Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,REWE-Markt und Gewerbeflache, Gemeinde Waidhofen
Zusammenfassende Erkldrung

Zusammenfassende Erklarung
gemdaB § 10a BauGB

Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung im Bebauungsplan beriicksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach
Abwdgung mit den in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaglichkeiten gewahit wurde.

Gemeinde Waidhofen
Aufstellung des Bebauungsplans
»~REWE-Markt und Gewerbeflache”

1 Ziel des Bebauungsplans

Ziel der Bebauungsplananderung ist die Ausweisung eines Gewerbegebiets (GE nach § 8 BauNVO) im Bereich
einer bislang brachliegenden Flache zur stddtebaulichen Neuordnung. Hintergrund ist die gewiinschte
Verbesserung des Versorgungsangebots. Angrenzend sollen zusatzliche Gewerbefldchen geschaffen werden
sowie die Errichtung eines Funkmastes erméglicht werden. Der Umgriff beschrankt sich auf die von der
Planung beanspruchten Fléchen. Das Plangebiet liegt am dstlichen Ortsausgang von Waidhofen zwischen der
B300 und der KreisstraBe ND22 und umfasst die Flurstiicke Nr. 352, 353/3, 356/3, 357/4, 358/4, 359/3,
360/2 der Gemarkung Waidhofen.

2 Verfahrensablauf

Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung
fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.02.2021 hat in der Zeit vom 08.03.2021 bis
09.04.2021 stattgefunden. Hierbei ging keine Stellungnahme der Offentlichkeit ein. Die friihzeitige Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trdger dffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
09.02.2021 hat in der Zeit vom 08.03.2021 bis 09.04.2021stattgefunden. Insgesamt wurden 23
Fachstellen/Trager offentlicher Belange sowie das Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen beteiligt. Von
folgenden Fachstellen wurden dabei umweltrelevante Anregungen und Einwendungen vorgetragen:

e LRA Neuburg-Schrobenhausen, Bauamt

e LRA Neuburg-Schrobenhausen, Ortsplanung

¢ LRA Neuburg-Schrobenhausen, Untere Naturschutzbehérde

o LRA Neuburg-Schrobenhausen, Untere Immissionsschutzbehorde
o Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt

o  Amt flir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

Der Gemeinderat befasste sich in seiner Sitzung am 14.07.2021 mit den Stellungnahmen und wiirdigte diese
beschlussmaBig.

Die anschlieBende offentliche Auslegung des gebilligten Anderungsentwurfes mit Begriindung und
Umweltbericht in der Fassung vom 09.11.2021 fand gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.12.2021 bis
10.01.2022 statt. Hierbei gingen keine umweltrelevanten Anregungen oder Einwendungen der Offentlichkeit
gin.
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Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,REWE-Markt und Gewerbefldche", Gemeinde Waidhofen
Zusammenfassende Erklarung

Die Beteiligung der Fachstellen sowie Behérden gemaB § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 02.12.2021 bis
10.01.2022. Von folgenden Fachstellen gingen dabei umweltrelevante Bedenken und Anregungen ein:

e LRA Neuburg-Schrobenhausen, Bauamt

e LRA Neuburg-Schrobenhausen, Ortsplanung

o | RA Neuburg-Schrobenhausen, Untere Naturschutzbehdrde

o LRA Neuburg-Schrobenhausen, Untere Immissionsschutzbehérde

Der Gemeinderat befasste sich in seiner Sitzung am 01.02.2022 mit den Stellungnahmen und wiirdigte diese
beschlussmaBig. In seiner Sitzung vom 31.03.2022 beschloss der Gemeinderat der Gemeinde Siinching den
Bebauungsplan ,REWE-Markt und Gewerbeflache" unter Beriicksichtigung der Wiirdigung der Offentlichkeits-
und Behdrdenbeteiligung als Satzung geman § 10 BauGB.

3 Beriicksichtigung der Umweltbelange, Beriicksichtigung und Abwigung der
Eingaben aus den Behdrden- und Offentlichkeitsheteiligungen

Die einzelnen Umweltbelange sind maBgeblich im Zuge der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelt

worden. Die Ergebnisse dieser Priifung wurden im Umweltbericht dargelegt. Dieser liegt dem Bebauungsplan
als Begriindung bei.

