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A Begrindung

A1 Anlass und Erfordernis

Die Gemeinde Denkendorf verfolgt das Ziel, das Einzelhandelsangebot und die Nahversor-
gung im Gemeindegebiet flr die Zukunft zu sichern und weiterzuentwickeln. Anlass sind die
aktuellen Bestrebungen eines Projektentwicklers, auf einem unbebauten Grundstick an der
HauptstralRe ein Nahversorgungszentrum zu errichten.

A.2 Ziele und Zwecke

Ziel der Planung ist es, die Nahversorgung in der Gemeinde Denkendorf zu sichern. Hierzu
soll durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Limes Center” die Errichtung zweier Le-
bensmittelmarktes einschlieBlich eines Getrankemarktes, eines Drogeriemarktes sowie einer
Backerei mit Café im Gemeindegebiet ermdglicht werden.

Weiterhin soll die verkehrliche Situation an der Kreuzung der StaatsstralRe (Abschnitt Haupt-
stralde) mit der Autobahnauffahrt neu angelegt werden.

A.3 Verfahren

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan im Regelverfahren aufge-
stellt.

A.4 Vorbemerkungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Dem Bebauungsplan wird ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan beigefligt. Dieser ist, ein-
schlie3lich der, dem Bebauungsplan zugrundeliegenden Gutachten, Bestandteil des Bebau-
ungsplanes. In der Planzeichnung zum vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes wird das
Vorhaben in seinen Grundzlgen als Hinweis dargestellt. Der Vorhaben- und Erschlieungs-
plan konkretisiert das Bauvorhaben.

Zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde Denkendorf wird ein Durchfuhrungsver-
trag abgeschlossen. Durch den Abschluss des Durchfihrungsvertrages ist sichergestellt,
dass das Vorhaben auch verwirklicht wird. In diesem verpflichtet sich der Vorhabentrager,
das Vorhaben innerhalb einer bestimmten Frist ab Inkrafttreten des Bebauungsplans durch-
zufuihren und die Kosten fur Planung und Erschliel3ung zu tbernehmen. Der Vorhabentrager
erklart sich weiterhin bereit und in der Lage, das Vorhaben innerhalb der Frist durchzuflhren.

A.5 Kurzbeschreibung des Vorhabens

Die Ratisbona Baubetreuungs GmbH & Co. oHG beabsichtigt die Errichtung eines Nahver-
sorgungsstandortes auf der bisher als Ackerflache genutzten Flache zwischen Autobahn und
Ortsmitte zu realisieren. Geplant ist gemaf Durchfihrungsvertrag die Errichtung zweier Le-
bensmittelmarkte, eines Drogeriemarktes sowie einer Backerei mit Café.

Die Baukorper sind im Sudwesten des Grundstlicks angeordnet. Diese werden als Riegelbe-
bauung mit rickwartiger Fassaden-Vorpflanzung ausgebildet. In Richtung Nordosten befin-
den sich die Verkehrsflachen und Stellplatzanlagen. Es werden ca. 200 Stellplatze errichtet.
Diese werden teilweise als Eltern-Kind-Stellplatze, Behindertenstellplatze und E-Auto-Lade-
Platze ausgebildet. Ein Rettungsweg verlauft in Richtung Nordwesten. Dieser kann auch von
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Fulligénger und Radfahrern zur An- und Abfahrt genutzt werden. Autofahrern ist der Zugang
mit geeigneten Mitteln (Beschilderung, Sperrpfosten) zu verwehren. Werbeanlagen an Ge-
bauden sind in Richtung Autobahn und Hauptstralie ausgerichtet. Als gebaudeunabhangige
Werbeanlagen sind zwei Werbepylone, an der Zufahrt und in der Mitte des Plangebietes auf
Hohe der Anlieferungszonen, sowie drei Fahnenmasten je Gewerbeeinheit Uber das Plange-
biet verteilt, zulassig.

Das Plangebiet wird stufig mit einem Anstieg in Richtung Nordwesten angelegt. Eine Rampe
fuhrt von der Hauptstralle in die erste Stellplatzanlage. Eine zweite Rampe fiihrt in eine
zweite, hoher gelegene Stellplatzanlage.

