsplan errechnen sich aus der Teilflache
eines zukunftig ansiedlungswilligen Betriebes Immissionsrichtwertanteile, deren Einhaltung der
Betrieb im Einzelgenehmigungsverfahren nach TA Larm nachweisen muss. Die rechtliche
Zuordnung von (wie hier) Getrankemarkten ist fir die schalltechnische Beurteilung daher nicht
relevant.
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Im Verkehrsgutachten werden unter Punkt 3.1 Verkehrserzeugung die geplanten Nutzungen
(Supermarkt, Getrankemarkt, Backshop, Bliro und Feuerwehr) und die daraus zu erwartenden
Kunden, Besuchenden sowie Beschaftigte gleichwertig erfasst. Eine Unterordnung des
Getréankemarktes ist hier nicht gegeben.

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

Zu VIILI.
Die in der Stellungnahme bemangelte ausbleibende kumulative Betrachtung der
Verkaufsflachen von Vollsortimenter und Getrankemarkt wird nicht geteilt.

BEGRUNDUNG:

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

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

Punkt 5.3.1 (Z) Lage im Raum folgendes zu entnehmen:

JFlachen fir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Salz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fir

Agglomerationen (Einzelhandelsgrol3projekte) diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen

werden. Abweichend sind Ausweisungen zuldssig

- [fur Betriebe bis 1 200 m? Verkaufsfiache, die ganz liberwiegend dem Verkauf von

Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden, diese Ausweisungen
sind unabhdngig von den zentralortlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig
und unterfiegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2 [...]*

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

»In Zentralen Orten sollen dberdrtlich bedeutsame Einrichtungen der Daseinsvorsorge
konzentriert werden (vgl. 2.1). Neben Betrieben 1.5.d. § 11 Abs. 3 BauNVO sind aufgrund
analoger raumlicher Wirkungen auch Agglomerationen von mindestens drei
Einzelhandelsbetrieben in raumlich funktionalem Zusammenhang, die erheblich tberortlich
raumbedeutsam sind, als Einzelhandelsgrol3projekte erfasst. Ein Einzelhandelsbetrieb liegt vor,
wenn eine Verkaufsstétte allgemein zuganglich ist und Waren an Endverbraucher verkauft.[..]

Demgegentdiber sind Betriebe bis 1 200 m? Verkaufsflache, die iberwiegend dem Verkauf von
Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden landesplanerisch zuldssig.

Die GréBenordnung von 1 200 m? Verkaufsflache ist gemal3 den aktuellen , Struktur- und
Marktdaten im Einzelhandel” (BBE Minchen, 2010) als Orientierungsrahmen fr den
wirtschaftlichen Betrieb eines breiten einzelbetrieblichen Nahversorgungsangebots anzusehen.
2Zugleich wird durch die Beschrédnkung auf 1 200 m? Verkaufsflache ein (bermal3iges
Verkaufsflachenwachstum ausgeschlossen und werden damit Auswirkungen auf
verbrauchernahe Versorgungsstrukturen vermindert. Auf diese Weise ist in allen Gemeinden -
insbesondere auch des ldndlichen Raums - eine angemessene Nahversorgung maoglich. Der
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flachendeckenden verbrauchernahen Nahversorgung kommt dabei ein ungleich héheres
Gewicht zu als moglichen Auswirkungen auf zentralortliche Strukturen. *

Demnach stellen im Umkehrschluss zwei Einzelhandelsbetriebe mit bis zu 1200 m?
Verkaufsflache weder eine Agglomeration dar noch sind sie als Einzelhandelsgrof3projekte zu
sehen.

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

Zu IX.
Die in der Stellungnahme beméangelte unzutreffende Verkehrsprognose mit fehlender
kumulativer Betrachtung der Verkehrsstrome wird nicht geteilt.

BEGRUNDUNG:

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

Im vorliegenden Verkehrsgutachten wurde dies vollumfanglich berticksichtigt. Siehe hierzu
auch Punkt 3.2 Leistungsfahigkeitsuntersuchung des vorliegenden Verkehrsgutachtens. Hier
wird die westliche Einmiindung (Feuerwehr)mit der hochsten Qualitatsstufe (QSV) 5
bewertet. Eine Stdranfalligkeit ist somit nicht gegeben.

Die Anbindung an die Staatsstral3e, als grof3zligig dimensionierte Stral3e ohne
Lichtzeichenanlage und Rechts-vor-Links-Regelungen, wie sie in der Ortslage gegeben sind,
stellt eine optimalere Anbindung der Feuerwehr fur ihre Einsatze dar.

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

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

BEGRUNDUNG:

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

Eine neue Buslinie zur direkten Erschlieffung des Plangebiet ist dagegen nicht vorgesehen.
Lediglich ein Shuttleservice an zwei Tagen der Woche ab Seniorenzentrum durch den Ort mit
insgesamt vier Haltestellen bis zum Nachversorger innerhalb des Plangebiets und zuriick.
Weder zeichnerische Festsetzungen noch eine Bericksichtigung in den Gutachten sind zu
treffen.

Der Punkt 5.1.1 Offentlicher Personennahverkehr zu den Begriindung wird entsprechend
berichtigt und erganzt.
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Zu XI.
Die in der Stellungnahme beméangelte fehlende ergebnisoffene Priifung geeigneter
Alternativstandorte kann nicht nachvollzogen werden.

BEGRUNDUNG:

Die Prifung von konkreten Alternativstandorten sowohl fiir einen geeigneten Standort fiir das
bendtigte Feuerwehrgeratehaus als auch fir die Versorgungssicherstellung der Bevolkerung
durch Nahversorger (Vollsortimenter), bedingt durch den Wegfall des Vollsortimenters
(EDEKA) am Dr.-Kurt-Schumacher-Ring und der Entstehung einer Versorgungsliicke haben
stattgefunden.

So sind die Alternativstandorte neben der evangelischen Kirche, das alte EDEKA-Geléande
sowie Grundstlicke im Gewerbegebiet ,Im Speck® ergebnisoffen geprtft worden.

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

Die Begrundung wird zur ndchsten Offenlegung um den Punkt 1.2
Flachenmonitoring/Bedarfsprifung erweitert.

Ein Abwagungsmangel liegt somit nicht vor.

Zu XII.

Der in der Stellungnahme aufgeflihrte Verdacht dass die Standortwahl durch wirtschaftliche
Interessen eines privaten Grundstiickseigentiimers malfigeblich gewesen sein kdnnten wird
nicht geteilt und entschieden zurtickgewiesen.

BEGRUNDUNG:

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

Zu XIII.

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

Zu XIV.

Die aufgefiihrten Antragen werden zur Kenntnis genommen.

Die aufgefiihrten Punkte werden in den Abwagungen zu den einzelnen Punkten dieser
Stellungnahme ausfihrlich behandelt und abgewogen
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Stellungnahme Enrico Herrmann vom 19.02.2026:

Einwande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

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

Ich mache diese Einwendungen in mehrfacher Eigenschaft geltend als Birger der Gemeinde.

l. Fehlende gesicherte ErschlieBung (§ 30 BauGB)

Der Bebauungsplan setzt eine gemeinsame Erschlieung fir

e ein Feuerwehrgeratehaus (kritische Infrastruktur)
e und einen Einzelhandelsbetrieb (EDEKA, erheblicher Publikums- und Lieferverkehr)

uber eine gemeinsame Zufahrt von einer Staatsstrafie fest.

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

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

* keine gleichwertige, dauerhaft nutzbare zweite Feuerwehrzufahrt besteht,
« der Notweg witterungsabhangig und im Winter nicht verlasslich befahrbar ist,

« eine Blockade der Hauptzufahrt (Lieferverkehr, Kundenverkehr, Rickstau) realistisch
zu erwarten ist.

Die Erschlieung ist damit nur theoretisch, nicht praktisch gesichert.
Il. Verstofl gegen Feuerwehrrecht (BayFwG) und anerkannte Regeln der Technik

Nach Art. 1 und 2 BayFw@G ist die Gemeinde verpflichtet, eine leistungsfahige Feuerwehr
sicherzustellen.

Die geplante Verkehrsflihrung widerspricht diesem Auftrag, da:

+ die Feuerwehr keine konfliktfreie, jederzeit verfligbare Ausfahrt besitzt,

« die gemeinsame Zufahrt mit einem Einzelhandelshetrieb dem Grundsatz der
Einsatzprioritat widerspricht,

« die Planung nicht den Anforderungen der DIN 14090 (Feuerwehrhauser) entspricht.

Eine Feuerwehrzufahrt darf nicht vom Publikumsverkehr abhangig sein.

Die Einsatzfahigkeit der Feuerwehr ist planerisch nicht gesichert.
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lll. Fehlendes bzw. unzureichendes Verkehrs- und Sicherheitskonzept

Die Planung weist folgende schwerwiegende Defizite auf:

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

« Querung von Rad- und Fulweg,

» Einsatzfahrzeuge mit Sonderrechten.

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

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

Angesichts:

e der Sondernutzung Feuerwehr,
e des Publikumsverkehrs,
» der komplexen Verkehrsfuhrung
ist ein umfassendes Brandschutz- und Einsatzkonzept zwingend erforderlich.

Die ausgelegten Unterlagen lassen nicht erkennen, dass:

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

Ein materieller Mangel liegt vor.
VI. Verletzung nachbarlicher Rechte

Durch die Planung drohen:

e erhohte Verkehrs- und Larmbelastung,
» Gefahrdung durch Einsatz- und Kundenverkehr,
» unzumutbare Nutzungskonflikte.

Das Gebot der Rucksichtnahme wird verletzt.

VII. Fehlerhafte Einordnung des Getrankemarktes

Der vorgesehene Getrankemarkt ist planungsrechtlich ein eigenstandiger
Einzelhandelsbetrieb (Fachmarkt) mit eigener Kundenfrequenz und eigenstandiger Verkehrs-
und Immissionswirkung. Er ist weder bloRer Annexbetrieb noch untergeordnete Nebenanlage.
Die isolierte Betrachtung des Getrankemarktes stellt ein Ermittlungsdefizit dar
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V. Funktionale Einheit mit dem Vollsortimenter

Durch gemeinsame ErschlieBung, gemeinsame Stellpldtze und sortimentare Erganzung
erscheinen Vollsortimenter und Getrankemarkt aus Kundensicht als einheitlicher Standort.
Eine kumulative Betrachtung der Verkaufsflachen gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO ware daher
zwingend erforderlich gewesen. Diese Priifung ist unterblieben.

IX. Unzutreffende Verkehrsprognose

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

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

X. Fehlende und nicht gesicherte OPNV-Anbindung

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

Xl. Fehlende Priifung geeigneter Alternativstandorte

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

Xil. Sachfremde Erwagungen

Es dréngt sich der Eindruck auf, dass die Standortwahl auch durch Interessen der
wirtschaftlichen Verwertung eines privaten Grundstiicks beeinflusst ist, dessen Verkaufserlos
zur Realisierung des EDEKA-Marktes sowie des Getrankemarktes benétigt wird. Solche
Erwagungen dirfen fir die Bauleitplanung nicht leitend sein,
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Xlll. Zusammenfassung der Abwagungsfehler (§ 1 Abs. 7 BauGB)

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

1. Eigenstandige stadtebauliche Wirkung des Getrankemarktes (VI1)
2. Funktionale Einheit der Betriebe (Vili)

3. Kumulative Verkehrs- und Immissionswirkungen (1X)

4. Tatsachliche Sicherung der OPNV-Anbindung (X)

5. Fehlen geeigneter Alternativstandorte (XI)

6. Einsatzfahigkeit der Feuerwehr (I, 11, IV, V)
7. Verkehrssicherheit (1, III, 1V, V, IX)

8. Schutz von Fu’- und Radverkehr (lli, V)
9. Nachbarliche Belange (V, VI)
10. Sachfremde wirtschaftliche Erwagungen (XII)

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

XIV. Antrag

Ich beantrage:

die vorliegenden Einwendungen vollumfanglich in die Abwagung einzustelien,
2. den Bebauungsplan nicht in der vorliegenden Form zu beschlieffen bzw. aufzuheben,

eine Uberarbeitung der ErschlieRung, insbesondere eine vollwertige zweite
Feuerwehrzufahrt,

4. die Vorlage eines unabhangigen Verkehrs- und Brandschutzkonzepts,
5. die kumulative Betrachtung der Verkaufsfiachen gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO,
6. die ergebnisoffene Prufung alternativer Standorte fiir das Feuerwehrgeratehaus.

