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Begriindung zur Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Ingolstadt im
Parallelverfahren fir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 932 ,, Zuchering —
Donauacker*

1) Anlass der Planung und Art des Vorhabens

Der Ortsteil Zuchering hat gegenwaértig ca. 4.460 Einwohner. Durch mehrere Baugebietsaus-
weisungen, unter anderem unmittelbar im stdlichen Anschluss an den verfahrensgegenstandli-
chen Anderungsbereich, ist der Ort in den letzten Jahren kontinuierlich gewachsen. Vor allem
durch zwei zusammenhangende Wohnbauflachenrealisierungen am westlichen Ortsrand bzw.
sudlich des verfahrensgegensténdlichen Planbereiches wurde im Rahmen von zwei aufeinan-
derfolgenden Bebauungsplanverfahren auf einer Nettobaufliche von ca. 5,5 Hektar Baurecht
fur insgesamt ca.130 — 180 Wohneinheiten geschaffen. Der prognostizierte Einwohnerzuwachs
liegt bei etwa 400 - 500 Personen. Die sudlich der Weicheringer Stral3e anschlieRende Bebau-
ung des Bebauungsplanes Nr. 931 ,Zuchering — Oberfeld”, der 2010 rechtsverbindlich wurde,
ist bereits zu ca. 75% umgesetzt. Von der Bebauung der nach Siden und Westen anschlie-
Renden Bauflachen des Baugebietes Nr. 931 A ,Zuchering — Am Fort X" ist aktuell etwa 50%
realisiert. Somit wird hier in den nachsten Jahren noch ein weiterer Einwohnerzuwachs erfol-
gen. Mittelfristig ist dort nach Stiden auch eine weitere Wohnbauflachenentwicklung angedacht.
Weiterhin wird derzeit im etwa 1,2 Kilometer westlich von Zuchering liegenden Ortsteil Hagau
mit derzeit ca. 530 Einwohnern eine neue, groRere Bauflache erschlossen. Mit dem Bebau-
ungsplan Nr. 904 ,Hagau — Am Kirchsteig“, der im September 2015 rechtsverbindlich wurde,
werden im sitdlichen Anschluss an den Ort, auf einer Nettobauflache von ca. 5,2 Hektar etwa
100 — 140 Wohneinheiten mit einem Einwohnerzuwachs von 300 — 400 Personen entstehen.
Somit wird die Einwohnerzahl in beiden Orten in den nachsten Jahren kontinuierlich zunehmen.

Fur die Nahversorgung der Bewohner steht bisher in der Ortsmitte von Zuchering ein Lebens-
mittelvollsortiment-Markt sowie am 6stlichen Ortsrand ein Discount-Markt zur Verfiigung. Be-
reits in der Vergangenheit wurden verschiedene Planungsvarianten zur Realisierung eines Ein-
zelhandelsstandortes mit einer grof3eren Sortimentstiefe fur den Ortsteil Zuchering untersucht.
Im Bebauungsplan Nr. 931 A ,Zuchering — Am Fort X", der stdlich des aktuellen Plangebietes
liegt, konnte jedoch kein Einzelhandelsstandort umgesetzt werden. In der Folgezeit wurden
nicht nur die Erweiterungsmoglichkeiten des Einkaufsmarktes im Zentrum des Ortes gepruft,
sondern auch weitere Flachen im Orts- bzw. Ortsrandbereich als mdgliche Standorte betrach-
tet. Am 30. Juli 2015 hat der Stadtrat der Stadt Ingolstadt in einem Grundsatzbeschluss tber
Einzelhandelsstandorte im Ortsteil Zuchering entschieden. Ergebnis war, dass der vorliegende
Standort im Bauleitplanverfahren vorrangig gepruft werden soll.