Es ist eine umfassende Begriinung vorgesehen. Die Stellplatze werden in regelmaigen Ab-
stdnden mit Baumpflanzungen Uberstellt, die verbleibenden Grinflachen sind neben zusatz-
lichen Baumpflanzungen auch mit Stauden zu bepflanzen. An den riickwartigen Bereichen
der Gebaude wird eine Fassaden-Vorpflanzung angebracht. Die Dachflachen sind bis auf
Nebenanlagen extensiv zu begrunen.

Das Niederschlagswasser wird auf dem Grundstiick zu gesammelt und fir die Freiflachen-
bewasserung und Léschwasserbevorratung wieder genutzt. Dartiber hinaus wird es gedros-
selt in den bestehenden Oberen Wassertalgraben eingeleitet.

A.6 Ausgangssituation

A.6.1 Lage im Stadtgebiet und Eigentumsanteile

Das Plangebiet befindet sich etwa 700 m norddstlich des Ortskerns der Gemeinde Denken-
dorf. Im Osten des Plangebietes befindet sich die Autobahn A 9 und im Suden die Haupt-
strafde als Verbindung von Ortskern und Autobahn. Wahrend sich in nérdlicher Richtung eine
landwirtschaftlich genutzte Flache befindet, ist in westlicher Richtung Bebauung in Form ei-
nes Wohngebietes. Abgegrenzt wird das Gebiet im Stidwesten durch einen Rad- und Geh-
weg.

Die Grundsticke Flist.-Nrn. 1475/1 und 1477, alle Gemarkung Denkendorf sowie Teilflachen
der Grundstucke Flst.-Nrn. 123, 123/134, 417/19, 1475, 1475/2, 1476 und 1478, Gemarkung
Denkendorf befinden sich teils in privatem und teils in gemeindlichem Eigentum.

A.6.2 Stadtebauliche Bestandsanalyse

Das ndrdliche Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Erschlossen wird es durch
die im sldlichen Plangebiet liegende HauptstraRe (St 2229). Diese wird im Zuge der Pla-
numsetzung, an der Kreuzung zu Autobahnauffahrt zu einer neuen Ampelkreuzung umge-
baut. Das Gelande steigt von Sudwest nach Nordost an.

Das Plangebiet ist im nordlichen Bereich vollstandig als Ackerland ausgebildet und Richtung
Siden flach geneigt. Norddstlich der Planungsflache bildet ein Gehélzsaum eine Abgrenzung
zur anschlieRenden Autobahn A 9. Nordwestlich schlief3t die Planungsflache an die offene
Feldflur an, deren strukturelle Gegebenheiten dem Plangebiet gleichkommen.

Das Plangebiet wird derzeit im Wesentlichen als Intensivacker genutzt. Der norddstlich an-
grenzende etwa 10 m breite Gehdlzsaum schafft eine Abgrenzung zur dort verlaufenden
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Autobahn. Insgesamt kann die Vegetation als artenarm eingestuft werden, die stark durch
anthropogenen Einfluss gepragt ist. Die Flache wird von verschiedenen Tierarten, beispiels-
weise offenlandbritenden Vogelarten, als Habitat genutzt. Stidostlich befindet sich angren-
zend an die Autobahnauffahrt sowie die St 2229 eine ruderalisierte Abstandsflache mit ver-
einzelt auftretender Gehdlzvegetation.

Im Plangebiet sind keine Altlasten und keine Ablagerungen von Kampfmitteln bekannt.

A.7 Rechtliche und Planerische Rahmenbedingungen
A7 Ubergeordnete Planungen

A.7.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 (LEP)

Betroffene Ziele und Grundsatze des LEP:

= |n allen Teilrumen Bayerns sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu
entwickeln. [..] (LEP 1.1.1, Ziel) Hierflr sollen insbesondere die Grundlagen fir eine
bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie
Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gitern geschaffen oder
erhalten werden (LEP 1.1.1, Grundsatz)

= Die raumliche Entwicklung Bayerns [..] in seinen Teilraumen ist nachhaltig zu gestal-
ten. (LEP 1.1.2, Ziel)

= Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieBlich der Versorgung- und
Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berlcksichtigung der kiinftigen Bevdlkerungs-
entwicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben. (LEP 1.2.6, Grund-
satz)

= Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung un-
ter besonderer Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden. Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen
unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
(LEP 3.1, Grundsatze)

= In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. [..] (LEP 3.2, Ziel)

= Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (LEP 3.3, Grundsatz)

= Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu erhalten und durch
Aus-, Um- und Neubaumafnahmen nachhaltig zu ergéanzen. (LEP 4.1.1, Ziel)

= Das regionale Verkehrswegenetz und die regionale Verkehrsbedienung sollen in allen
Teilrdumen als Grundlage fur leistungsfahige, bedarfsgerechte und barrierefreie Ver-
bindungen und Angebote ausgestaltet werden. (LEP 4.1.2, Grundsatz)
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= Flachen fur EinzelhandelsgroRprojekte diurfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen
werden. Abweichend sind Ausweisungen zulassig

o fur Nahversorgungsbetriebe bis 1.200 m? Verkaufsflache in allen Gemeinden
(LEP 5.3.1, Ziel)

= Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgrof3projekte hat an stadtebaulich integrier-
ten Standorten zu erfolgen. [...] (LEP 5.3.2, Ziel)

= Durch Flachenausweisungen flr EinzelhandelsgroRprojekte dirfen die Funktionsfa-
higkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im
Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgro3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den. (LEP 5.3.3, Ziel)

A.7.1.2 Regionalplan Region Ingolstadt (10)

Der zu bertiicksichtigende Regionalplan ,Region Ingolstadt‘ vom 16. Mai 2013 mit seinen ins-
gesamt 29 verbindlichen Anderungen (Stand: 28.06.2023), stellt die Gemeinde Denkendorf
als Grundzentrum im Allgemeinen landlichen Raum dar.

Ziele des Regionalplanes Ingolstadt
(o] Grundzentrum
o0 Doppelgrundzentrum

Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
Cuelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand: 01. Marz 2018)

. Regionalzentrum

Mittelzentrum

Grenze der Region
Verdichtungsraum

d

Allgemeiner landlicher Raum

JOle

Abbildung 1: Ausschnitt Regionalplan 10 ,Ingolstadt" Karte 1 Raumstruktur (2022) 0. Mastab

Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplans sind fur die vorliegende Planung relevant:

= Esist anzustreben, dass sich die Gemeinden im Interesse einer ausgewogenen raumli-
chen Entwicklung in ihrer 6kologischen, soziokulturellen und wirtschaftlichen Bedeutung
organisch weiterentwickeln. (2.2.1 G)

= In den Grundzentren der Region sollen die grundzentralen Versorgungseinrichtungen
gesichert und bedarfsgerecht entwickelt werden. (2.1.3.1 G)

= Die Erreichbarkeit grundzentraler Einrichtungen innerhalb des jeweiligen Nahbereiches
soll durch eine leistungsfahige, zumindest zumutbare Anbindung an den OPNV
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sichergestellt werden. Entsprechendes gilt fir die héherzentralen Einrichtungen in deren
jeweiligem Versorgungsbereich. (2.1.3.3)

= Die grundzentralen Einrichtungen sind in den zentralen Orten in der Regel an geeigneten
Standorten in den Siedlungs- und Versorgungskernen gebundelt vorzuhalten bzw. zu
realisieren. Ausnahmen sind nur zulassig, wenn geeignete Flachen bzw. dafiir notwen-
dige Verkehrsinfrastrukturen nicht zur Verfugung stehen. (2.1.3.4)

= Inden Gemeinden soll der Bereitstellung einer zukunftssicheren und wohnortnahen Ver-
sorgung der Bevdlkerung mit notwendigen Einrichtungen des taglichen Bedarfes der Vor-
zug gegenlber Auslastungserfordernissen eingerdumt werden. (2.2.2 G)

= Die Grundversorgung der Bevolkerung mit Gutern des taglichen Bedarfes soll in den
Hauptorten jeder Gemeinde sichergestellt werden. (2.2.3 G)

= In allen Gemeinden sollen die Voraussetzungen fiur wohnortnahe Arbeitsplatze, insbe-
sondere durch Kleingewerbe und Handwerksbetriebe, erhalten und geschaffen werden.
(2.2.5)

A.7.1.3 Anpassung an die Ziele der Raumplanung

Die geplanten Markte sind als EinzelhandelsgroRRprojekt zu bewerten und fallen somit in den
Anwendungsbereich der Ziele LEP 5.3: Lage im Raum (vgl. LEP 5.3.1), Lage in der Ge-
meinde (vgl. LEP 5.3.2) sowie zuldssige Verkaufsflachen (vgl. LEP 5.3.3).