Sollte an der Planung festgehalten werden, bitte ich um ausflihrliche schriftiche Abwagung
samtlicher vorgebrachter Punkte.

Abwagungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

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

Zul.

Die in der Stellungnahme aufgeflhrten Mangel einer fehlenden gesicherten ErschlieRung wie
eine unbefestigte, nicht ganzjahrig befahrbare zweite Zufahrt, eine stéranfallige gemeinsame
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Hauptzufahrt von Einzelhandelsbetrieb und Feuerwehrgeratehaus und fehlende
Gewahrleistung einer jederzeit verfigbaren eigenstandigen Einsatzfahrt, werden nicht geteilt.

BEGRUNDUNG:

Hauptzufahrt

Zu den Mindestanforderungen an ErschlieBungsanlagen gehoéren die verkehrsmaRige
Anbindung der Baugrundstlicke durch Strallen, Wege und Platze sowie die Ver- und
Entsorgungsleitungen fur Elektrizitdt, Wasser und Abwasser.

Diese ist vorliegend in ausreichendem Mal}, insbesondere im Hinblick auf die strallenmaRige
ErschlieBung gegeben, da die Breite der geplanten 6ffentlichen ErschlieRungsstralle mit ca.
9,5 m fur die Feuerwehr den Anforderungen fiir den Einsatz vollig gentigt, auch wenn
Kundenverkehr zum Supermarkt die Stralle ebenfalls nutzt.

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

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

Zweite Zufahrt

Fir eine zweite, dauerhaft genutzte Zufahrt fur ein Feuerwehrgeratehaus gibt es keine
pauschale Herstellungspflicht. Jedoch ergeben sich aus funktionalen und
sicherheitstechnischen Normen oft zwingende Griinde fur eine getrennte Verkehrsfuhrung.
Die Notwendigkeit wird primar durch folgende Regelwerke bestimmit:

Funktionale Trennung gemaf DIN 14092-1.

Die DIN 14092-1 ,Feuerwehrhduser” fordert, dass die Anfahrt der Privat-Pkw der
Einsatzkrafte und die Ausfahrt der Einsatzfahrzeuge kreuzungsfrei und ohne gegenseitige
Behinderung erfolgen missen. Begegnungsverkehr ist zu vermeiden. Anriickende Kréafte
dirfen die ausriickenden Fahrzeuge nicht blockieren. Dies wird in der Planung von zwei
moglichen Zufahrten von der 6ffentlichen Stichstralde zum Feuerwehrgrundstiick
gewabhrleistet und ist nicht, wie in der Stellungnahme dargelegt, von einem Schotterweg
(Bestand) vorgesehen sondern von einer privaten Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung: Zufahrt Feuerwehr. Aussagen zum Ausbau dieser Verkehrsflache sind im
Zuge der Umsetzung zu treffen. Sie sind nicht Bestandteil der Bauleitplanung.

Die Behauptung einer nicht praktisch funktionssicheren Erschlief3ung bei hier ausreichender
Darlegung der theoretisch funktionssicheren Erschliellung kénnen nicht nachvollzogen
werden. Faktenbasierte Daten werden zu dieser Behauptung in der Stellungnahmen nicht
benannt. Zumal die praktische funktionssichere ErschlieRung im Zuge der Umsetzung
herzustellen ist und nicht Bestandteil der Bauleitplanung darstellt.

Zull.

Der in der Stellungnahme aufgeflihrte Verstol3 der Gemeinde gegen Feuerwehrrecht und
dem Widerspruch der geplanten Verkehrsfiihrung zum 6ffentlichen Schutzauftrag werden
nicht geteilt bzw. kbnnen nicht nachvollzogen werden.

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

Einsatzprioritat

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

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

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

Zu lll.

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

BEGRUNDUNG:

Gemeinsame Ein- und Ausfahrt mit Anbindung an StaatsstralRe

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

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

Querung Ful’- und Radweg

Die Anbindung an die Staatsstral3e als gro3zligig dimensionierte Stralle ohne
Lichtzeichenanlage und Rechts-vor-Links-Regelungen, wie sie in der Ortslage gegeben sind,
stellt eine optimalere Anbindung der Feuerwehr fir ihre Einsatze dar. Die Querung von Geh-
und Radweg ist dem &ffentlichen StraRenverkehr immanent. Im Ubrigen ist die
Verkehrssicherheit Dritter durch die Nutzung der Sonderrechtssignale und die angepasste
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Fahrweise der Einsatzfahrzeuge gegeben. Dies gilt fiir alle Feuerwehrausfahrten.

Sonderrechte bei Einsatzfahrten
Siehe hierzu die Abwagung ,Einsatzprioritat"
zu Punkt Il. dieser Stellungnahme.

Leistungsfahigkeits- und Verkehrssicherheitsgutachten

Im vorliegenden Verkehrsgutachten wurde die Leistungsfahigkeit vollumfanglich
berticksichtigt. Siehe hierzu auch Punkt 3.2 Leistungsfahigkeitsuntersuchung des
vorliegenden Verkehrsgutachtens.

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

Zu V.

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

BEGRUNDUNG:

Ein Brandschutzkonzept ist Gegenstand eines Baugenehmigungsverfahrens.

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

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

Die zweite Zufahrtsmoglichkeit wurde bereits ausflihrlich in der vorliegenden Abwagungen zu
.Zweite Zufahrt® unter Punkt |. dieser Stellungnahme behandelt.

Anmerkung: Punkt V nicht belegt.

Zu VI.

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

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

Sowohl ein Verkehrsuntersuchung als auch eine schalltechnische Untersuchung wurden fir
das gegenstandliche Bauleitplanverfahren durchgeflihrt.

Bei der Verkehrsuntersuchung vom 21.11.2025 wurden dabei die Auswirkungen des
Sondergebiets auf die angrenzenden Stral’en und die Verkehrssicherheit tberprift.

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

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

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

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

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

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

BEGRUNDUNG:

Der Getrankemarkt wird weder im Verkehrsgutachten noch in der schalltechnischen
Untersuchung als untergeordnete Nebenanlage oder Annexbetrieb betrachtet bzw.
dargestellt.

In der schalltechnischen Untersuchung gibt es lediglich eine farbliche Abstufung zur besseren
Ablesbarkeit der unterschiedlichen vorgesehenen Nutzungen im Sonstigen Sondergebiet SO 1.
Dies ist aber nicht mit der Definition einer untergeordneten Nebenanlage nach § 14 BauNVO zu
verwechseln.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung zu einem Angebots-Bebauungsplan ist die
spatere Zuordnung oder Nutzung durch einzelne Betriebe in einem Gewerbe- oder
Sondergebiet oder Festsetzungen zu Nebenanlagen nach § 14 BauNVO schalltechnisch nicht
von Bedeutung.

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

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

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

Zu VIII.
Die in der Stellungnahme beméangelte ausbleibende kumulative Betrachtung der
Verkaufsflachen von Vollsortimenter und Getrankemarkt wird nicht geteilt.

BEGRUNDUNG:

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

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

Punkt 5.3.1 (Z) Lage im Raum folgendes zu enthehmen:

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

Agglomerationen (Einzelhandelsgrol8projekte) diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen

werden. Abweichend sind Ausweisungen zulassig

- [fur Betriebe bis 1 200 m? Verkaufsflache, die ganz (iberwiegend dem Verkauf von

Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden, diese Ausweisungen
sind unabhdngig von den zentralortlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig
und unterfiegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2 [...]*

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

»In Zentralen Orten sollen (berdrtlich bedeutsame Einrichtungen der Daseinsvorsorge
konzentriert werden (vgl. 2.1). Neben Betrieben i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO sind aufgrund
analoger raumlicher Wirkungen auch Agglomerationen von mindestens drei
Einzelhandelsbetrieben in raumlich funktionalem Zusammenhang, die erheblich tiberortlich
raumbedeutsam sind, als Einzelhandelsgrol8projekte erfasst. Ein Einzelhandelsbetrieb liegt vor,
wenn eine Verkaufsstatte allgemein zuganglich ist und Waren an Endverbraucher verkaufi.f...]

Demgegentiiber sind Betriebe bis 1 200 m? Verkaufsfidche, die tberwiegend dem Verkauf von
Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden landesplanerisch zuldssig.

Die GréBBenordnung von 1 200 m? Verkaufsflache ist gemal3 den aktuellen , Struktur- und
Marktdaten im Einzelhandel” (BBE Mdnchen, 2010) als Orientierungsrahmen fiir den
wirtschaftlichen Betrieb eines breiten einzelbetrieblichen Nahversorgungsangebots anzusehen.
Zugleich wird durch die Beschrdnkung auf 1 200 m? Verkaufsfldche ein (ibermaf3iges
Verkaufsflachenwachstum ausgeschlossen und werden damit Auswirkungen auf
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verbrauchernahe Versorgungsstrukturen vermindert. Auf diese Weise ist in allen Gemeinden -
insbesondere auch des landlichen Raums - eine angemessene Nahversorgung maéglich. Der
flachendeckenden verbrauchernahen Nahversorgung kommt dabei ein ungleich héheres
Gewicht zu als moéglichen Auswirkungen auf zentralortliche Strukturen.

Demnach stellen im Umkehrschluss zwei Einzelhandelsbetriebe mit bis zu 1200 m?
Verkaufsflache weder eine Agglomeration dar noch sind sie als Einzelhandelsgrof3projekte zu
sehen.

Die Vorgaben zu Einzelhandelsbetrieben werden sowohl vom Vollsortimenter als auch vom
Getrankemarkt unabhangig voneinander eingehalten. Eine gemeinsame Stellplatzanlage,
ErschlieBung oder die Annahme von sortimentarer Ergénzung, stehen dem nicht entgegen. Eine
kommulative Verkaufsflachenbetrachtung ist somit nicht notwendig.

Zu IX.
Die in der Stellungnahme beméngelte unzutreffende Verkehrsprognose mit fehlender
kumulativer Betrachtung der Verkehrsstrome wird nicht geteilt.

BEGRUNDUNG:

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

Im vorliegenden Verkehrsgutachten wurde dies vollumfanglich bericksichtigt. Siehe hierzu
auch Punkt 3.2 Leistungsfahigkeitsuntersuchung des vorliegenden Verkehrsgutachtens. Hier
wird die westliche Einmindung (Feuerwehr)mit der hdchsten Qualitatsstufe (QSV) 5
bewertet. Eine Storanfalligkeit ist somit nicht gegeben.

Die Anbindung an die Staatsstral3e, als groRzligig dimensionierte Stral3e ohne
Lichtzeichenanlage und Rechts-vor-Links-Regelungen, wie sie in der Ortslage gegeben sind,
stellt eine optimalere Anbindung der Feuerwehr fir ihre Einséatze dar.