Mit der aktuellen Planung einer Siedlungserweiterung am westlichen Ortsrand noérdlich der
Weicheringer StralRe, direkt gegenuber der oben genannten neuen Wohnbauflachen soll nun
auf einem gesamt ca. 2,5 Hektar grof3en Flachenbereich auf einer Teilflache der fir die Nah-
versorgung des Umfeldes notwendige Lebensmittelmarkt entstehen. Neben der Einzelhandels-
nutzung soll der dem Ort zugewandte, dstliche Teilbereich der Flache fiir eine erganzende
Wohnnutzung vorgesehen werden. Damit soll eine bessere Integration des Einzelhandelsvor-
habens in den Ortsteil erreicht werden. Direkt westlich an den geplanten Lebensmittelmarkt
grenzend, ist auf der Anderungsflache als Abschluss zur freien Landschaft eine landwirtschaft-
liche Hofstelle mit Wohnhaus, landwirtschaftlicher Lagerhalle und einem Hofladen zur Vermark-
tung eigener bzw. regional erzeugter landwirtschaftlicher Produkte und Lebensmittel vorgese-
hen.

Da der geplante Lebensmittelmarkt eine Gesamtverkaufsflache von maximal 1.800 m? aufwei-
sen soll und somit planungsrechtlich groR3flachigen Einzelhandel darstellt, sieht der parallel
entwickelte Bebauungsplan fir diesen Planbereich die Ausweisung einer Sondergebietsflache
mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzelhandel“ vor. Ostlich der Sondergebietsflache
soll die verbleibende Grundstiicksflache als Wohnbauflache fir Mehrfamilienhausbebauung in
zwei- und dreigeschossiger Bauweise entwickelt werden. Die nach Westen als kinftiger Orts-



rand vorgesehene landwirtschaftliche Hofstelle mit Wohnhaus, landwirtschaftliche Lagerhalle
und Hofladen wird Im Rahmen der Anderungsplanung als Dorfgebiet ausgewiesen.

2) Planungsrechtliche Voraussetzungen
Vorbereitende Bauleitplanung/Flachennutzungsplan

Der verfahrensgegenstandliche Anderungsbereich liegt im westlichen Anschluss an den Orts-
rand des Ortsteils Zuchering etwa 6,0 km Luftlinie siidwestlich des Stadtkerns von Ingolstadt.

Die Anderungsflache unmittelbar nordlich der Weicheringer StraRe ist im rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan der Stadt Ingolstadt als ,landwirtschaftliche Flache, zusatzlich geeignet fur
die Férderung von MalRBnahmen der Landschaftspflege und Erholungsvorsorge” dargestellt. Mit
den nun vorgesehen Nutzungen und der damit verbundenen Anderung der bisher landwirt-
schaftlichen Flache in eine Wohnbauflache, eine Sonderbauflache sowie in ein Dorfgebiet wird
fur diesen Bereich eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Der gesamte Ande-
rungsbereich hat eine Grof3e von ca. 2,15 Hektar. Die Planungsflache liegt in einem Bereich,
fur die im Flachennutzungsplan ein geplantes Landschaftsschutzgebiet eingetragen ist, das
sich von der Weicheringer Stral3e grol3flachig in nordliche Richtung ausdehnt.

Im Stden bildet die Weicheringer Stral3e bzw. der dort parallel verlaufende Rad- und Ful3weg
die Grenze des Anderungsbereiches. Sudlich an die StraRe schlieRen sich die oben bereits
genannten Wohnbauflachen an, auf denen derzeit kontinuierlich EinzelbaumalRnahmen statt-
finden. Im Norden und Westen grenzt eine durchgehende Gehdélzstruktur, die im Flachennut-
zungsplan als Biotop gekennzeichnet ist, an den Anderungsbereich. Dieser Geholzstreifen der
sich nach Suden fortsetzt, fihrt weiter in den naturbelassenen Bereich des ehemaligen Fort X,
einem Festungsrest der in der Landschaft ablesbar ist. Im Osten wird die Anderungsflache
ebenfalls durch eine grofRere Gehdlz bestandene Flache begrenzt, die sich bis zur Sandrach
und einem dort vorhandenen Fischweiher fortsetzt. Der Bereich um die Wasserflache ist eben-
falls als Biotop im Flachennutzungsplan kartiert. Unmittelbar daran grenzt nach Osten die Orts-
randbebauung von Zuchering an.