Die Untersuchung der Umweltbelange im Zuge der Umweltpriifung ergab folgende Ergebnisse:

Die Auswertung der tibergeordneten Fachplanungen ergab, dass das Plangebiet auBerhalb von Schutzgebieten,
landschaftlichen Vorbehaltsgebieten oder im Bereich von Vorrangfléchen liegt. Ebenso liegt es auBerhalb von
Wasserschutzgebieten, (Uberschwemmungsgebieten oder Oberflachengewdsser. Die Unbedenklichkeit
gegentber dem ndrdlich liegenden FFH-Gebiet ,Paar und Ecknach“ (Nr. 7433-371) wurde im Rahmen einer
FFH-Vertraglichkeitsvorabschétzung dargelegt.

Aufgrund der Lage und der derzeitigen Nutzung sind die natiirlichen Schutzgiiter nur geringfiigig betroffen.

Das Schutzgut Mensch ist nicht nachteilig betroffen, da eine landschaftliche Erholungsqualitit nicht gegeben
ist. Mdgliche betriebsbedingte Larmemissionen und deren Auswirkungen wurde im Rahmen einer
Schalltechnischen Untersuchung beriicksichtigt.

Hinweise auf Kultur- und Sachgiiter bzw. Bodendenkmaler sind im Geltungsbereich nicht bekannt. Auf deren
Berlicksichtigung bei Erdarbeiten wird jedoch hingewiesen.

Fiir Tiere und Pflanzen ist der Planungsraum aufgrund der bislang bestehenden Biotopausstattung als
Lebensraum von untergeordneter Bedeutung. Fldchen der Amtlichen Biotopkartierung sind nicht betroffen.
Hochwertige oder geschitzte Lebensrdume werden nicht in Anspruch genommen. Angaben zu
schiitzenswerten Lebensraumen, Pflanzen oder Tieren aus dem Arten- und Biotopschutzprogramm fehlen im
Projektgebiet. Auch die ASK gibt keine Hinweise auf magliche Artvorkommen innerhalb des Planungsgebiets.
Zwar liegt die Flache innerhalb der Wiesenbriiterkulisse des LfU. In der Begriindung wird eine durch
Ferwirkung hervorgerufene Beeintréchtigung der umgebenden Wiesenbriiterflichen aufgrund der
Funkmasterrichtung ausgeschlossen. Das Plangebiet selbst ist aufgrund der Insellage und der Angrenzung an
vielbefahrene Verkehrsflachen als Lebensraum fiir Wiesenbriiter ungeeignet. Weitere artenschutzrechtliche
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Bebauungsplan mit Griinordnungsplan , REWE-Markt und Gewerbeflache*, Gemeinde Waidhofen
Zusammenfassende Erklarung

Belange werden in der Begriindung dargelegt. Insgesamt lisst sich dabei festhalten, dass das Projektgebiet
keine lebensraumtypische Ausstattung fiir planungsrelevante Arten aufweist.

Auf die Schutzgiter Boden und Wasser wirkt die zunehmende Versiegelung im Umfang von ca. 0,6 ha
verschlechternd. Oberflichengewdsser fehlen im Plangebiet.

Fir die Klimatischen Bedingungen sind aufgrund der Versiegelung kleinflachige Verdnderungen der
lokalklimatischen Gegebenheiten mdglich. Erhebliche Beeintréchtigungen des Klimahaushalts sind jedoch
nicht zu erwarten.

Das Landschaftsbild ist aufgrund der strukturarmen landwirtschaftlichen Flachen in der Umgebung sowie der
angrenzenden Bebauung und Verkehrsflachen ohne besondere Bedeutung. Durch die bestehenden
Beeintrachtigungen durch bauliche Strukturen ist das Plangebiet visuell bereits vorgepragt und ohne besondere
Bedeutung zu charakterisieren. Erheblichen Auswirkungen werden demnach nicht erwartet. Aufgrund der
angrenzenden Gewerbenutzung I&sst sich das Plangebiet in die Umgebung einbinden.

Es kann insgesamt von keinen bzw. geringen Auswirkungen auf die Schutzgiiter ausgegangen werden. Auf
Grund der geringen Umweltauswirkungen in den einzelnen Schutzgitern werden keine gesonderten
UberwachungsmaBnahmen fiir notwendig erachtet.

Zum naturschutzfachlichen Ausgleich ist eine Abbuchung vom gemeindlichen Okokonto der Gemeinde
Waidhofen durchzufihren. Hierfir ist eine Teilfliche de Fist. Nr. 574, Gmkg. Wangen, heranzuziehen, welche
bereits als Okokontofl4che im 0kofléchenkatastereingetragen ist und noch vollumfénglich zur Verfiigung steht.