LEP 5.3.1

Gemal LEP 5.3.1 (2) durfen Flachen fiur EinzelhandelsgroRprojekte nur in Zentralen Orten
ausgewiesen werden. Bei der Gemeinde Denkendorf handelt es sich um ein bevorzugt zu
entwickelndes Kleinzentrum und somit um einen Zentralen Ort im Sinne der Landes- und
Regionalplanung. Das Vorhaben steht dem Ziel 5.3.1 somit nicht entgegen.

LEP 5.3.2

Gemal LEP 5.3.2 hat die Flachenausweisung fir Einzelhandelsgro3projekte an stadtebau-
lich integrierten Standorten zu erfolgen. Laut Zielbegriindung sind dies Standorte innerhalb
eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen, oder
direkt angrenzend, die Uber einen anteiligen fuRlaufigen Einzugsbereich und eine ortsubliche
Anbindung an den o&ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfiigen. Das Plangebiet be-
findet sich am Ortsrand der Gemeinde Denkendorf unmittelbar anschliefend an eine Wohn-
bebauung und somit direkt an einen baulich verdichteten Siedlungszusammenhang. Betrach-
tet man einen Umkreis von 500 m als ful3laufigen Einzugsbereich wird etwa die Halfte der
Wohnbebauung des Hauptortes eingeschlossen. Bei einem Umkreis von 1000 m ist bereits
nahezu die gesamte Bebauung im fuRRlaufigen Einzugsbereich inbegriffen. Ein ausreichender
fuBlaufiger Einzugsbereich kann somit als gegeben angesehen werden. Weiterhin wird die
Gemeinde Denkendorf durch den OPNV angefahren. Die Bushaltestelle Meierhofstralie liegt
im Ortszentrum des Hauptortes in einer Entfernung von ca. 400 m. Die Haltestelle wird von
mehreren Buslinien bedient. Weitere Haltestellen befinden sich im Hauptort stidlich an der
HauptstralRe sowie an der Schénbrunner Strafl’e. Dartiber hinaus verteilen sich im Hauptort
10 Haltestellen des VGI-Flexibuses (Rufbustaxi). Eine ortsibliche Anbindung an den
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offentlichen Personennahverkehr ist damit gegeben. Das Vorhaben steht dem Ziel 5.3.2 nicht
entgegen.

Ziel 5.3.3 LEP

Gemal Ziel 5.3.3 LEP (Zulassige Verkaufsflachen) dirfen durch Flachenausweisungen fur
EinzelhandelsgroRprojekte die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgrof3projekte nicht
wesentlich beeintrachtigt werden. In Abstimmung mit der Regierung von Oberbayern entspre-
chen die festgesetzten Verkaufsflachen den Zielen der Landesplanung. Grundséatzlich sind
Betriebe bis zu einer Verkaufsflachengréflie von max. 1.200 m? in allen Gemeinden zulassig.
Weiterhin handelt es sich bei den beiden Lebensmittelmarkten um Verlagerungen bereits be-
stehender Betriebe im Ortsgebiet.

Fur die Gemeinde Denkendorf wurde ein Einzelhandelskonzept mit einer integrierten Auswir-
kungsanalyse fur das vorliegende Vorhaben entworfen. Da die Ausweisung eines Sonderge-
bietes fur den grofl¥flachigen Einzelhandel gemal § 11 BauNVO geplant ist, ist zu priifen, ob
schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Ver-
sorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich zu erwarten sind.