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

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

BEGRUNDUNG:

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

Eine neue Buslinie zur direkten Erschliefung des Plangebiet ist dagegen nicht vorgesehen.
Lediglich ein Shuttleservice an zwei Tagen der Woche ab Seniorenzentrum durch den Ort mit
insgesamt vier Haltestellen bis zum Nachversorger innerhalb des Plangebiets und zurck.
Weder zeichnerische Festsetzungen noch eine Berlicksichtigung in den Gutachten sind zu
treffen.

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

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

BEGRUNDUNG:

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

So sind die Alternativstandorte neben der evangelischen Kirche, das alte EDEKA-Geléande
sowie Grundstucke im Gewerbegebiet ,Im Speck® ergebnisoffen gepruft worden.

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

Die Begriindung wird zur nachsten Offenlegung um den Punkt 1.2
Flachenmonitoring/Bedarfsprifung erweitert.

Ein Abwagungsmangel liegt somit nicht vor.

Zu XII.

Der in der Stellungnahme aufgeflihrte Verdacht dass die Standortwahl durch wirtschaftliche
Interessen eines privaten Grundstiickseigentiimers maldgeblich gewesen sein kénnten wird
nicht geteilt und entschieden zuriickgewiesen.

BEGRUNDUNG:

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

Zu XIILI.

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

Zu XIV.

Die aufgefiihrten Antragen werden zur Kenntnis genommen.

Die aufgefiihrten Punkte werden in den Abwagungen zu den einzelnen Punkten dieser
Stellungnahme ausfihrlich behandelt und abgewogen
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Beteiliqung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

(§ 4 Abs. 1 BauGB)

Den Behdérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde der Vorentwurf samt
Begriindung Ubermittelt mit der Bitte um Stellungnahme bis 26.02.2026.

Folgende am Verfahren beteiligte Behérden und Trager offentlicher Belange gaben keine
Stellungnahme ab:

- Kreisbrandrat des Landkreises Eichstatt
- Kreisheimatpfleger Landkreis Eichstatt
- Vermessungsamt Ingolstadt

- VGl Ingolstadt

- Bayernwerk AG

- Netzcenter Pfaffenhofen

- DBD Deutsche Breitbanddienste GmbH
- Landesbund fir Vogelschutz in Bayern e.V
- Bund Naturschutz in Bayern e.V.

- Katholisches Pfarramt Wettstetten

- Marktgemeinde Gaimersheim

- Gemeinde Hepberg

- Gemeinde Stammham

- Marktgemeinde Kdsching

-  RBA GmbH

Abwagungsvorschlag:
Soweit keine Stellungnahmen vorliegen, ist anzunehmen, dass die von diesen Beteiligten
wahrzunehmenden 6ffentlichen Belange nicht bertihrt werden.

Stellungnahmen ohne Einwande bzw. Anregungen wurden abgegeben von:

332 Immobilien Freistaat Bayern vom 27.01.2026

344  [HK fur Minchen und Oberbayern vom 29.01.2026
348 Evangelisches Pfarramt St. Johannes vom 27.01.2026
362 N-ERGIE Netz GmbH vom 27.01.2026

364 Vodafone GmbH vom 24.02.2026

365 TenneT TSO vom 27.01.2026

368  Stadtwerke Ingolstadt vom 20.02.2026

401  Gemeinde Lenting vom 27.01.2026

402 Verwaltungsgemeinschaft Eitensheim vom 28.01.2026

Abwagungsvorschlag:
Bei den Stellungnahmen ohne Einwande werden deren 6ffentliche Belange nicht berihrt.

Stellungnahmen mit Einwénden bzw. Anregungen von Behdrden und Tragern 6ffentlicher
Belange:

300 Landratsamt Eichstatt vom 26.02.2026

321  Regierung von Oberbayern vom 20.02.2026

323 Planungsverband Region Ingolstadt vom 23.02.2026
324  Staatliches Bauamt Ingolstadt vom 25.02.2026
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325  Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt vom 25.02.2026

327 Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege vom 20.02.2026

331 Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
vom 24.02.2026

342  Bayerischer Bauernverband vom 24.02.2026

345 Handwerkskammer fur Minchen und Oberbayern vom 27.02.2026

361  bayernwerk Netz GmbH vom 29.01.2026

363  Telekom Technik GmbH vom 04.02.2026

364a Vodafone GmbH vom 24.02.2026

366 PLEdoc GmbH vom 28.01.2026

367 bayernets GmbH vom 29.01.2026

369 Abwasserzweckverband Ingolstadt Nord vom 03.03.2026

403  Stadt Ingolstadt vom 24.02.2026

300

Stellungnahme Landratsamt Eichstatt, Naturschutz vom 26.02.2026:

Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung

Ja/Nein

Ja

1.

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

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

2. Naturschutz:

Aus naturschutzfachlicher und -rechtlicher Sicht besteht mit dem o0.g. Bebauungsplan unter
Bertcksichtigung der folgenden Auflage Einverstandnis:

Auflage:

Wie unter 2.6 der Begrindung zum Bebauungsplan beschrieben, ist im Zuge des weiteren
Verfahrens in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde die externe
Ausgleichsfléche festzulegen.

Abwagungsvorschlag

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

Einwande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

3.

Verkehrswesen:

Aus StralRenverkehrsrechtlicher Sicht bestehen Einwendungen gegen den Bebauungsplan
Nr. 35 ,Unterer Lohsaum® der Gemeinde Wettstetten.

Besonders Punkt 8 Werbeanlagen ist aufgrund der Aul3erortslage kritisch zu betrachten.

Werbeanlagen im Einflussbereich offentlicher StraRen unterliegen den Vorgaben des § 33
Abs. 1 Nr. 3 StVO. Danach ist Werbung unzulassig, wenn sie geeignet ist,
Verkehrsteilnehmer in einer den Verkehr gefdhrdenden oder erschwerenden Weise
abzulenken oder zu belastigen.

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich klassifizierter StralRen (Kreis-
/Staatsstrale). Aufgrund der regelmafig hoheren Fahrgeschwindigkeiten und der erhéhten
verkehrlichen Anforderungen (insbesondere bei Knotenpunkten oder Kreisverkehren) ist
ein strenger Mafistab an die verkehrliche Unbedenklichkeit anzulegen.

Abwagungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Stellungnahme folgend wurden in Vorabstimmung mit dem Landratsamt Eichstatt,
Abteilung Verkehrswesen, zum nachsten Verfahrensschritt die Festsetzungen unter Punkt 8.
Werbeanlagen entsprechend angepasst und erganzt.
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Einwéande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

Zu Punkt 8.1

Die festgesetzte freistehende Werbeanlage mit einer Hohe bis zu 6,5 m und einer
Gesamtansichtsflache von 28 m? entfaltet aufgrund ihrer Gréf3e und Fernwirkung eine
erhebliche Blickfangwirkung. Im Hinblick auf die Lage an der Staatsstrafte und die damit
verbundenen hdheren Fahrgeschwindigkeiten bestehen aus verkehrsrechtlicher Sicht
erhebliche Bedenken.

Freistenende Werbeanlagen dieser Dimension wirken regelmaRig aufmerksamkeitsstark im
Annaherungsbereich, konkurrierend zu Verkehrszeichen und Wegweisung und
insbesondere bei Dunkelheit als dominanter Lichtpunkt.

In sensiblen Verkehrsraumen (insbesondere im Einflussbereich von Kreisverkehren) wird
eine freistehende Werbeanlage dieser Grofie aus stral3enverkehrsrechtlicher Sicht als
kritisch bewertet. Durch die Aufstellung der Werbeanlage sind die Sichtbeziehungen auf
den durchgehenden Verkehr und Verkehrseinrichtungen freizuhalten.

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

Gerade im Bereich klassifizierter Stralten mit hoheren Geschwindigkeiten fihren solche
Anlagen zu einer erheblichen Ablenkungsgefahr durch deren visuelle Dominanz im
Stralenraum. Aus Sicht der Unteren Stral3enverkehrsbehorde wird daher empfohlen,
Dachwerbeanlagen im Plangebiet vollstandig auszuschlieen. Die erhdhte Positionierung
ist verkehrlich nicht erforderlich, da eine ausreichende betriebliche Kennzeichnung tUber
mafvoll dimensionierte Fassadenwerbung gewahrleistet werden kann. Die
Verkehrssicherheit, insbesondere im Annaherungsbereich von Knotenpunkten bzw. bei
hoheren Geschwindigkeiten aulterorts, ist héher zu gewichten, als das Interesse an weithin
sichtbarer Dachwerbung.

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

Zu Punkt 8.6

Erganzend zu den bisherigen Festsetzungen wird angeregt, dass keine wechselnden
Lichtintensitaten auftreten durfen, keine dynamischen Effekte zuldssig sind und eine
Blendwirkung flr den fliefenden Verkehr ausgeschlossen ist.

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

Die Belange der Verkehrssicherheit (§ 33 StVO) sind im vorliegenden Fall vorrangig zu
bertcksichtigen. Die Werbeanlagen selbst durfen hierbei ausschlieBlich Erinnerungs- und
keine Entscheidungswerbung enthalten und mussen vor Errichtung immer der
stralRenverkehrsrechtlichen Einzelfallprufung standhalten kénnen.

Abwagungsvorschlag

Zu Punkt 8.1
Hinsichtlich festgesetzter Sichtflachen (Punkt 7. 2 der Festsetzungen) wurde die
Standortwahl fur freistehende Werbeanlagen eingeschrankt. Zudem sind die einschlagigen
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Festsetzungen zur Anbauverbotszone unter Punkt 7.1 zu beachten.

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

Zu Punkt 8.3
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Zu Punkt 8.6

Die Erganzungen sind bereits unter Punkt 8.5 der Festsetzungen zu Werbeanlagen
bericksichtigt.

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
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300
Stellungnahme Landratsamt Eichstatt, Immissionsschutz vom 26.02.2026:

Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

4. Immissionsschutz:
Gegen die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 35 ,Unterer Lohsaum® bestehen aus

immissionsschutzfachlicher Sicht keine Einwande.

Ja

In den Planen und Unterlagen wurden immissionsschutzfachliche Belange gepraft und
entsprechend bericksichtigt, bzw. wurden Festsetzungen und Hinweise zum
Immissionsschutz getroffen.

Abwagungsvorschlag
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
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300
Stellungnahme Landratsamt Eichstatt, Wasserrecht vom 26.02.2026:

Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

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

Ja

Abwdé&gungsvorschlag

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

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

Einwande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

7. Tiefbauverwaltung:

Gegen das o.g. Bauleitverfahren bestehen von Seiten der Tiefbauverwaltung grundsatzlich
keine Einwande, wenn die nachstehenden Punkte eingehalten werden.

ErschlieBung:

d.

Eine Ausnahme von Art. 23 Abs. 2 Bayerisches Stralten- und Wegegesetz
(BayStrWG) wegen Michteinhaltung des Abstandes zum befestigten Fahrbahnrand
aulerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt wird nicht zugelassen (der
Mindestabstand von 15 m ist einzuhalten).

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

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

Die zufahrtsmaltige Erschlieftung des Bauvorhabens hat Gber die vorbeifihrende
Staatsstralle St 2335 zu erfolgen.

Der Stralle und ihren Nebenanlagen durfen keine Abwasser sowie Dach- und
Miederschlagswasser aus dem Grundstiick zugefiihrt werden.

Die Entwasserung des Strallengrundstiickes darf nicht beeintrachtigt werden.

Fir Schaden am Grundstiick oder kinftigen Bauten des Bauwerbers, die auf das
von der Stralle abflieende Niederschlagswasser oder den Stralienverkehr
allgemein zuriickzufilhren sind, hat der Bauwerber keine Ersatzanspriiche
gegeniber dem Stralienbaulastirager. Er hat seine Bauplanung entsprechend
abzustimmen und gegebenenfalls durch geeignete bauliche Maltnahmen
Vorkehrungen zu treffen.