Entsprechend dem Bebauungsplanvorentwurf wird der 6stliche, dem Ort zugewandte Teilbe-
reich der Anderungsflache als Wohnbauflache dargestellt. Der Flachenbereich ist ca. 0,61 Hek-
tar grof3. Daran anschlie3end folgt nach Westen die fur den geplanten Lebensmittelmarkt not-
wendige Sondergebietsdarstellung, mit der Zweckbestimmung ,GroR3flachiger Einzelhandel®.
Dieser Flachenbereich ist knapp 0,71 Hektar gro3. Die geplante landwirtschaftliche Hofstelle
wird als Dorfgebiet dargestellt. Dieser Flachenteil hat eine GroRe von etwa 0,36 Hektar. Die
Griinflachen im Anderungsbereich — Ortsrandeingriinung und Ausgleichsflachen — sind insge-
samt 0,47 ha grof3.

Das Plangebiet wird tiber die bestehende ,Weicheringer Straf3e®, die im Suden der neuen Nut-
zungen verlauft, angebunden. Die Anbindung der einzelnen Grundstiicke ist Uber vier ver-
schiedene Zufahrten von der Weicheringer Stral3e her vorgesehen.

Eine OPNV- Anbindung des Planbereiches ist iiber bereits vorhandene Buslinien gegeben.
Auch die Erreichbarkeit des Plangebietes fur FuRganger und Radfahrer, vor allem auch im
Hinblick auf die geplante Nahversorgungseinrichtung, ist Uber einen vorhandenen entspre-
chend dimensionierten, gemeinsamen Ful3- und Radweg nérdlich an der Weicheringer Stral3e
gegeben.

Eine Kindertagesstéatte mit Hort liegt ca. 900 m 0stlich des Planbereiches, die Grundschule
befindet sich ebenfalls im Ort und ist ca. 1,2 km entfernt.

Das Nahversorgungsangebot fur die Bewohner besteht aus einem kleineren Vollsortiment-
Markt im Ortskern sowie einem Discount-Markt im &stlichen Ortsbereich. Diese sind ca. 400 m
bzw. etwa 1,5 km vom Planbereich entfernt.



Mit archaologischen Bodenfunden ist zu rechnen. Fir Bodeneingriffe jeglicher Art ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 DSchG notwendig.

Ostlich der Anderungsflache im Bereich der genannten Geholzstruktur bzw. des Weihers sind
zwei Altablagerungen auf FINr. 186 und FINr. 182/1 bekannt (Katasternummer 16100104 - Alt-
ablagerung Zuchering, 16100015 - Millplatz Zuchering), die im Altlasten-, Bodenschutz- und
Deponieinformationssystem (ABuDIS) erfasst sind. Dartber hinaus ist die FIL.Nr. 258, Gem.
Zuchering (Teilflache des stidwestlich anschlieBenden Fort X) im ABuDIS als Altablagerung mit
der Kat.-Nr. 16100103 aufgefiihrt. Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
selbst sind nicht als Altlastenverdachtsflachen kartiert, Altablagerungen bzw. schéadliche Bo-
denveranderungen sind bisher nicht bekannt.

Gemeinsam mit der Entwurfsgenehmigung des vorbereitenden Bauleitplans erfolgt zugleich die
Entwurfsgenehmigung fur das verbindliche Bauleitplanverfahren zum Bebauungsplan Nr. 932
»Zuchering — Donauécker*.

3. Umweltbericht

Gemal ,BauGB- Novelle 2004“ sind in der Begrindung zur Flachennutzungsplananderung die
wesentlichen Inhalte des im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu erstellenden Umwelt-
berichtes darzustellen.