Die in der Beteiligung der Tréger offentlicher Belange eingegangenen Anregungen und Bedenken zu
Umweltbelangen und ihre Wiirdigung sind nachfolgend dargestellt.
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Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,REWE-Markt und Gewerbefliche", Gemeinde Waidhofen

Zusammenfassende Erkldrung

Tabelle 1: Beteiligung von Offentlichkeit und Tréagern dffentlicher Belange

(nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB)

Stellungnahme

Beriicksichtigung

LRA Neuburg-Schrobenhausen, Bauamt

Keine Aufgestédnderten Photovoltaikanlagen aus
Grinden des Ortshilds (denkbar bei Flachddchern,
wenn dies hinter einer Attika liegen und nicht
wahrnehmbar sind)

Aufgestdnderte Photovoltaikanlagen ausschlieBlich
fiir Pult- und Flachdécher zuldssig (Einschrénkung:
kein Hinausragen (ber die Attika)

Stellplétze sind zu durchgriinen

Durchgriinung der Stellplatze wird u.a. aus
platztechnischen Griinden abgelehnt. Randliche
Eingriinung dkologisch von groBerem Nutzen,
weshalb hierauf der Schwerpunkt der Griinordnung
gesetzt wird.

LRA Neuburg-Schrobenhausen, Ortsplanung

Situierung des zukiinftigen Einkaufsmarktes weicht
von Bauflucht ab, Baugrenzen sind zu verschieben

Einhaltung der geforderten Ausrichtung wiirde zu
einer wesentlichen Erschwerung der
zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fiihren
(Anbauverbotszone entlang der B300, umfangreiche
Bedarf an Stellplétzen)
Heranriicken des Gebadudekdrpers an die
Anbauverbotszone wiirde zu einem Verlust an
Fldchen fiihren, die fir die Stellplatzflichen
erforderlich ist.

=> Festhalten an der Planung

Regelung der Dachfarben (rot, naturrot, rotbraun,
braun, grau und anthrazit)

entsprechende Beschrankung der Dachfarben

PV bei geneigten Dachern nur als dachparallel
zugelassen, aufgestanderte Anlagen auf dem
Flachdach nur mdglich, wenn diese hinter der Attika
des Gebéudes versteckt werden konnen

entsprechende Beschrankung der PV-Anlagen
(dachparallel bzw. aufgestandert bei Pult- und
Flachdach nur hinter Attika)

Grunordnerische Festsetzungen sehr dirftig

Vorschlag: allseitiger Grinstreifen um das
Plangebiet, Pflanzstreifen zwischen den zukiinftigen
Stellplatzen mit ausreichend Biischen und B&umen,
Festsetzung einer Anzahl an Baumen fr das
Gewerbegebiet

Durchgriinung der Stellpldtze wird u.a. aus
platztechnischen Griinden abgelehnt. Randliche
Eingriinung dkologisch von groBerem Nutzen,
weshalb hierauf der Schwerpunkt der Griinordnung
gesetzt wird.

Konkrete Festsetzung von Geholzpflanzungen
entlang der westlichen, éstlichen und siidlichen
Grenze des Geltungsbereichs (S0) sowie innerhalb
des GE. Eingriinung in Richtung BundesstraBe als
Planlicher Hinweise aufgrund von Ausbauabsichten

LRA Neuburg-Schrobenhausen, Untere Naturschutzhehorde

Uberarbeitung der Griinordnung

Uberarbeitung der griinordnerischen MaBnahmen,
Forderungen kann nicht vollstandig gefolgt werden,
da Umsetzung (insbesondere Durchgriinung der
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Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,REWE-Markt und Gewerbeflache”, Gemeinde Waidhafen

Zusammenfassende Erkldrung

- Eingriinung im Norden (7 m breiter
Griinstreifen, mind. 10 Bdume, mind.
zweireihige Strauchpflanzung)

- Eingrinung im Stiden (mind.5 m breiter
Griinstreifen, mind. 8 Baume, mind.
einreihige Strauchpflanzung)

- Eingriinung im Osten (mind. 3 Baume,
mind. einreihige Strauchpflanzung)

- Eingrinung im Westen (mind. 5 Baume,
mind. einreihige Strauchpflanzung)
Durchgriinung der Stellplatzflachen
Versickerungsfahige Stellplatzflachen
Offene Versickerungsmulden in naturnaher
Form als Wiesenmulden
Pflanzqualitaten/Pflanzliste

Stellpldtze) zu einer wesentlichen Erschwerung der
zweckentsprechenden  Grundstiicksnutzung  fiihrt,
welches in seiner Fldche und Ausdehnung bereits
stark eingeschrénkt ist.