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

Der Bauwerber ist fur alle Schaden haftbar, die dem Stralenbaulasttrager im
Zusammenhang mit der Baumalinahme entstehen. Er haftet auch fur
Schadensersatzanspriiche, die von Dritten an den Strallenbaulastirager gestellt
werden und ihre Ursache in der Baumalinahme oder den durch diese gednderten
Verhaltnisse haben.

Auf die von der Kreisstralle ausgehenden Emissionen (Larm, Staub, Salz, Abgase
usw_) wird ausdriicklich hingewiesen. Evtl. notwendige Schutzmallinahmen hat die
Gemeinde auf eigene Kosten und auf eigenem Grund zu treffen.

Durch die Werbeanlagen diirfen die Verkehrsteilnehmer nicht geblendet und
getauscht werden.

Die Werbeanlagen sind sturmsicher zu befestigen.

1
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Sonstiges:

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

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

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

Abwagungsvorschlag

Die Stellungnahme mit den aufgeflihrten Einwénden wird zur Kenntnis genommen.

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

BEGRUNDUNG

Zua.undb.:

Der Punkt 7.1 Anbauverbotszone der Festsetzungen wird um die Zulassigkeit von nicht
Uberdachten Stellplatzen, offenen Einfriedungen, Werbeanlagen und Fahnenmasten geman
Festsetzungen durch Planzeichen B.6.3 und B.6.4 sowie Baumpflanzungen geman
Festsetzungen durch Planzeichen B.5.3 und B.5.4 langs der Kreisstrale EI 18 in einer
Entfernung von bis zu 5 m, gemessen jeweils vom aulleren Rand der Fahrbahn, erganzt.

Zuc.und d:

Die Zufahrt fiir das Teilgebiet SO3 Feuerwehr erfolgt konform den Forderungen unter Punkt
d. Uber die Staatsstralle St 2335. Fir das Teilgebiet SO1 Einzelhandel/Gewerbe ist die
Hauptzufahrt Gber das Teilgebiet SO2 Stellplatze vorgesehen. Zum nachsten
Verfahrensschritt wird die Hauptzufahrt flir das Teilgebiet SO1 entsprechend den
Vorabstimmungen nach nachfolgender Zufahrtsvariante 2 (Knotenpunktvariante 2)
eingeplant:
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Zue.bisi.undl.:
Die Forderungen sind bei der Genehmigungsplanung sowie bei der Bauausflihrung zu
beachten. Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Zuj.
Die Hinweise auf die von der Kreisstral’e ausgehenden Emissionen mit evtl. herzustellenden
Schutzmalinahmen werden zur Kenntnis genommen.

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

Zu Sonstiges:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie sind bereits bei vorliegender
Verkehrsuntersuchung vom 21.11.2025 der INOVAPLAN GmbH bericksichtigt und flie3en in
die Erschlieffungsplanung mit ein.
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Stellungnahme Landratsamt Eichstatt, Bauverwaltung vom 26.02.2026:

Einwéande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

8. Bauverwaltung:
Aus Sicht der Bauverwaltung sind nachfolgende Punkte anzupassen, zu erganzen und zu
beachten:
a. Die Baugrenzen des S03 sind nach Westen und Morden zu vermalien.
b. Die Baugrenzen des S0O1 sind nach Westen und Morden zu vermalien.

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

Abwéagungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

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

Die Planzeichnung wird entsprechend um oben aufgefiihrten BemalRung der SO3 nach
Westen und Norden ergénzt. Eine Vermassung der Baugrenzen des SO1 nach Westen ist
hinfallig, da hier die Baugrenze der Grundstiicksgrenze entspricht. Eine Vermassung nach
Norden ist durch die schrag verlaufende Staatsstrale nicht zielfiihrend. Im Ubrigen ist die

nordliche Baugrenze bereits mit Ende der offentlichen Verkehrsstralle (Stichstralde) klar
definiert.




NIEDERSCHRIFT UBER DIE SITZUNG Sitzungs-Nr. 2026/GR/008

des Gemeinderates

321

Seite: 110

Stellungnahme Regierung von Oberbayern vom 20.02.2026:

Einwande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

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

Planung

Die Gemeinde Wettstetten beabsichtigt die bauplanungsrechtlichen Vorausset-

zungen fir die Errichtung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb und die Er-

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

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

gestellt werden. Das Plangebiet im Studosten des Gemeindegebietes umfasst

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

die Staatsstralle St 2335 sowie im Osten durch die Kreisstralke El 18 begrenzt.

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplanédnderung umfasst das gesamte

Plangebiet, der Bebauungsplans hingegen nur die nérdlichen Teilflachen fir den

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

konkreter Planungsvoraussetzung liegt fir die sudliche Teilflache von ca. 2,2 ha
gegenwartig keine Bauleitplanung vor; in den Planunterlagen ist sie jedoch per-

spektivisch als gewerbliche Flache dargestellt.

Gemal dem Bebauungsplan soll ein grofflachiger Einzelhandelsbetrieb (Voll-

sortimenter) mit einer Verkaufsflache von 1.200 m? mit erganzendem Getrankemarkt (800 m?)
sowie einem Backshop mit Gastronomieangebot (100 m?) entstehen. Entsprechende Stellplat-
ze sind ebenerdig vor dem Gebaude geplant.

Die Festsetzungen flr das Sondergebiet Feuerwehr lassen bauliche Anlagen und Einrichtun-
gen der Feuerwehr einschlief3lich Feuerwehrgeratehaus, Stellplatze, Stellplatze fur Einsatz-
fahrzeuge, Ubungsflachen und -anlagen, Schulungs- und Gemeinschaftsraume und Nebenan-
lagen (z.B. Waschhalle, Atemschutzwerkstatt, Lagerrdume, etc.) zu.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet derzeit als landwirtschaftliche Fla-
che dargestellt. Im Rahmen der Anderung soll der nérdliche Teil zukiinftig als Sondergebiet mit
den unterschiedlichen Zweckbestimmungen Einzelhandel, Gewerbe, Stellplatze und Feuerwehr
und der sidliche Teil als gewerbliche Bauflache dargestellt werden.
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Bewertung

Anbindegebot

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

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

Lage im Raum

Gemal LEP 5.3.1 7 durfen Flachen fur Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunut-
zungsverordnung sowie fir Agglomerationen (Einzelhandelsgroliprojekte) nur in zentralen Or-
ten ausgewiesen werden. Abweichend sind Ausweisungen fir Betriebe bis 1.200 m? Verkaufs-
flache, die ganz Gberwiegend dem Verkauf von Ware des Nahversorgungsbedarfs dienen, in
allen Gemeinden zulassig.

Gemal Regionalplan der Region Ingolstadt ist die Gemeinde Wettstetten als nicht zentraler Ort
festgelegt. Laut der Begriindung des vorliegenden Bebauungsplans ist neben dem Lebensmit-
telmarkt mit 1.200 m? Verkaufsflache und dem Backshop mit ca. 100 m? auch ein Getranke-
markt mit einer Verkaufsflache von maximal 800 m? vorgesehen. Vorsorglich weisen wir darauf
hin, dass gemal YGH Miinchen (1. Senat), Urteil vom 07.02.2023 — 1 N 2122 zur Verkaufsfla-
che neuerdings auch Sitzbereiche und Aultenverzehrflachen (Freiflachen) zihlen.

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

Beziglich der Zweckbestimmung ,Gewerbe® mit Verkauf/Ausstellung (900 m? Verkaufsflache)
bitten wir die Gemeinde Wettstetten, den Sachverhalt naher zu erlautern. Mach derzeitigem
Kenntnisstand konnen wir dieser Festsetzung aufgrund fehlender Informationen nicht zustim-
men. Der Ausschluss der Mutzungen ,Discounter” und Lebensmitteleinzelhandel” wird jedoch
aus unserer Sicht grundsatzlich als zielfihrend erachtet.

Aus landesplanerischer Sicht empfehlen wir dringend in dem an das SO Einzelhandel angren-
Zzenden geplanten Gewerbegebiet (gemal FNP) Einzelhandelsnutzungen vollstandig auszu-
schliefien. Die Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelmarktes am vorliegenden Standort —
unabhangig von seiner Art und der Héhe der Verkaufsflache — wiirde sehr wahrscheinlich zu
einer Agglomeration fuhren. Dies ist im Sinne von LEP 5.3.1 Z unbedingt zu vermeiden, da
Wettstetten keine zentraltrtliche Funktion aufweist. Wir bitten, den Ausschluss schon auf Ebe-
ne des Flachennutzungsplanes in die Begrindung mit aufzunehmen und im anschliefenden
Bebauungsplan-Verfahren in den Festsetzungen entsprechend festzulegen.
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Lage in der Gemeinde

Gemal LEP 5.3.2 Z hat die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgrofiprojekte an stadtebau-
lich integrierten Standorten zu erfolgen. Laut Zielbegrindung sind dies Standorte innerhalb
eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder
direkt angrenzend, die Ober einen anteiligen fullaufigen Einzugsbereich und eine ortsibliche
Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfiigen.

Der Standort des geplanten Lebensmittelmarkies befindet sich am sidéstlichen Ortsrand der
Gemeinde Wettstetten.

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

Laut Begriindung verfigt der Standort mit zwei unterschiedlichen Buslinien Gibe eine erforderli-
che OPNV-Anbindung und gewéhrleistet damit die Erreichbarkeit fur alle Bevélkerungsgrup-
pen. Es soll zudem eine weitere Buslinie zur direkten Erschlielfung des Plangebietes geschaf-
fen werden.

Der Standort des geplanten Lebensmittelmarktes kann nur dann als stadtebaulich integriert
eingeordnet werden, sofern im weiteren Verfahren die Fuli- und Wegebeziehungen zur Er-
reichbarkeit des Planstandortes aus dem nérdlich der Staatsstralie 2335 liegenden Wohnge-
biet in den zu Uberarbeitenden Planunterlagen dargestellt sowie die bestehenden und geplan-
ten Bushaltestellen eingezeichnet werden (vgl. LEFP 5317 RP 105.3.3 7).

Schutz der Attraktivitit von Orts- und Stadtteilzentren

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

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

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind von der Kommune beschlossene Konzepte in der Bau-
leitplanung zu beriicksichtigen. Die Begriindung ist daher um das Integrierte Stadtebauliche
Entwicklungskonzept (ISEK) zu erganzen, das u. a. auch gesamtortliche Aussagen beinhaltet.
Aus stadtebaulicher Sicht wird erganzend auf die im ISEK verankerten und von der Stadt be-
schlossenen Ziele verwiesen, wonach sich die Gemeinde Wettstetten der Aktivierung von In-
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nenentwicklungspotenzialen im Sinne einer flachensparenden Gemeindeentwicklung und Ent-
wicklung einer lebendigen und vielfaltig genutzten Ortsmitte verschrieben hat.

Kleinere Einkaufsmdglichkeiten zur Deckung eines Anteils des taglichen Bedarfs, wie eine Ba-
ckerei, eine Metzgerei sowie verschiedene Gastronomie- und Dienstleitungsangebote befinden
sich in der Ortsmitte des Hauptorts Wetistetten. Der groere Versorgungsschwerpunkt mit zwei
Discountern, einer Metzgerei und Postfiliale liegt bereits aullerhalb des Siedlungsbereichs im
sidlichen Teil des Hauptorts. Eine Versorgung im Nahbereich der Wohnungen im Ortskern ist
daher nur sehr eingeschrankt gegeben — eine planerisch angestrebte fultldufige Erreichbarkeit
von Einnchtungen der Daseinsvorsorge ist nur begrenzt gegeben.