3.1 Angaben zum Standort

Der betroffene Planbereich liegt ca. 6,0 km Luftlinie siidwestlich des Stadtkerns, am westlichen
Ortsrandbereich des Ortsteiles Zuchering.

3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf die jeweiligen Schutzgi-
ter und VermeidungsmalRnahmen

a) Schutzgut Mensch

Sowohl innerhalb des Plangebietes als auch in der ndheren Umgebung sind emitierende Nut-
zungen vorhanden, wie die Weicheringer Stral3e sowie der Standortiibungsplatz ,Fort X", bzw.
mit dem Lebensmittelmarkt und der Hofstelle geplant. Die bestehenden bzw. zu erwartenden
Larmemissionen wirken dabei auf die vorhandene Wohnbebauung sudlich der Weicheringer
StralR3e und auf die geplante Wohnbebauung innerhalb des Plangebietes ein.

Eine schalltechnische Untersuchung vom April 2017 kommt zu folgenden Ergebnissen:

1. Die Ansiedlung des Verbrauchermarktes ist tagsiber als schalltechnisch unproblematisch
im Sinne der Anforderungen der TA L&rm zu werten.

2. Ein néchtlicher Betrieb des Verbrauchermarkts wiirde aller Voraussicht nach das Spitzen-
pegelkriterium der TA Larm Uberschreiten.

3. Der Betrieb der Hofstelle ist schalltechnisch unproblematisch und lasst keine Konflikte er-
warten.

4. Die bestehende Einrichtung der Bundeswehr an ,Fort X* lasst keine immissionschutz-
fachlichen Konflikte erwarten.

5. Bezlglich des StralRenverkehrs werden an den der Weicheringer Stral3e nachstgelegenen
beiden Gebauden MalRnahmen zum baulichen Schallschutz erforderlich.

Die Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung wurden in die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes unter Punkt 1.14 Immissionsschutz/Emissionsschutz* tbernommen.



Im Bereich des Dorfgebietes ist eine landwirtschaftliche Tierhaltung nicht zuldssig. Zur Warme-
und Energieerzeugung sind Gasanlagen, Kraftwarmekopplungsanlagen und Feuerungsanlagen
mit Heizdl und Holz erlaubt. Die Verwendung des fossilen Brennstoffs Kohle ist unzulassig.

Ein Spielplatz und weitere Griinflachen sind im Wohngebiet auf der Sudseite der Weicheringer
StralRe zur Erholungsnutzung in nachster Nahe zu finden.

b) Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Planflache wird derzeit noch als Ackerflache genutzt. Im Norden grenzt das Plangebiet an
das Biotop, das ein Geholzbestand entlang eines ehemaligen Festungsgrabens des Fort X ist.
Im Osten befindet sich ein als Biotop ausgewiesener Baggersee, der teilweise mit Réhricht und
Schilf umgeben ist. Zuséatzlich befindet sich im Osten noch eine als Forstflache angelegte Aus-
gleichsflache fir den Bebauungsplan Nr. 931 ,Zuchering-Oberfeld* und weiterer flachiger Ge-
hélzbestand direkt an der Grenze des geplanten Geltungsbereiches. Durch die teilweise Um-
wandlung der Ackerflachen in Bauflachen geht Lebensraum vor allem flr Bodentiere verloren.

Missen zur Verwirklichung der Festsetzungen des Bebauungsplanes schutzwiirdige Baume
gefallt, zerstort oder verandert werden, ist eine Genehmigung nach der Baumschutzverordnung
der Stadt Ingolstadt zu beantragen. Dies hat sowohl durch den ErschlieBungstrager vor Durch-
fihrung der ErschlieBungsmalRnahmen als auch spéter durch die Grundstickseigentiimer vor
der Errichtung der Gebaude zu erfolgen.