Eingrinung des Gebiets wird angepasst,
Schwerpunkt auf randliche Eingriinung
groBerem Nutzen)

Konkrete Festsetzung von Gehdlzpflanzungen entlang
der westlichen, dstlichen und stdlichen Grenze des
Geltungsbereichs des GE1 (Westen: 5 Bdume, Osten:
3 Baume, Stden, 3 Bdume + Strauchpflanzungen)
sowie innerhalb des GE2 (mind. 5 Baume).

Hinweis zu siidlicher Eingriinung: Sichtbarkeit
aufgrund der Hohensituierung eingeschrankt (starker
Anstiege des Geléndes zur StraBe hin)

Eingrinung in Richtung BundesstraBe lediglich als
planlicher Hinweis aufgrund von Ausbauabsichten

mit
(von

Eine wasserdurchldssige Bauweise von PKW-
Stellflachen wird abgelehnt. Die Entwésserung der
Stellplatzflachen erfolgt voraussichtlich tiber eine
Versickerungsmulde. Hierzu textliche Festsetzung:
Gestaltung naturnaher Versickerungsmulden

Anforderungen an Pflanzung inkl. Pflanzqualitéten
sowie Pflanzliste werden ibernommen (mit
Ausschluss honigtauabsondernder Arten)

Durchfthrung artenschutzrechtlicher Untersuchung

Artenschutzrechtliche Belange wurden im weiteren
Verfahren genauer beleuchtet.

Uberarbeitung Eingriffsregelung (Erhéhung
Kompensationsfaktor)

Anpassung des Kompensationsfaktors auf 0,5

Durchfiihrung einer FFH Vertraglichkeitsabschétzung

Wurde durchgefiihrt und Unbedenklichkeit dargelegt

LRA Neuburg-Schrobenhausen, Untere Immissionsschutzhehdrde

Schalltechnische Untersuchung und Festsetzung
immissionswirksamer flachenbezogener
Schallleistungspegel erforderlich

Gutachten wurde erstellt, Ergebnisse in
Festsetzungen aufgenommen

Wasserwirtschaftsamt Neuburg-Schrobenhausen

Keine Altlasten bekannt, Meldepflicht bei Verdacht,
Anforderungen an Auffilimaterial

Versiegelungen sind weitestgehend zu vermeiden
Versickerungsgebot (breifldchige Versickerung von
Dachfldchen und befestigten Flachen, Fahr- und
Stellplatzflachen iber belebte Bodenzone)

Alle Versickerungsanlagen nach Regelwerk der
DWA, Hinweis auf NWFreiV, keine Versickerung tiber
belastet Bodenflachen, kein Anschluss von
Hausdrénagen an Gffentliche Kanalisation

Zur Kenntnisnahme, Hinweis auf gesondertes
Wasserrechtsverfahren
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Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,REWE-Markt und Gewerbefliche“, Gemeinde Waidhofen
Zusammenfassende Erkldrung

Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

Geben Fldchenverbrauch von ca. 1 ha zu bedenken

Mutterboden muss in nutzbarem Zustand Zur Kenntnisnahme
erhalten/vor Vernichtung/Vergeudung geschiitzt
werden
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Bebauungsplan mit Griinordnungsplan , REWE-Markt und Gewerbefliche*, Gemeinde Waidhofen
Zusammenfassende Erklarung

Tabelle 2: Beteiligung von Offentlichkeit und Tragern offentlicher Belange
(nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)

Stellungnahme Beriicksichtigung

LRA Neuburg-Schrobenhausen, Bauamt

Stellplatze sind zu durchgriinen Probleme hinsichtlich der Durchgriinung der
Stellplatzfldchen bereits in der Abwagung
zum Vorentwurf dargelegt (Ablehnung aus
platztechnischen Griinden)

LRA Neuburg-Schrobenhausen, Orisplanung

Kein Einverstandnis mit Situierung Prableme hinsichtlich der Situierung des
Gebaudes bereits in der Abwigung zum
Vorentwurf dargelegt und begriindet
(Ablehnung aus platztechnischen Griinden)

Grinordnung nach wie vor diirftig Probleme hinsichtlich der Durchgriinung der
Stellplatzflachen bereits in der Abwagung
zum Vorentwurf dargelegt (Ablehnung aus
platztechnischen Griinden), jedoch
Anpassung der Eingriinung entlang seitlicher
Grundstiicksgrenzen vorgenommen

LRA Neuburg-Schrobenhausen, Untere Naturschutzbehérde

FFH Vertraglichkeit durch Gutachten ausreichend belegt. Artenschutzrechtlichen Belange wurden mit
dem Entwurf ergdnzt und von UNB
Erhebliche Defizite hinsichtlich der artenschutzrechtlichen nachtrédglich gepriift.