Fir die Betrachtung der zu erwartenden absatzwirtschaftlichen Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs.
3 BauNVO sind die vom Vorhaben ausgehenden Umlenkungseffekte fur die in den zentralen
Versorgungsbereichen ansassigen Betriebe relevant. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass der
im Realisierungsfall am Standort zu erwartende Umsatz zwangslaufig Wettbewerbern an an-
derer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft entsteht, sondern
diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern/Wettbewerbsstandorten um-
gelenkt wird.

e Sortiment Lebensmittel

Das Vorhaben beinhaltet im Sortimentsbereich Lebensmittel die Verlagerung mit Ver-
kaufsflachenvergréRerung der Anbieter Aldi und Edeka innerhalb des Gemeindege-
bietes. Zudem werden ein Getrankemarkt und ein Backerei-Café angesiedelt. Die
Auswirkungsanalyse geht davon aus, dass zwar grundsatzlich mit einer Intensivie-
rung des Wettbewerbes zu rechnen ist, die Umsatzverluste der bestehenden Lebens-
mittelmarkte innerhalb des Einzugsgebietes jedoch unterhalb des Abwagungsschwel-
lenwerts der Unvertraglichkeit von rund 10 % liegen. Existenzbedrohungen, die stad-
tebauliche Auswirkungen mit sich bringen, sind nicht zu erwarten. Lediglich fir den
Fachmarktstandort in Denkendorf liegt dieser Wert geringfiigig hdher. Die Umlenkung
wird vorrangig den dort ansassigen Rewe-Supermarkt betreffen, da dieser dem glei-
chen Betriebstyp zuzuordnen ist. Der Umsatzverlust wird trotz einer Umlenkungs-
quote, die Uber dem Abwagungsschwellenwert von 10 % liegt, nicht in einer grund-
satzlichen Gefahrdung der Standortlage minden. Wie dargestellt ist der Fachmarkt-
standort aber insgesamt von einem trading-down-Prozess betroffen und verfligt nicht
Uber optimale Standortvoraussetzungen. Dies ist insbesondere auf die mangelhafte
Lagequalitat des Standortes in einer nicht-integrierten Lage in 2. Reihe im Gewerbe-
gebiet zurickzufuhren. Es handelt sich bei der Umsatzumverteilung somit um eine
Umverteilung von einem dezentralen Standort an einen zentralen Standort. Bei
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Wegfall eines Anbieters sind somit keine stadtebaulich negativen Auswirkungen zu
konstatieren, da es sich nicht um einen schutzwirdigen Standortbereich handelt. Die
Auswirkungen sind somit wettbewerblich zu bewerten und haben keine stadtebaulich
schadlichen Auswirkungen zur Folge. Die Verlagerung von Aldi in die Ortsmitte ist
eine stadtebaulich erwunschte Entwicklung.

e Sortiment Drogeriewaren

Aufgrund des fehlenden Angebotes an Drogeriewaren im direkten Einzugsgebiet han-
delt es sich bei den zu erzielenden Umsatzen komplett um Kaufkraftrickholungen von
aullerhalb des Einzugsgebietes. Daraus kann laut Auswirkungsanalyse abgeleitet
werden, dass auch aulerhalb des Einzugsgebietes keine stadtebaulich relevanten
Umsatzumlenkungen induziert werden, da sich die Umsatzumlenkungen mit zuneh-
mender Entfernung auf viele Anbieter verteilen. Trotz einer Erhéhung der Wettbe-
werbsintensitat kann ein Anbieterwegfall nicht abgeleitet werden.

Die Auswirkungsanalyse zeigt auf, dass das Ansiedlungsvorhaben in Denkendorf nachhaltig
die wohnortnahe Nahversorgung im landlich gepragten Einzugsbereich starkt. Der zusatzli-
che Wettbewerbsdruck geht nicht mit einem Wegfall bzw. funktionalen Beeintrachtigungen
von Anbietern im Untersuchungsgebiet einher. Durch die Neuansiedlung eines Drogerie-
markts wird sich der Wettbewerbsdruck erhéhen, was jedoch nicht zu einer Existenzbedro-
hung eines bestehenden Anbieters fiihren wird. Eine Veranderung der Angebotslandschaft
ist daher nicht auf die Realisierung des Vorhabens zurtickzufihren. Auch ist eine Schadigung
zentraler Versorgungsbereiche aus der quantitativen Analyse nicht abzuleiten. Bei einer Ge-
samtbetrachtung des Vorhabens kénnen stadtebaulich schadliche Auswirkungen ausge-
schlossen werden. Eine Schadigung zentraler Versorgungsbereiche i.S.d. § 11 Abs. 3
BauNVO kann somit ausgeschlossen werden. Die ausfuhrliche Auswirkungsanalyse ist dem
Bebauungsplan als Anlage beigefugt.