Auf die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen reagiert die Planung mit
der Beriicksichtigung von Vermeidungsmafnahmen und der Anlage von Ausgleichsflachen.
Der Grof3teil der Ausgleichsflachen wird au3erhalb des Plangebietes bereitgestellt. Im Plange-
biet selbst werden nérdlich der Wohnbauflache etwas mehr als 800 m? an Ausgleichsflache als
Feuchtwiese mit einzelnen Gehdlzgruppen bereitgestellt. Die Obstwiese im Bereich der Hof-
stelle (Dorfgebiet) mit einer GréRe von ca. 490 m? liegt ebenfalls im Planbereich und wird als
Ausgleichsflache fir das dortige private Vorhaben angerechnet.

¢) Schutzgut Boden

Das Plangebiet wird bisher intensiv als Ackerflache genutzt. Die naturrdumliche Gliederung im
Regionalplan weist den Ortsteil dem Landschaftsraum Donautal und seine angrenzenden Nie-
derungen zu. Die Béden des Plangebiets haben eine mittlere bis geringe Ertragsfahigkeit.

Die Grundstiicke im Planbereich sind nicht als Altlastenverdachtsflachen kartiert, Altablagerun-
gen bzw. schadliche Bodenverdanderungen sind bisher nicht bekannt. Im &stlichen Anschluss
an das Baugebiet, aul3erhalb des Bebauungsplanes befinden sich zwei Altablagerungen die im
Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformationssystem (ABuDIS) erfasst sind. Darlber hin-
aus ist eine Teilflache des stdwestlich anschlieRenden Forts im ABUDIS ebenfalls auRerhalb
des Plangebiets als Altablagerung aufgefihrt.

Beziglich Kampfmittel liegen keine Hinweise vor, dem Umweltamt sind bisher keine Sprengmit-
telfunde im Bereich Zuchering bekannt. Es ist nicht auszuschliel3en, dass im Zuge der geplan-
ten Bebauung Altlastenverdachtsflachen oder sonstige schadliche Bodenverunreinigungen
aufgedeckt werden. Fur diesen Fall sind das Umweltamt und das Wasserwirtschaftsamt umge-
hend zu informieren.

Auf die mit der Bodenversiegelung verbundenen Kompensationserfordernisse reagiert der Be-
bauungsplan auf der Grundlage des Fachbeitrages zur Eingriffsregelung mit folgenden Fest-
setzungen, die das Mal3 der Bodenversiegelung auf das Nétigste beschranken. Durch die Ver-
wendung von versickerungsfahigen Beldgen bei Hofflachen und bei Stellplatzen im Wohngebiet
als Vermeidungsmafinahme soll die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens zumindest teilweise
erhalten bzw. die Bodenversiegelung reduziert werden. Dazu z&hlt auch die naturnahe Gestal-
tung der privaten Grinflachen. Zudem wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass Mut-
terboden in einem nutzbaren Zustand zu erhalten und nicht vernichtet oder vergeudet werden



soll. Bei Erdarbeiten ist der Oberboden entsprechend zu lagern und so weit als mdéglich auf
Grunflachen wieder einzubauen.

d) Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser und Wasserschutzgebiete sind im Plangebiet nicht betroffen. Bei mittle-
ren Grundwasserverhéaltnissen und den derzeitigen Gelandehdhen liegen die mittleren Grund-
wasserflurabstande bei ca. 2,7 m. Bei etwa zehnjdhrigen Grundwasserhdchststanden verrin-
gern sich die Grundwasserflurabstdnde um rund 0,9 m. Besonders geringe Grundwasserflur-
absténde treten im Bereich der nordlich gelegenen Gelandeabflachung auf. Simulationen im
Grundwassermodell (Worst Case) fur ein 100-jahriges Hochwasser der Sandrach dokumentie-
ren einen hochwasserbedingten Grundwasseranstieg, der zu oberflachlichen Uberflutungen
innerhalb des nérdlichen Teils des Plangebietes fiihrt. Dieser Bereich ist als Umgrenzung von
Flachen fur den Hochwasserschutz nach § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB im Bebauungsplan festge-
setzt. Dadurch wird dieser Bereich in seiner Funktion als Ruickhalteflache planungsrechtlich
gesichert und damit von jeglicher Bebauung freigehalten.