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

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

Bedarf

Grundsatzlich muss bei der Neuausweisung von Neubauflachen der entsprechende Bedarf
nachgewiesen werden. Dies gilt auch fir die Ausweisung von gewerblichen Flachen. Der Be-
darf an gewerblichen Bauflachen ergibt sich entweder durch zusatzlichen Flachenbedarf orts-
ansassiger Unternehmen oder durch Neuansiedlungen. Diese Bedarfe sind zu prifen und vor
dem Hintergrund flichensparender Erschlieungs- und Bauformen zu bewerten (Auslegungs-
hilfe StMWi, Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen).

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

Natur und Landschaft

Gemal RP 10 3.4.4 Z soll auf eine gute Eingrinung neuer Baugebiete insbesondere am Orts-
rand und in den Ortsrandbereichen geachtet werden. Entsprechend den Planunterlagen sind
Festsetzungen zur randlichen Eingriinung nach Siiden vorgesehen. Sie sollten zeitnah und
qualifiziert umgesetzt werden.
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Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wettstetten stammt aus dem Jahr 1981. Geman § 1
Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und so-
weit es fir die stidtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Angesichts aktueller Herausforde-
rungen wie dem Klimaschutz, dem Flachensparen und dem Erhalt der Biodiversitat kann ein
Flachennutzungsplan aus den 80er Jahren den Anforderungen an eine nachhaltige Siedlungs-
entwicklung nicht mehr gerecht werden. Es wird daher dringend empfohlen, die Neuaufstellung
des Flachennutzungsplans sowie eines Landschaftsplans ziigig anzugehen.

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

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

Abwagungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

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

Die Bewertung zur Lage im Raum wird zur Kenntnis genommen.

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

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

Punkt 5.3.1 (Z) Lage im Raum folgendes zu enthehmen:

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

Agglomerationen (Einzelhandelsgrol8projekte) diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen

werden. Abweichend sind Ausweisungen zuldssig

- [fur Betriebe bis 1 200 m? Verkaufsflache, die ganz liberwiegend dem Verkauf von

Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden, diese Ausweisungen
sind unabhdngig von den zentralortlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig
und unterfiegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2 [...]*

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

»In Zentralen Orten sollen tberdrtlich bedeutsame Einrichtungen der Daseinsvorsorge
konzentriert werden (vgl. 2.1). Neben Betrieben i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO sind aufgrund
analoger réumlicher Wirkungen auch Agglomerationen von mindestens drei
Einzelhandelsbetrieben in raumlich funktionalem Zusammenhang, die erheblich tiberortlich
raumbedeutsam sind, als Einzelhandelsgrol3projekte erfasst. Ein Einzelhandelsbetrieb liegt vor,
wenn eine Verkaufsstatte allgemein zuganglich ist und Waren an Endverbraucher verkaufi.f...]

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

Die Grol3enordnung von 1 200 m? Verkaufsfldche ist gemal3 den aktuellen ,Struktur- und
Marktdaten im Einzelhandel” (BBE Mdnchen, 2010) als Orientierungsrahmen fiir den
wirtschaftlichen Betrieb eines breiten einzelbetrieblichen Nahversorgungsangebots anzusehen.
Zugleich wird durch die Beschrénkung auf 1 200 m? Verkaufsfldche ein tiberméal3iges
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Verkaufsfidchenwachstum ausgeschlossen und werden damit Auswirkungen auf
verbrauchernahe Versorgungsstrukturen vermindert. Auf diese Weise ist in allen Gemeinden -
insbesondere auch des ldndlichen Raums - eine angemessene Nahversorgung moglich. Der
fldchendeckenden verbrauchernahen Nahversorgung kommt daber ein ungleich héheres
Gewicht zu als moglichen Auswirkungen auf zentralortliche Strukturen.

Demnach stellen im Umkehrschluss zwei Einzelhandelsbetriebe mit bis zu 1200 m?
Verkaufsflache weder eine Agglomeration dar noch sind sie als Einzelhandelsgrof3projekte zu
sehen.

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

Der Stellungnahme folgend werden bei der Zweckbestimmung ,Gewerbe® bei den
Festsetzungen zu Art der baulichen Nutzung die Nutzung nach § 8 Abs. 3 BauNVO sowie
Einzelhandel > 100 m? Verkaufsflache ausgeschlossen. Die Begriindung wird um den Punkt
1.2 Fldchenmonitoring/Bedarfsprufung zum néchsten Verfahrensschritt erganzt um den
Sachverhalt ndher zu erlautern.

Ebenso wird auf Ebene des Flachennutzungsplans in die Begriindung der Ausschluss von
Einzelhandelsnutzungen aufgenommen.

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

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

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

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

Die Bewertung zum Schutz der Attraktivitdt von Orts- und Stadtteilzentren wird zur Kenntnis
genommen.

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

Die Ausweisung eines Vollsortimenters an beabsichtigtem Standort beeintrachtigt das
bestehende Zentrengefiige und die Funktionsvielfalt des Ortszentrums nicht zumal keine
geeigneten Flachen sowohl in Lage, Grdlze und Verfugbarkeit fir die Umsetzung eines
Vollsortimenters im Gebiet des ISEK zur Verfiigung stehen. Siehe hierzu den zum nachsten
Verfahrensschritt erganzten Punkt 1.2 Flachenmonitoring/Bedarfsprifung der Begrindung.
Die Umsetzung der Ziele des ISEK zur Starkung der Versorgungsfunktion durch
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Erweiterungsangebote flir den taglichen Bedarf im Ortskern sowie der Ausbau des Angebots
an regionalen Produkten durch die Umsetzung des gegenstandlichen Bauleitplanverfahrens
grundsatzlich nicht eingeschrankt zumal der geplante Vollsortimenter lediglich die
Versorgungslicke schlief3t die die SchlieBung des bisherigen EDEKA Marktes am Kurt-
Schumacher-Ring mit sich brachte.

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

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

Die Belange des Denkmalschutzes (Bodendenkmal) werden insoweit gewahrt als dass bei
Bodeneingriffen jeglicher Art eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG
notwendig wird, die in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren bei der Unteren
Denkmalschutzbehoérde zu beantragen ist - siehe Hinweise durch Text Punkt 2.

Die Bewertung zu Bedarf wird zur Kenntnis genommen.

Die konkreten Absichten und Bedarfe fir gewerbliche Bauflachen sind dem zum néchsten
Verfahrensschritt ergénzten Punkt 1.2 Fldchenmonitoring/Bedarfsprifung der Begriindung zu
entnehmen.

Die Bewertung zu Natur und Landschaft wird zur Kenntnis genommen.

N. Einédshofer > Neuaufstellung FNP und Landschaftsplan (beides aus 1981!)




NIEDERSCHRIFT UBER DIE SITZUNG Sit_zupgs-Nr. 2026/GR/008
des Gemeinderates Seite: 117

323
Stellungnahme Planungsverband Region Oberbayern vom 23.02.2026:

Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

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

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

Abwagungsvorschlag

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

Wir Verweise dabei auf die Abwagungsvorschlage zur Stellungnahmen der Regierung von
Oberbayern vom 20.02.2026
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Stellungnahme Staatliches Bauamt vom 25.02.2026:

Einwande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

1.

Gemeinde
Wettstetten

X

Flachennutzungsplan [] mit Landschaftsplan
11. Anderung des Flachennutzungsplans (Parallelverfahren)

X

Bebauungsplan BBP Nr. 35
fur das Gebiet  Unterer Lohsaum

mit Granordnungsplan
dient der Deckung dringenden Wohnbedarfs [Jja [nein

Satzung Uber den Vorhaben- und Erschlieungsplan

Sonstige Satzung

Frist fur Stellungnahme 26.02.2026 (§ 4 BauGB)

OXO O O

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

Trager 6ffentlicher Belange
Freistaat Bayern / Bundesrepublik Deutschland - StraBenbauverwaltung -

Name / Stelle des Tragers 6ffentlicher Belange (mit Anschrift und Tel. Nr.)
Staatliches Bauamt Ingolstadt, Fachbereich Straenbau, Paradeplatz 2,
85049 Ingolstadt, Tel. 0841/9346-0

2.1 Grundsatzliche Stellungnahme

Gegen die Aufstellung bzw. Anderung der Bauleitplanung bestehen seitens des Staat-

lichen Bauamtes Ingolstadt keine Einwendungen, wenn die unter Punkt 2.2 ff. ge-
nannten Punkte beachtet werden.

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

- keine -

2.3 Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnahmen, die den o.g. Plan

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

beriihren kénnen, mit Angabe des Sachstandes

keine Ausbauabsichten.




NIEDERSCHRIFT UBER DIE SITZUNG Sitzungs-Nr. 2026/GR/008
des Gemeinderates Seite: 119

2.4 Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzli-
cher Regelungen, die im Regelfall in der Abwagung nicht (iberwunden
werden konnen (z.B. Landschafts- oder Wasserschutzgebietsverord-
nungen), Angabe der Rechtsgrundlage sowie Moglichkeiten der Uber-
windung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

. Bauverbot

Entlang der freien Strecke von Staatsstraflen gilt gemaB Art. 23 Abs. 1 BayStrWG
fur bauliche Anlagen bis 20,0 m Abstand vom auf3eren Rand der Fahrbahndecke

ein Bauverbot.
Die entsprechende Anbauverbotszone ist im Bauleitplan darzustellen.

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

rers nicht gestort wird.

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

bahnrand, kann
- ausschlieBlich fur die Errichtung von Bepflanzung zugelassen werden.

Baume dirfen nur mit einem Mindestabstand von (neu: Bdume 10 m, (15 m, bei
AuBenkurve +x, v<70(4,5 m, sonst Gro3strducher) 10 m vom Fahrbahnrand der
StraRe errichtet werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB, Sicherheit des Verkehrs, unter
Beriicksichtigung der RPS bzw. RAL).

. Baubeschrdankung

Entlang StaatsstrafRen gilt gemaR Art. 24 Abs. 1 BayStrWG fiir bauliche Anlagen
bis 40,0 m Abstand vom &uf3eren Rand der Fahrbahndecke die Zustimmung der

Strallenbauverwaltung notwendig.
Die Baubeschrénkungszone ist im Bauleitplan darzustellen.
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5 Neuanbindung

Mit dem Anschluss des Baugebietes an die im Betreff genannten Strafte bei Ab-
schnitt 280 Station 0,518 Uber die im Plan dargestellte neue Erschlieungs-
stralle, besteht grundsatzlich Einverstandnis.

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

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

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

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

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

Die Kosten sind von der Kommune zu tragen.

Die Eckausrundungen der EinmUndung zur o.g. Stral’e miissen wegen deren
Verkehrsbedeutung so ausgebildet sein, dass sie von den grélten nach der
StVO zugelassenen Fahrzeugen ohne/mit Benutzung der Gegenfahrbahn und
der Seitenrdume befahren werden kénnen. Die entsprechende Schieppkurve
nach RAL ist einzuhalten (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 1 FStrG bzw.
Art. 9 Abs. 1 BayStrWG).

- Sichtflachen

Die in der Anlage (s.Skizze) eingetragenen Sichtflachen sind mit den Abmessun-
gen Tiefe 5,0 m in der Zufahrt, L4nge parallel zur Strae 70 m in den Geltungs-
bereich des Bauleitplanes zu ibernehmen (Art. 29 Abs. 2 BayStrWG bzw. § 11
Abs. 2 FStrG i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB, Sicherheit und Leichtigkeit des Ver-
kehrs, unter Berucksichtigung der RAL).
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Zur Freihaltung der Sichtflachen ist folgender Text in die Satzung zum Bebau-
ungsplan aufzunehmen:

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

2.5 Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen
Zustindigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils
mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

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

Anlage:

Sichtfelder gemaR RAL

Schenkellange far v=50 km/h Schenkellange fir v=50 km/h
70m- 70m .