Abschlielend kann festgehalten werden, dass das geplante Vorhaben mit den landesplane-
rischen Vorgaben gemaf 5.3.1 bis 5.3.3 LEP in Einklang steht.

A.71.4 Einzelhandelsentwicklungskonzept

Die Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung beinhaltet ein Einzelhandelskonzept, ge-
gliedert in ein Standort- und ein Sortimentskonzept. Damit kommt die Gemeinde den Forde-
rungen des ISEKs nach einem Einzelhandelsentwicklungskonzept nach. Hierin wird empfoh-
len, einen zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte auszuweisen. Die Ortsmitte wird dabei
entlang der HauptstralRe verortet und beinhaltet den Bereich vom Rathaus bis einschlie3lich
des geplanten Ansiedlungsvorhaben. Ziel ist es, damit die Ortsmitte als zentralen und bedeu-
tendsten Nahversorgungsstandort der Gemeinde zu etablieren und fur alle Bewohner lang-
fristig eine verbrauchernahe Versorgung zu gewahrleisten. Gemaly Einzelhandelskonzept
weist die Ortsmitte Denkendorfs heute eine geringe Handelsdichte auf. Eine Anpassung an
aktuelle Kundenbedirfnisse macht die Veranderung des Anbieters Edeka notwendig. Am be-
stehenden Standort des bereits geschlossenen Edeka-Marktes war eine Etablierung eines
modernen Einkaufsstandortes mit gro3flachigen Handelsformaten aufgrund der Flachenver-
flgbarkeit sowie der verkehrlichen Anbindung nicht méglich, weshalb ein Mietvertrag, unab-
hangig von der jetzigen Ansiedlung im geplanten Vorhaben, nicht verlangert wurde. Die
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Ortsmitte erflllt deswegen derzeit auch nicht die Ausstattung fur die Ausweisung eines zent-
ralen Versorgungsbereichs. Durch das geplante Vorhaben andert sich dies. Empfehlung des
Standortkonzeptes ist dabei die klassischen innerstadtischen Nutzungen neben kleinflachi-
gen Handelsformaten zur Grundversorgung (z.B. Lebensmittelhandwerk, Apotheken) in der
Ortsmitte zu konzentrieren und erganzend die umfassende Nahversorgung durch das An-
siedlungsvorhaben sicherzustellen, um so einen multifunktionalen Nahversorgungsstandort
zu schaffen.

A.7.1.5 Wirksamer Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Denkendorf verfugt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan aus
dem Jahr 1982. Dieser stellt das Plangebiet als landwirtschaftliches Kulturland und Verkehrs-
flache dar. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Denkendorf wurde in der Folge 30 Mal
geandert (noch nicht alle Anderungen rechtswirksam). Von diesen Anderungen blieb der ge-
plante Geltungsbereich unberihrt. Der Bebauungsplan ist nicht aus dem rechtswirksamen
Flachennutzungsplan entwickelbar. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren ge-
andert.

A.7.2 Baurecht

Das Plangebiet ist als Aufienbereich im Innenbereich einzustufen. Das Baurecht bemisst sich
gegenwartig nach § 35 BauGB

A.7.3 Flachenmanagement der Gemeinde

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um ein Einzelhandelsgro3projekt, dass den
Bestimmungen der Landesentwicklung unterliegt. Grundsatzlich haben sich die Gemeinden
bei der Entwicklung von Einzelhandelsflachen an die Vorgaben des Landesentwicklungspro-
gramms zu halten. Diese geben unter anderem vor, dass EinzelhandelsgroRprojekte an stad-
tebaulich integrierten Lagen angesiedelt werden mussen. Laut Zielbegrindung sind dies
Standorte innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen
Wohnanteilen, oder direkt angrenzend, die Uber einen anteiligen fulRlaufigen Einzugsbereich
und eine ortsiibliche Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfligen.