Bei Neubauten mit Keller bzw. bei Spartenverlegungen wird aller Voraussicht nach in den
Grundwasserkorper eingegriffen, wodurch MalRnahmen zur Bauwasserhaltung und zur Siche-
rung der Baugruben erforderlich werden. Erhebliche und dauerhafte Beeintrachtigungen von
Grundwasserstand bzw. -flieBrichtung sind aufgrund der hohen Grundwasserméchtigkeiten zu
befiirchten.

Fur das Plangebiet ist kein Regenwasserkanal vorgesehen. Aufgrund der Ergebnisse des Bau-
grundgutachtens ist von der Versickerungsfahigkeit der Boden auszugehen. Das gesamte Nie-
derschlagswasser sowohl von 6ffentlichen als auch von privaten Flachen ist entsprechend der
allgemein anerkannten Regeln der Technik einer Versickerung innerhalb des Plangebietes zu-
zufuhren.

Hausdrainagen, Zisterneniiberlaufe und Uberlaufe aus Sickeranlagen diirfen nicht an die 6f-
fentliche Kanalisation angeschlossen werden.

Wo immer es moglich ist, sind wasserdurchlassige Belage zu verwenden. Der Versiegelungs-
grad ist auf das notwendigste Maf3 zu beschréanken. Damit wird die Neubildung von Grundwas-
ser gefordert und der oberflichennahe Wasserabfluss gebremst.

Um die Beschleunigung des oberflachlichen Abflusses an Niederschlagswasser im Plangebiet
zu verringern, sind VermeidungsmafRnahmen vorgesehen. Die Hofflichen des Dorfgebietes
werden zum grofdten Teil mit wasserdurchlassigen Belagen gestaltet. Im Sondergebiet soll die
Ruckhaltung des Niederschlagswassers in naturnah gestalteter Wasserrtickhaltung bzw. Versi-
ckerungsmulden passieren. Im Wohngebiet werden bei den oberirdischen Stellplatzen wasser-
durchlassige Beldge verwendet. Das Niederschlagswasser der Weicheringer Stral3e und dem
begleitenden Geh- und Radweg wird in dem dazwischen liegenden Stralenbegleitgriinstreifen
versickert.

e) Schutzgut Luft und Klima

Die klimatische Funktion des Bebauungsplangebietes ergibt sich aus der Lage am Ortsrand. Es
bildet einen Ubergang zwischen dem offenen Freilandklima der Umgebung und dem Klima
Jkleinerer Ortslagen®. Uberortliche Frischluftschneisen und Kaltluftentstehungsgebiete sind
durch die Planung nicht betroffen.

Die geplanten Bau- und Verkehrsflachen, die sich starker aufheizen als Freiflachen, verursa-
chen im Bereich des Kleinklimas hohere Temperaturen. Auch kann durch die Rauigkeit der
Baukdrper eine abnehmende Luftzirkulation in der unmittelbaren Umgebung eine Rolle spielen.

Die geplanten Gehoélzneupflanzungen auf den Grin- und Ausgleichsflachen wirken dem Er-
warmungseffekt entgegen. Das gilt auch fiir die vorgesehenen Dachbegriinungen im Sonder-
und Wohngebiet. Die geplanten Gehdlze kdnnen vermehrt Feinstaub aus der Atmosphare fil-



tern und durch Beschattung und Verdunstung im Sommer eine ausgleichende bzw. kiihlende
kleinklimatische Wirkung erzielen.

Aus Immissionsschutzgrinden ist die Verwendung des fossilen Brennstoffs Kohle nicht erlaubt.

f) Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet ist im Norden und Westen durch einen grabenbegleitenden Gehélzbestand
gefasst, der als Biotop kartiert ist. Auf dem 6stlich benachbarten Grundstiick findet sich eben-
falls ein Geholzbestand. Zu diesen Nachbarflachen werden innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes Ausgleichsflachen und private Grinflachen festgesetzt. Diese Flachen
bilden einen Puffer zwischen den tUberbaubaren Grundstiicksflachen und den AufRenbereichs-
flachen und dienen der Ortsrandeingriinung. Natur- und Landschaftsschutzgebiete sind durch
das Plangebiet nicht berihrt.