+—— Fahrbahnrand v, Sehweg
E
[Te ] DO N /..--"

-__DII‘E-Z::"_""——"--_"'_—___—_'___::'t‘ _____"“'________“______:"")"’_-F ——————— E
oS e T Radweg
wnl ey D B 3

] freizuhaltende Sichtfelder Kfz

freizuhaltende Sichtfelder Radfahrer

Skizze (unmalfstablich)

Abwagungsvorschlag
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Eine Vorabstimmung mit staatlichen Bauamt hat stattgefunden.
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Zu2.1bis 2.3
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Zu24

Bauverbot

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

Nach Vorabstimmung werden die Festsetzungen zur Anbauverbotszone entsprechend
angepasst.

Baubeschrankung
Der Stellungnahme folgend wird zum nachsten Verfahrensschritt die
Anbaubeschrankungszone in die Planzeichnung vermasst aufgenommen.

Neuanbindung

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

Die Stellungnahme zur Neuanbindung ist bei der ErschlielBungsplanung und Umsetzung zu
bericksichtigen.

Sichtflachen

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

Zu 2.5
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
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Stellungnahme Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt vom 25.02.2026:

Einwande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

aus wasserwirtschaftlicher Sicht nehmen wir zu der Aufstellung des Bebauungsplans

Nr.35 ,Unterer Lohsaum® Stellung:

1. Wasserversorgung

Durch den Bebauungsplan werden keine Trinkwasserschutzgebiete o6ffentliche Trink-
wasserbrunnen beruhrt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt jedoch im
ermittelten Einzugsgebiet ,Am Kalkbrenner* der Trinkwasserbrunnen der Gemeinde

Lenting.

2. Grundwasser- und Bodenschutz

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

den muss.

Nach dem beiliegenden Bericht zur ,Baugrund- und orientierenden abfalltechnischen Unter-
suchung” der Firma Nickol & Partner AG vom 05.02.2025 wurde eine Oberbodenmischprobe
(MP 1_Oberboden) und eine Unterbodenmischprobe (MP 2 Boden) und gemaf Verflill-Leit-
faden analysiert. Die Oberbodenmischprobe MP 1 _Oberboden wurde in Z0 eingestuft (unbe-
lastet). Die Unterbodenmischprobe MP 2 Boden wurde aufgrund einer Chromkonzentration
von 63 mg/kg in Z 1.1 eingestuft. Hinweis: Sollte sich im Zuge der Aushubarbeiten bei Hauf-
werksbeprobungen dieses Ergebnis bestatigen, ist bei der Entsorgung des Unterbodens mit

erhdhten Entsorgungskosten zu rechnen.

Es wird dringend empfohlen, die Belange des Bodenschutzes frithzeitig zu beriicksichtigen.
und sich bereits in der Planungsphase Gedanken Uber die Entsorgung bzw. Verwertung des
anfallenden Bodenmaterials zu machen. Es ist insbesondere darauf zu achten, Ober- und
Unterboden getrennt voneinander auszubauen und zu lagern. Wir empfehlen bei den Aus-
hubarbeiten baubegleitend eine Aushubiliberwachung durch ein entsprechendes Fachunter-

nehmen durchzufihren.
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3. Abwasserbeseitigung

Schmutz-Mischwasser

Das Gebiet ,Unterer Lohsaum® ist in den aktuell giltigen Einzugsgebietsplanen (Mischwas-
ser) nicht enthalten. Es gibt allerdings, speziell im Westen von Wettstetten, noch gro3e un-
bebaute Gebiete, die in den Prognoseberechnungen flr die Mischwasserkanalisation (der
Schmutzwasseranteil) berlicksichtigt worden sind.

Hinweis zum Niederschlagswasser

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

4. Uberschwemmungsgebiete und Oberflaichenwasser

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Unterer Lohsaum® in Wettstetten werden keine
Gewaésser beruhrt.

Abseits des Gewassers ist jedoch mit Oberflaichenwasser/*wild abflieRendem Wasser” zu

rechnen. Das drtliche Gelédnde fallt nach Osten zum Manterinbach hin ab. Vom Bayerischen
Landesamt der Umwelt wurden fur alle Gemeinden in Bayern vor kurzem die sogenannten

.Hinweiskarten Oberflachenabfluss und Sturzflut* veréffentlicht. Die Hinweiskarten geben
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Hinweise auf mogliche Gefahrdungen durch Oberflachenabfluss, Starkregen und Sturzfluten.

- - - o o
y ] N A N b ,

[#] Potentielis FlleBwsage bat StanTegen

matger Aofuss
erfehber Afluss
atarer Abfuss

Der Bereich der FI.Nr. 1289/3 (SO) ist in den Karten als potentiell gefahrdet bei Starkregen

ausgewiesen. Gegeben hangen die FlieRwege auch mit der Stralenentwasserungen der

St2320 und der EI18 zusammen.
Dies sollte in der weiteren Planung bericksichtigt werden. In diesem Zusammenhang ist
auch darauf zu achten, dass der Oberflachenwasserabfluss durch die geplante Bebauung

nicht behindert oder zum Nachteil umliegender Grundsticke verlagert wird.

Gemal: dem aktuellen Planungsstand befindet sich der FlieRweg mit maligem Abfluss au-
Rerhalb der Baugrenze. Der FlieRweg wirde durch die ,privaten Grundstlcksflachen zur Ein-
grinung des Baugebietes” verlaufen. Wir empfehlen, diesen FlieRweg bereits in der Planung
Zu berlcksichtigen und freizuhalten.

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

verlagert wird.

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

2. Grundwasser- und Bodenschutz

Evtl. zu geringe Grundwasserflurabstande bzw. Schichtwasserflurabstande werden zur
Kenntnis genommen. Sie sind bei Bauausfiihrung zu beachten. Eine Anderung der Planung
ist nicht veranlasst.

3. Abwasserbeseitigung

Der Hinweis dass das Plangebiet nicht in den glltigen Einzugsgebietsplanen (Mischwasser)
enthalten ist ,aber noch grofle unbebaute Gebiete die in den Prognoseberechnungen fiir die
Mischwasserkanalisation bertcksichtigt worden sind, bestehen wird zur Kenntnis genommen.
Ein Entwasserungskonzept wir zum néachsten Verfahrensschritt nicht vorgelegt. Mit Vorgaben
des Wasserzweckverbandes Ingolstadt Nord wird zur nachsten Offenlegung der Punkt 5.2
Schmutzwasserbeseitigung und Umgang mit Niederschlagswasser folgend erganzt:

L,Das Plangebiet wird durch den Ausbau und Anschluss an das offentliche Kanalnetz in den
angrenzenden Stralsen erschlossen. Das Plangebiet wird nordlich durch einen
Mischwasserkanal (DN 1000) in der Staatsstral3e St 2335 sowie Ostlich durch den
Hauptsammler A in der Kreisstral3e EI 18 flankiert, wobei letzterer den gedrosselten Ablauf des
Regentiberlaufbeckens (RUB) 14 aufnimmt. Gemdl3 dem Baugrundgutachten der Fa. Nickol u.
Partner AG vom Februar 2025 ist aufgrund toniger Bodenverhaltnisse eine Versickerung vor Ort
nicht méglich. Zumal keine externen Flachen fir ein Regenrtickhaltebecken zur Verfligung
stehen, ist eine ErschlieBung im Trennsystem mit unterirdischer Riickhaliung (Rigolenkasten)
vorzusehen. Das gesammelte Niederschlagswasser ist hierbei gedrosselt entweder in den
Mischwasserkanal der St 2335 oder in den Hauptsammler A einzuleiten.

Die Anschlussdetails sind vorab mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt abzustimmen. “

4. Uberschwemmungsgebiete und Oberflachenwasser

Der Hinweis dass mit wild abflielendem Wasser bzw. Oberflachenwasser zu rechnen ist wird
zur Kenntnis genommen. Der FlieBweg befindet sich aulterhalb der Baugrenzen. Ein
entsprechender Hinweis unter Punkt 3.5 Hochwassergefahren wird zur nachsten Offenlegung
erganzt.

Einddshofer: FlieRweg durch die Eingriinung soll in Planung berlcksichtigt werden.
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327
Stellungnahme Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege vom 20.02.2026:

Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja wir bedanken uns fur die Beteiligung an der oben genannten Planung und bitten Sie,

bei kiinftigen Schriftwechseln in dieser Sache, neben dem Betreff auch unser
Sachgebiet (B Q) und unser Aktenzeichen anzugeben. Zur vorgelegten Planung
nimmt das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege, als Trager offentlicher Belange,

wie folgt Stellung:

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Wir begriiRen die Aufnahme des Erlaubnisvorbehalts gem. Art. 7 BayDSch@G.
Um Missverstandnisse zu vermeiden bitten wir Sie daher die Meldepflicht nach Art.

8 BayDSchG aus dem Bebauungsplan zu streichen.

Fir allgemeine Rickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der Bauleitplanung
stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfugung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder
Bodendenkmalpflege betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fir Sie zustandigen

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

Abwaé&gungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Anregung die Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG aus dem B-Plan zu streichen, da der
Erlaubnisvorbehalt gem. Art. 7 BayDSchG bereits aufgenommen ist, wird gefolgt.

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
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Stellungnahme Bundesamt flr Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der
Bundeswehr vom 24.02.2026:

Einwande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage werden Verteidigungs-
belange nicht beeintrachtigt. Es bestehen daher zum angegebenen Vorhaben
seitens der Bundeswehr als Trager 6ffentlicher Belange keine Einwande.

Emmissionshinweise:

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

Vorsorglich weise ich darauf hin, dass von dieser militarischen Anlage
(Standortubungsplatz) Larmemissionen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes ausgehen. Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass
bei |hren Planungen das bestehende Emissionskontingent vom Sondergebiet Bund
Bertcksichtigung findet. Da jedoch das Plangebiet von Bestandsbebauung umgeben
ist, ist eine unzuléssige Belastung durch militarischen Larm fur das Plangebiet und
einer damit einhergehenden maglichen Einschrankung des militarischen
Dienstbetriebes zum derzeitigem Stand nicht zu erwarten.

Abwagungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis das von dem Standortiibungsplatz Hepberg Larmemissionen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes ausgehen, wird zur Kenntnis genommen.

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
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342
Stellungnahme Bayerischer Bauernverband vom 24.02.2026:

Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja der Bayerische Bauernverband als Tréager dffentlicher Belange und als Interessenvertretung der
bayerischen Landwirte nimmt zum genannten Projekt wie folgt Stellung:

- Nach § 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Landwirtschaftlich genutzte Flachen sollen nur in unbedingt notwendigem Umfang umge-
nutzt werden. Die Planung der verschiedenen Bauflichen auf der ,,Griinen Wiese” stellt ei-
nen erheblichen Flachenverbrauch dar. Von sparsamem und schonendem Umgang mit
Grund und Boden kann nicht gesprochen werden. Insbesondere, da alternative, bereits er-
schlossene Flachen zur Verfligung stehen.

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

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

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

Abwa&gungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

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

Die angeblich zur Verfigung stehenden, bereits erschlossenen, Flachen werden jedoch nicht
weiter benannt. Der Hinweis auf in mittelbarer Nahe des geplanten Projekts befindliche
Verkaufsstellen flr die Direktvermarktung landw. Produkte (Hoflanden) wird zur Kenntnis
genommen.

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

Einwande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

die Handwerkskammer fur Minchen und Oberbayern bedankt sich fur die
Gelegenheit zur Stellungnahme zu o.a. Bauleitplanverfahren der Gemeinde
Wettstetten.