Uberpriifung, der Uberarbeitung der Eingriffsregelung und Eingriffsregelung: Anwendung des héchsten
der Griinordnung Wertes (0,6) bei Kompensationsfaktor, da
Forderungen hinsichtlich der Ein- und
Durchgriinung nicht vollstandig gefolgt
werden kann.

Probleme hinsichtlich der Durchgriinung der
Stellplatzflachen bereits in der Abwégung
zum Vorentwurf dargelegt (Ablehnung aus
platztechnischen Griinden sowie
Ausbauabsichten der B300)

LRA Neuburg-Schrobenhausen, Untere Immissionsschutzbehirde

Uberarbeitung des Gutachtens erforderlich: Uberarbeitung des Gutachtens entsprechend
Berticksichtigung der Emissionskontigente existierender Vorgaben, Aufnahme der fehlenden Angaben
Bebauungspléne, Beriicksichtigung von Zuschlagen fiir im Bebauungsplan

Tageszeiten erhdhter Empfindlichkeit sowie Uberpriifung
des Spitzenpegelkriteriums

Fehlende Angaben in Bebauungsplan (LEK-Werte,
Kontigentflachen, Zusatzkontingente, Richtungssektor)
sowie Textvorschldge
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Zusammenfassende Erklarung

4 Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Die vorliegende Planung soll der Sicherung der Nahversorgung und der Bereitstellung von Gewerbefldchen zur
Stdrkung der Wirtschaftskraft dienen. Bei der vorliegenden Planung handelt es sich demnach um eine sinnvolle
sowie bedarfsgerechte und vor allen Dingen notwendige Entwicklung fiir die Gemeinde Waidhofen, da der
Ortsteil Gber keinen Lebensmittelhandel verfiigt. Mit sehr umfangreichen Einkaufsmdglichkeiten in
Schrobenhausen sowie den beiden Lebensmittelmarkten in Hohenwart geht derzeit viel Kaufkraft an die
Nachbargemeinden verloren. Das Plangebiet betrifft dabei eine verkehrsgiinstig gelegene Fliche, die im
Flachennutzungsplan bereits als Baugebiet vorgesehen ist. Das Plangebiet ist bereits iiber die siidlich
angrenzende StraBe erschlossen, sodass hier kein Flachenverlust fiir ErschlieBungsstraBen erforderlich ist.
Zudem befindet sich ein Geh- und Radweg aus dem Ortszentrum entlang der BundesstraBe in Planung. Die
geplante Nutzung setzt die vorhandene Bebauung fort. Liicken sind kaum vorhanden und ausschlieBlich durch
die Lage des westlich an das bestehende Gewerbegebiet angrenzenden Baches begriindet.

Eine fir die Planung ausreichend dimensionierte Standortalternative im Hauptort gibt es nicht. Freie, nicht
bebaute Flachen sind nicht vorhanden. Passende leerstehende Objekte ebenfalls nicht. Eine magliche
Nutzung eines geschlossenen Lebensmittelmarktes scheidet aufgrund beschréinkten FlachengréBe aus.
Im Bereich des Ortsteils Rachelsbach befinden sich insgesamt drei untersuchte Flachen, die jedoch nicht
den Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde oder der Eigentiimer entsprechen. Hier ist zum Teil
Wohnbebauung vorgesehen. Eine weitere Fléche ist in Privatbesitz, wobei der Eigentiimer angrenzend
wohnt und eine Nutzung des Grundstiicks fiir Einzelhandel ablehnt. Eine weitere potentielle Fléche liegt im
Nordwesten von Waidhofen, befindet sich jedoch in Privatbesitz. Zugriffsmdglichkeiten bestehen nicht, da
ein Verkauf der Flache vom Grundstiickseigentiimer abgelehnt wird.

Des Weiteren ist die Planung vor dem Hintergrund der zukinftigen Entwicklungsméglichkeiten der
Gemeinde zu sehen. Da aufgrund eines FFH-Gebiets sowie LSG eine weitere Siedlungsentwicklung in
Richtung Norden ausgeschlossen ist, werden sich Gewerbeflachen langfristig vor allen Dingen im
Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet sowie in stidlicher Richtung entiang der Koppenbacher
StraBe orientieren, wéhrend zukiinftige Wohngebiete dstlich bis siidéstlich an den Ortsteil Rachelsbach

entlang der KreisstraBe ND10 anschlieBen, so wie es der rechtsgiiltige Fldchennutzungsplan bereits zum
Teil als mogliche Planung vorsieht.
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