Ein stralRenbegleitender Streifen mit einer Baumhecke wird im Bereich der Zufahrten fur die
Baugrundsticke entfernt und innerhalb der festgesetzten Sichtdreiecke auf das erforderliche
Malf3 zurtickgeschnitten. Dafr wird ndrdlich des umzubauenden Geh- und Radweges innerhalb
der Baugrundstiicke ein privater Grunstreifen mit Baumpflanzungen und mit einer Breite von
2,0 m festgesetzt.

Fur Gebaude im Bereich des allgemeinen Wohngebietes und der Sondergebietsflache ist eine
Dachbegrtinung der Flachdacher nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzt. Durch die zu be-
grinenden Dachflachen soll ein besserer gestalterischer Ubergang zwischen den Baukoérpern
und der Landschaft erreicht werden.

Durch Pflanzung von Strauchern und Baumen an den Geltungsbereichsgrenzen sowie der
Pflanzung einer Baumreihe auf einem privaten Grunstreifen entlang des Geh- und Radweges
an der Weicheringer Stral3e wird der griine Ortsrand und damit auch das Landschaftshild ge-
starkt.

g) Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Im Plangebiet ist ein Bodendenkmal einer Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung
vorhanden. Im Umgriff des stdlich angrenzenden Baugebietes Zuchering-Am Fort X wurden
bei einer im Jahr 2012 durchgefuhrten Grabung Siedlungsbefunde vor- und friilhgeschichtlicher
Zeitstellung gefunden und dokumentiert. Auch laut Stellungnahme des Bayerischen Landesam-
tes fur Denkmalpflege ist mit archdologischen Bodenfunden zu rechnen. Eventuell vorhandene
Bodendenkmaler werden untersucht, geborgen und gesichert.

Daher ist fur Bodeneingriffe jeglicher Art eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1
Denkmalschutzgesetz (DSchG) notwendig. Diese ist in einem eigenstandigen Erlaubnisverfah-
ren rechtzeitig vor ErschlieBungs- bzw. Baubeginn bei der Unteren Denkmalschutzbehotrde zu
beantragen. Im Rahmen der denkmalpflegerischen Erlaubnis werden weitere Mal3nhahmen
festgelegt.

3.3 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Im Plangebiet fiihrt die Uberbauung von Boden zwangslaufig zu einem Verlust der Funktionen
dieser Boden, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser zahlt. Hierdurch be-
schleunigt sich der Oberflachenwasserabfluss, wahrend die Versickerung unterbunden wird.
Aufgrund der derzeitigen Nutzung des Bodens als Ackerflache einerseits und der nur teilweisen
Neuversiegelung bei gleichzeitig erheblicher Aufwertung von Griin- und Ausgleichsflachen sind
die Umweltfolgen der méglichen Wechselwirkungen als gering zu beurteilen. Eine Verstarkung
der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen ist
im Bebauungsplangebiet nicht zu erwarten.



3.4 Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Fur den Betrieb des Lebensmittelmarktes sind die angesprochenen Schallschutzauflagen zu
beachten. Bei den Wohngebauden an der Weicheringer StraRe werden MalRnhahmen zum bau-
lichen Schallschutz erforderlich. Die Grun- und Ausgleichsflachen schaffen neben neuem Le-
bensraum fir Pflanzen und Tiere auch eine gute Einbindung des Baugebietes in das Orts- und
Landschaftsbild sowie eine Verbesserung des Kleinklimas. Im Planbereich sind keine Altlast-
verdachtsflachen kartiert. Oberflachengewasser und Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen.
Im nordostlichen Bereich des Plangebietes ist eine Flache fir den Hochwasserschutz festge-
setzt. Oberflachliches Niederschlagswasser ist auf den eigenen Baugrundstiicken zu ver-
sickern. Vor Baubeginn ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis nach Art. 7.1 DSchG zu beantra-
gen, da mit archaologischen Bodenfunden zu rechnen ist.