Der Geltungsbereich siidlich der Staatsstralle St 2335 am sidlichen Ortsrand des
Hauptorts , bisher im Aul3enbereich nach § 35 BauGB gelegen und als Flache fir
die Landwirtschaft dargestellt, soll kiinftig gemaR § 11 BauNVO als Sonstiges
Sondergebiet dargestellt bzw. festgesetzt werden;

es erfolgt dabei eine Gliederung in drei Teilbereiche.

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

Backshop mit Gastronomie (100 m? Verkaufsflache) sowie flir eine gewerbliche
Nutzung , ggf. als Verkaufsraum oder Ausstellungsflache wird ein Sondergebiet
S0O1 "Einzelhandel/Gewerbe" neu ausgewiesen, dem ein SO2 fir Stellplatze
zugeordnet ist.

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

Abweichend vom Bebauungsplan wird daran stdlich anschliefend zusatzlich eine
Gewerbeflache gemal § 8 BauNVO im Flachennutzungsplan neu dargestelit.
Hierdurch soll gemal textlicher Erlduterung eine langfristige
Entwicklungsmoglichkeit fiir gewerbliche Nutzungen gesichert werden, ohne dass
derzeit hierflir eine konkrete Bebauungsabsicht oder Detailplanung bestinden.

Das mit der Ausweisung der gewerblichen Bauflachen verfolgte Vorhaben zur
Unterstlitzung der Belange ortsansassiger Unternehmen - auch explizit aus dem
Handwerk (vgl. Auswirkungsanalyse BBE Handelsberatung GmbH S. 3)- durch
Schaffung geeigneter Flachen fiir eine betriebliche Neuansiedlung und
Weiterentwicklung ist von unserer Seite zu begrifen.
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Um die insbesondere im landlichen Raum tberwiegend vertretenen kleinen und
mittelstandischen Handwerksbetriebe in ihrem Wirken zu unterstiitzen ist die
Schaffung bedarfsgerecht nutzbarer gewerblicher Flachen wesentlich.
Zumindest fiir die Sondergebietsflachen erfolgte eine Uberprifung der
Vertraglichkeit der Verkehrslarmeinwirkungen sowie der Gerduscheinwirkungen
umliegender Gewerbegebiete im Rahmen eines Schallschutzgutachtens der
Ingenieurbiro Kottermair GmbH vom 14 November 2025. Die Kontingente sollten
sich in einem angemessenen Rahmen bewegen, um einen entsprechenden
Spielraum zur Ausitbung ordnungsgemalier Betriebsablaufe sowie notwendiger
Weiterentwicklungsmaglichkeiten auch fir vergleichsweise larmintensivere
Betriebe am Standort zu gewahrleisten um so eine notwendige Flexibilitdt auch
langfristig zu sichern.

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

noch zu verstarken.

Abwdé&gungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die BegrufRung zur Ausweisung von gewerblichen Bauflachen, auch expliziert aus dem
Handwerk, durch die Schaffung geeigneter Flachen fir eine betriebliche Neuansiedlung und
Weiterentwicklung, wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis auf die im Schallschutzgutachten ausgewiesenen Kontingente mit Verweis auf
einen angemessenen Spielraum dieser zur Gewahrleistung notwendiger
Weiterentwicklungsmaoglichkeiten auch fur vergleichsweise larmintensiverer Betriebe wird zur
Kenntnis genommen.

Die Anmerkung hinsichtlich des demographischen Wandels nicht zweckmaRig erachteten
beabsichtigten Einzelhandelsnutzungen im SO 1 in einer Ortsrandlage wird zur Kenntnis
genommen.

Alternative Flachen stehen, insbesondere in Ortskernlage, nicht zur Verfligung. Siehe hierzu
Punkt 1.2 Flachenmonitoring/Bedarfspriifung der Begriindung. Ein stadtebauliches
Ungleichgewicht in der Nahversorgung ist durch das Planvorhaben nicht gegeben - der
Ausweisung und Realisierung von Projekten fur die Nahversorgung in Ortskernlage steht das
vorliegende Projekt nicht entgegen.
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361
Stellungnahme Bayernwerk Netz GmbH vom 23.02.2026:

Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

gegen das 0. g. Planungsvorhaben bestehen keine grundséatzlichen Einwendungen,
wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beein-
trachtigt werden.

Nein

In dem von |hnen iiberplanten Bereich befinden sich von uns betriebene Versorgungs-
einrichtungen.

Kabel

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

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

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

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

Ausfiihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Héhen:

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

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

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

Die Standarderschlieung fiir Hausanschliisse deckt max. 30 kW ab. Werden aufgrund
der Bebaubarkeit oder eines erhdhten elektrischen Bedarfs héhere Anschlussleistungen
gewiinscht, ist eine gesonderte Anmeldung des Stromanschlusses bis zur Durchfithrung

der ErschlieBung erforderlich.




NIEDERSCHRIFT UBER DIE SITZUNG Sit_zupgs-Nr. 2026/GR/008
des Gemeinderates Seite: 134

Transformatorenstation(en)

Zur elektrischen Erschlieung der kommenden Bebauung wird die Errichtung einer
neuen Transformatorenstation erforderlich. Hierfir bitten wir Sie, eine entsprechende
Flache von ca. 25- 30 gm uns fiir den Bau und Betrieb einer Transformatorenstation in
Form einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit zur Verfligung zu stellen. Der

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

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

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

Auskiinfte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungsanlagen kénnen Sie online
Uber unser Planauskunftsportal einholen. Das Portal erreichen Sie unter:
www.bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunftsportal.htmi

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

Abwaé&gungsvorschlag
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
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Stellungnahme Deutsche Telekom Technik GmbH vom 04.02.2026:

Einwéande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

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

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als
Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die
Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollimachtigt, alle Rechte und
Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen
abzugeben. Zu der 0.g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

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

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

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

+ dass flir den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im
Erschliefungsgebiet eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie
Nutzung der kinftigen Straften und Wege mdglich ist,

+ dass eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der
Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine
Koordinierung der Tiefbaumafnahmen flr Strafenbau und Leitungsbau durch
den ErschlieBungstrager erfolgt.

« Wir bitten dem Vorhabentrager aufzuerlegen, dass dieser fiir das Vorhaben
einen Bauablaufzeitenplan aufstellt und mit uns unter Berlcksichtigung der
Belange der Telekom abzustimmen hat, damit Bauvorbereitung,
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Kabelbestellung, Kabelverlegung, Ausschreibung von Tiefbauleistungen usw.
rechtzeitig eingeleitet werden kénnen. Flr unsere BaumaRnahme wird eine
Vorlaufzeit von 6 Monaten bendtigt.

« In allen Straen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen
mit einer Leitungszone fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien
vorzusehen.

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

Abwdé&gungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise auf hochwertige Telekommunikationslinien am Rande des Geltungsbereiches
werden zur Kenntnis genommen.

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
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Stellungnahme Vodafone GmbH vom 24.02.2026:

Einwande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

wir bedanken uns fiir Thr Schreiben vom 26.01.2026.

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

Vodafone GmbH
Neubaugebiete KMU
Stidwestpark 15
90449 Niirnberg

Neubaugebiete.de(@vodafone.com

Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des Gebietes Ihrer Kostenanfrage bei.

Vor Baubeginn sind aktuelle Planunterlagen vom ausfiihrenden Tiefbauunternehmen
anzufordern.

Unsere kostenlosen Planauskiinfte sind erreichbar via Internet iiber die Seite:

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

Dort kann man sich einmalig registrieren lassen und Planauskiinfte einholen.

Bitte beachten Sie:
Es miissen aktuell immer zwei Planauskiinfte fiir Bestandsnetz der Vodafone Deutschland

GmbH / Vodafone GmbH und Vodafone West GmbH angefordert werden.

Abwagungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
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Stellungnahme PLEdoc GmbH vom 28.01.2026:

Einwande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

wir beziehen uns auf lhre 0.g. Mallnahme und teilen lhnen hierzu mit, dass von uns
verwaltete Versorgungsanlagen der nachstehend aufgeflhrten Eigentiumer bzw. Betreiber
von der geplanten MaRnahme nicht betroffen werden:

OGE (Open Grid Europe GmbH), Essen

Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

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

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

Uniper Energy Storage GmbH, Disseldorf. Erdgasspeicher Epe, Eschenfelden,
Krummharn

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

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

MaRgeblich fir unsere Auskunft ist der im Ubersichisplan__markierte Bereich.
Dort dargestellte Leitungsverldufe dienen nur zur groben Ubersicht.

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

Abwagungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
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Stellungnahme bayernets GmbH vom 29.01.2026:

Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja im Geltungsbereich lhres o. g. Verfahrens — wie in den von Ihnen lGbersandten Planunterlagen
dargestellt = liegen keine Anlagen der bayernets GmbH. Aktuelle Planungen der bayernets GmbH
werden hier ebenfalls nicht beruhrt.

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

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

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

Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

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

Ja

Das Plangebiet wird nordlich durch einen Mischwasserkanal (DN 1000) in der StaatsstralRe
St 2335 sowie Ostlich durch den Hauptsammler A in der Kreisstral3e El 18 flankiert, wobei
letzterer den gedrosselten Ablauf des Regeniiberlaufbeckens (RUB) 14 aufnimmt.

Da gemalk dem Baugrundgutachten der Fa. Nickol u. Partner AG vom Februar 2025
aufgrund toniger Bodenverhiltnisse eine Versickerung vor Ort nicht moglich ist und
zudem keine externen Flachen fir ein Regenriickhaltebecken zur Verfigung stehen, ist
eine ErschlieRung im Trennsystem mit unterirdischer Riickhaltung (Rigolenk&sten)
vorzusehen. Das gesammelte Niederschlagswasser kann hierbei gedrosselt entweder in
den Mischwasserkanal der St 2335 oder in den Hauptsammler A eingeleitet werden, da
beide Kanale liber ausreichende hydraulische Restkapazitaten verfligen. Eine alternative
Ableitung zum Seitenarm des Manterinbaches im Slidosten ware ebenfalls technisch
moglich. Hierzu ware ein gesondertes Wasserrecht notwendig.

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

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

Unter Beachtung dieser MalRgaben besteht seitens der ABG grundsatzlich Einverstandnis
mit der vorliegenden Planung.

Abwagungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Ausfuihrungen zur Abwasserbeseitigung werden zur Kenntnis genommen und sind bei
der Genehmigungsplanung sowie Bauausfiihrung zu bericksichtigt.

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

Einwande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

die Stadt Ingolstadt wird im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB, um Stel-
lungnahme zum oben genannten 11. Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans der Gemeinde
Wettstetten sowie der gleichzeitigen Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 35 ,Unterer Lohsaum®
gebeten. Die ca. 1,6 ha grof3e Flache befindet sich im Stdosten im Gemeindegebiet von Wettstetten,
ca. 900 m vom Ortsteil Etting entfernt und wird derzeit als Ackerflache genutzt. Geplant ist ein Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel / Gewerbe, Stellplatze sowie Feuerwehr auszu-
weisen. Vorgesehen ist u.a. eine Ansiedlung eines grofiflachigen Einzelhandelsbetriebes (Nahver-
sorger als Vollsortimenter), sowie eines Getrdnkemarktes und Backshops.

Da im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wettstetten die oben genannte Flache
als Flache fur Landwirtschaft dargestellt ist, wird dieser geadndert. Die Flache ist ca. 3,85 ha groR
und soll kiinftig als Sonderbauflache und gewerbliche Baufldche dargestellt werden. Mit der gewerb-
lichen Bauflache soll eine langfristige Entwicklungsmdéglichkeit flr gewerbliche Nutzungen gesichert
werden, ohne derzeit konkreter Bebauungsabsicht. Die verkehrliche Erschliefung erfolgt Uber die
Staatsstrate St 2335 sowie die Kreisstrafte EI 18. Laut Umweltbericht ergeben sich geringe bis
mittlere Auswirkungen auf die verschiedenen Umweltschutzguter.