4.Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung/Flachenausgleich

Mit den geplanten Siedlungsflachen sind Eingriffe in Natur- und Landschaft im Sinne der natur-
schutzfachlichen Eingriffsregelung verbunden. Die Eingriffs- und Ausgleichsflachenermittlung
fur die verfahrensgegenstandliche Planung wurde entsprechend dem vom Bayerischen
Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen herausgegebene Leitfaden ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft* in der erganzten Fassung vom Januar 2003 durchge-
fuhrt.

Auf die Umweltauswirkungen reagiert die Planung mit der Berticksichtigung von Vermeidungs-
malRnahmen und der Anlage von Ausgleichsflachen. Bei diesem Bebauungsplan ist der Bedarf
an Ausgleichsflachen fur die einzelnen Nutzungsarten getrennt berechnet worden:

Nutzungsart Ausgleichflachen- davon Ausgleich davon Ausgleich
bedarf im aullerhalb
Bebauungsplan Bebauungsplan
Dorfgebiet 1.413 m? 492 m? 921 m?

Obstwiese im Bebau- | Nachweis auf
ungsplan dem Dorf- FI.Nr. 2949, Gmkg.
gebiet als Ausgleichs- | Gaimersheim;
flache zugeordnet

Sondergebiet 2.376 m2 - 2.376 m2
Nachweis auf
FI.Nr. 202, Gmkg.

Zuchering
Allgemeines 2.011 m? 817 m? 1.194 m2
Wohngebiet Feuchtwiese mit Ge- | Nachweis auf
holzgruppen im Be- FI.Nr. 202, Gmkg.
bauungsplan dem Zuchering
WA als Ausgleichs-
flache zugeordnet
Offentliche 525 m?2 - 525 m2
Verkehrsflachen Nachweis auf
FI.Nr. 202, Gmkg.
Zuchering
Summe SO /WA / 4.912 m2 817 m2 4.095 m2
offentl. Verkehrs-
flache




Der gesamte Ausgleichsflachenbedarf fir das Dorfgebiet betragt 1.413 m2. Da die Obstwiese
mit 492 m2 dem Bereich Dorfgebiet als Ausgleichsflache zugeordnet ist, sind fir diesen Bereich
noch 921 m2 an Ausgleichsflachen auf3erhalb des Geltungsbereiches nachzuweisen. Dieser
Ausgleichsflachenbedarf wird auf dem Grundstick mit der Fl. Nr. 2949 der Gemarkung Gai-
mersheim nachgewiesen. Auf 921 m2 der insgesamt 7.020 m2 grofRen Flache wird mittels einer
Aufforstung ein Fichtenforst in einen Laubmischwald umgebaut.

Fur das Allgemeine Wohngebiet, das Sondergebiet und die Offentliche Verkehrsflachen er-
rechnet sich ein Ausgleichflachenbedarf von insgesamt 4.912 m2. Im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes kénnen 817 m2 Ausgleichsflache als Feuchtwiese mit einzelnen Gehdlzgruppen
fur das Wohngebiet nachgewiesen werden. Aul3erhalb des Geltungsbereiches werden fir das
Allgemeine Wohngebiet, das Sondergebiet und die Offentlichen Verkehrsflachen insgesamt
noch 4.095 m2 an Ausgleichsflachen bendétigt. Diese kdnnen auf dem Grundstiick mit der Flur-
nummer 202 der Gemarkung Zuchering nachgewiesen werden, das in Nachbarschaft der Ein-
griffsflache liegt. Auf dieser Flache sollen Laubmischwald, Extensivwiesen, Strauchgruppen
und Rohbodenstandorte entwickelt werden.
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