Stellungnahme der Stadt Ingolstadt:

1) Stérung der stédtebaulichen Entwicklung im Stadtgebiet Ingolstadt:

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

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

Es wird daher gebeten im weiteren Verfahren den geplanten Lebensmittelmarkt in Etting-Steinbuckl
in der Auswirkungsanalyse zu bertcksichtigen (s. hierzu Bebauungsplan Nr. 509 https://stadtplan.in-
golstadt.de/#m=0sm&mf=s30!080&zoomto=true&uid=1304345). Mit dem vorhandenen Gutachten
geht die Stadt Ingolstadt davon aus, dass mit dem geplanten Lebensmittelmarkt in Wettstetten die
Neuansiedlung in Etting-Steinbuckl stark beeintrachtigt bzw. verhindert wird. Der Lebensmittelmarkt
ist Teil des stadtebaulichen Konzepts zur Belebung der Quartiersmitte und wird aus Grinden des
Schutzes vor Fldchenverbrauch auch mit Wohnungen tberbaut sowie begrint. Mit der Neuauswei-
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sung von weiteren Nahversorgungsbetrieben in Wettstetten und der damit entstehenden Haufung
drohen Leerstdnde und Funktionsverluste sowohl auf Ingolstddter Stadtgebiet wie auch im Sied-
lungsbereich von Wettstetten.

2) Konkretisierung von Festsetzungen:

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

3) Fazit:

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

und Netto im Nahbereich Wettstetten eine unnétige und bedenkliche Haufung.

Abwaé&gungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu

1. Stérung der stadtebaulichen Entwicklung im Stadtgebiet Ingolstadt

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

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

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

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

3. Fazit
Das Fazit der Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Wir verweisen hierzu auf die

Auswirkungsanalyse vom 22.05.2026 der BBE Handelsberatung GmbH sowie auf den Punkt 1.2

Flachenmonitoring/Bedarfspriifung der Begriindung.
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Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschlief3t, dass den Beschlussempfehlungen zu den im verfahren
eingegangenen Einwendungen gefolgt wird.

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

Anwesend: 21
Mit 21 gegen O Stimmen fur den Beschluss.

TOP 1.4 Aufstellung des Bebauungsplanes Unterer Lohsaum; Billigungsbeschluss

Sachverhalt:
Im TOP 1.3 dieser Sitzung erfolgte die Abwagung der im Verfahren nach den §§ 3 Abs. 1 und 4
Abs. 1 BauGB eingegangen Anregungen und Bedenken.

Beschluss:

Unter Berucksichtigung und Einarbeitung der im Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB
eingegangenen Stellungnahmen sowie etwaiger in dieser Sitzung beschlossenen Anderungen
und Erganzungen, wird der vom Planungsburo Eichenseher ausgearbeitete Planentwurf des
Bebauungsplanes Nr. 35 ,Unterer Lohsaum® mit der Begrindung und des Umweltberichtes mit
Eingriffsregelung, jeweils in der Fassung vom 30.07.2026, gebilligt und die Verwaltung
zusammen mit dem Planungsbiro Eichenseher beauftragt, das weitere Verfahren nach § 3 Abs.
2, § 4 Abs. 2 BauGB (férmliche Beteiligung) durchzufihren.

Ein wichtiger Grund fiir eine Verlangerung der Auslegungsfrist nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB
oder der Beteiligungsfrist nach § 4 Abs. 2 Satz 2 BauGB aufgrund besonderer Komplexitat,
besonders umfanglicher Unterlagen oder ahnlichem liegt nicht vor. Es sollte jedoch aufgrund der
anstehenden Sommerferien und der damit einhergehenden Urlaubszeit trotzdem eine
verlangerte Auslegungsfrist erfolgen.

Anwesend: 21
Mit 21 gegen O Stimmen fur den Beschluss.

TOP 1.5 4. Anderung Bebauungsplan Gewerbegebiet; Behandlung der eingegangenen
Stellungnahmen gemaR §§ 3 1 und 4 | BauGB

Sachverhalt:

Zu diesem Tagesordnungspunkt kam Herr Braun vom Buro TB Markert und erlduterte die
Griinde fir die angedachte Anderung. Bestandteil der Erérterung war ein Schreiben zahlreicher
von der Plananderung betroffener Gewerbetreibender bzw. Eigentiimer des Plangebiets. Im
Schreiben sprachen sie sich gegen eine Anderung mangels Notwendigkeit und damit
verbundener Folgekosten (z.B. ErschlieBungsbeitrage) aus.

Nach ausfuhrlicher Diskussion beschloss der Gemeinderat, das Bauleitplanverfahren
einzustellen.
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Beschluss: )
Der Gemeinderat beschlielt, dass das Bauleitplanverfahren iber die Anderung des
Bebauungsplanes Gewerbegebiet eingestellt wird.

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

TOP 1.6 4. Anderung Bebauungsplan Gewerbegebiet; Billigungsbeschluss

Sachverhalt:
Da das Bauleitplanverfahren im vorherigen TOP eingestellt wurde, wird kein Billigungsbeschluss
mehr bendtigt. Der Tagesordnungspunkt hat sich somit erledigt.

Beschluss:

Anwesend: 21

TOP 1.7 8. Anderung Bebauungsplan Ost und 12. Anderung Flichennutzungsplan im
Parallelverfahren; Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen gemaR §§
3lund 41BauGB

Sachverhalt:

Zu diesem Tagesordnungspunkt kam Herr Braun vom Buro TB Markert und erlauterte die
Griinde fir die geplante Anderung. Die vorgestellte Konzeption sah eine Anderung der
Gebietskulisse vor, die sich mit den angedachten Anderungen des Bebauungsplanes
Gewerbegebiet (TOP 1.5) bedingt hatte.

Mit Blick auf die Einstellung des Bebauungsplanverfahrens Gewerbegebiet (TOP 1.5) kam man
Uberein, es bei der bisherigen Gebietskulisse des Bebauungsplanes Ost zu belassen und
lediglich die Festsetzungen zu Uberarbeiten.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschliefl3t, dass die Gebietskulisse des bestehenden Planes beibehalten
werden soll und das Blro TB Markert lediglich die Festsetzungen tberarbeitet.

Die 12. Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht mehr nétig durch die Beibehaltung der
Gebietskulisse. Somit wird hier das Bauleitplanverfahren eingestellt.

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

TOP 1.8 8. Anderung Bebauungsplan Ost und 12. Anderung Flichennutzungsplan im
Parallelverfahren; Billigungsbeschluss
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Sachverhalt:

Da im vorherigen Punkt beschlossen wurde die Gebietskulisse beizubehalten und die
Festsetzungen flir den Bebauungsplan Ost noch einmal zu Gberarbeiten und in der nachsten
Sitzung im September vorzustellen, sowie das Bauleitplanverfahren fir die 12. Anderung des
Flachennutzungsplanes eingestellt wurde, wird dieser Punkt vertagt.

Beschluss:
Der Gemeinderat beschliel3t diesen Top zu vertagen.

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

TOP 2 Bauantrage

TOP 2.1 Antrag auf Befreiung fiir die Uberdachung einer Garagenzufahrt; FI.-Nr. 116/3,
Am Berg 5 a

Sachverhalt:

Der Antragsteller méchte Uber seine Garageneinfahrt auf dem Flurgrundstiick 116/3 eine
Uberdachung anbringen. Das Bauvorhaben befindet sich im Geltungsbereich des einfachen
Bebauungsplanes Ortskern, hier gelber Bereich.

Der Bauherr reichte eine Anfrage tber die Uberdachung bereits im Januar 2025 ein, welche in
der Gemeinderatssitzung vom 30.01.2025 behandelt wurde. Diese Anfrage wurde durch den
Gemeinderat abgelehnt.

Nun beantragt der Bauherr erneut die Uberdachung der Garageneinfahrt und beantragt
gleichzeitig zwei Befreiungen, da die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht eingehalten
werden.

e eine Befreiung zur Unterschreitung des Mindeststauraumes zwischen Garagen und
offentlicher Verkehrsflache

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan legt fest, dass vor Garagen ein Stauraum von
mindestens 5 m freizuhalten ist. Der Stauraum kann auf mindestens 3 m gekurzt
werden, wenn ein elektrisches Garagentor eingebaut wird.

Durch die geplante Uberdachung wird der Stauraum jedoch nur noch zwischen ca. 0,5 m
und ca. 1,15 m betragen. Als Begriindung gibt er an, dass der Stauraum lediglich durch
das Dach und die Stitzen eingeschrankt ware. Dies wirde jedoch beim Einfahren in die
Garage keine Nachteile fir den flielRenden Verkehr mit sich bringen nach Ansicht des
Bauherrn. Die Stral’e ware auf eine Geschwindigkeit von 30 km/h beschrankt und
hauptsachlich durch Anwohner befahren, die in der Regel ortskundig sind und nicht mit
einer Beeintrachtigung des laufenden Verkehrs und einer Verkehrsgefahrdung zu
rechnen sei.

e eine Befreiung von der Grundform des Daches fur Anbauten und Nebengebadude
Der rechtsverbindliche Bebauungsplan legt als Dachform das Satteldach mit gleicher

Neigung aller Dachflachen, das angelehnte Pultdach (Neigung 10° - 42°) oder das
begriinte Flachdach (Neigung unter 7 °) fest.
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Er méchte hier ein Flachdach aus Glas, da es sehr filigran ausgefiihrt werden soll, um
das Fahrzeug vor Regen und Schnee zu schitzen und die Helligkeit nicht nimmt, da es
sich um eine Kellergarage handelt.

Aus dem Bauplan geht hervor, dass die Pfostenhdhe der Uberdachung an der Hausseite ca.
3,59 m und an der Verkehrsseite noch 2,40 betragt. Das Gefalle der Zufahrt zur Kellergarage
betragt nach dem Bauantrag des Gebaudes 25 %. Daher sieht die Verwaltung hier schon eine
Beeintrachtigung der Sicht in den flieRenden Verkehr als gegeben.

Aullerdem wirde bei einer Zustimmung der beiden Befreiungsantrage ein Prazedenzfall
geschaffen, welcher auf alle Bebauungsplane (aul3er Feuergalgen) anzuwenden ware.

Die Voraussetzungen fir eine Befreiung (Atypik, grundstiicksbezogener Hartefall) liegen nach
Ansicht der Verwaltung immer noch nicht vor.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschliel3t, dass der Bauantrag mit den Befreiungen aus den vorgenannten
Grinden abgelehnt wird.

Anwesend: 21

Mit 20 gegen 1 Stimmen fur den Beschluss.

TOP 3 Wegfall der Nichtoffentlichkeit

Beschluss:
Der Gemeinderat beschliel3t, dass flr die nachstehenden Tagesordnungspunkte der
Gemeinderatssitzung vom 25.06.2026 die Punkte fur die Geheimhaltung entfallen sind:

TOP 10 — Verlangerung des Starkregen-Auskunft-Systems — Der Gemeinderat den Vertrag
zunachst fur ein weiteres Jahr fortzuflihren.

Top 11 Auftragsvergabe Reparatur Schadstelle Kreuzung Rackertshofener Stralle/Am Berg
(Westliche Zufahrt) — Der Gemeinderat beschliel3t, den Auftrag fir die Reparaturarbeiten an
Krebs Pflaster & Erdbau, Ingolstadt, zu vergeben.

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