Ziel der Gemeinde ist grundsatzlich eine Nutzung von Innenentwicklungspotentialen voran-
zutreiben. Innenentwicklungspotenziale in einer entsprechenden GréRenordnung zum wirt-
schaftlichen und zukunftsfahigen Betrieb von Markten fir die Nahversorgung stehen im Ge-
meindegebiet nicht zur Verfigung. Bedingung fur die Errichtung von gro¥flachigen Einzel-
handelsbetrieben flr die Nahversorgung ist zudem eine stadtebaulich integrierte Lage mit
erheblichen Wohnanteilen. Eine Errichtung in stadtebaulich nicht integrierter Lage kann hier-
fur nicht in Betracht gezogen werden. Aus landesplanerischer Sicht wird eine verbraucher-
nahe Versorgung begrufdt und soll durch die vorliegende Planung zukunftssicher gestaltet
werden.

Unbebaute Gewerbegebiete sind fur die geplante Nutzung dagegen nicht geeignet. Dazu
zahlen auch die noch unbebauten Flachen in den Gewerbegebieten ,Am Limes BA I" und
»,Am Limes BA II". Diese Flachen sind aufgrund ihrer verkehrsgiinstigen und vom Ort durch
die Autobahn getrennten Lage fiir beispielsweise produzierendes Gewerbe mit hohen Emis-
sionen geeignet. Weiterhin sind Einzelhandelsnutzungen gemal den Festsetzungen der
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beiden Bebauungsplane sinnvollerweise ausgeschlossen, um unzuldssige Einzelhandelsag-
glomerationen zu verhindern.

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan stellt in flaichenmafig untergeordneten
Teilbereichen des Plangebietes ein Gewerbegebiet, das die Zulassigkeit eines kleinflachigen
Einzelhandelbetriebes (Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von bis zu 800 m?) begriindet.
Der Vorhabentrager verpflichtet sich vertraglich zu dieser Nutzung, sodass andere Gewerbe-
nutzungen nicht zulassig sind. Die Ausweisung wird als vertretbar erachtet.

A.7.4 Naturschutzrecht

Das Plangebiet liegt im Naturpark ,Altmuhltal“ (NP-00016). Das Landschaftsschutzgebiet
»~ochutzzone im Naturpark ,Altmuhltal™ (LSG-00565.01) liegt etwa 290 dstlich sowie etwa
480 m westlich.

Das nachstgelegene Naturschutzgebiet ,Arnsberger Leite* (NSG-00271.01) befindet sich
etwa 5,9 km westlich des Planungsgebietes.

Mehrere amtlich kartierten Biotope befinden sich Uber 300 m vom Planungsgebiet entfernt.

Weitere Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts (§§ 23-30 BNatSchG) oder des Was-
serrechts (Uberschwemmungsgebiete) befinden sich nicht im rdumlich-funktionalen Umfeld
des Plangebietes und werden daher durch die Planung nicht beruhrt.

A.7.5 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Die Prifung des speziellen Artenschutzes ist nach § 44 und § 67 BNatSchG Voraussetzung
fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutz-
rechtlichen Verbotsbestande bezlglich der gemeinschaftlich geschitzten Arten (alle europa-
ischen Vogelarten und Arten des Anhang IV der FFH Richtlinie), die durch das Vorhaben
erfullt werden konnen, zu ermitteln und darzustellen.

A.7.5.1 Rechtliche Grundlagen

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (im Folgenden kurz saP genannt)

sind grundsatzlich alle in Bayern vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu be-

rucksichtigen:

= die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

= die europaischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL

= die darUber hinaus nur nach nationalem Recht ,streng geschitzten Arten® (Art. 6a Abs.
2 Satz 2 BayNatSchG).

A.7.5.2 Datengrundlagen

Als Datengrundlagen wurden herangezogen:

= Bayerisches Landesamt fur Umwelt, Amtliche Biotopkartierung Bayern (Flachland)

= Online Datenabfrage LfU fur den Landkreis Eichstatt: Lebensraum Agrarlebensrdume,
Hecken und Gehdlze (s. Anlage)
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A.7.5.3 Methodisches Vorgehen

Das methodische Vorgehen und die Begriffsabgrenzungen der nachfolgenden Untersuchung
stutzen sich auf die mit Schreiben der Obersten Baubehérde vom 08.01.2008 Gz.lID2-
4022.2-001/05 eingefuhrten ,Fachliche Hinweise zur Aufstellung der Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP)“.

Folgende Prifschritte werden in der nachfolgenden Reihenfolge durchgefihrt:

1. Ermitteln und Darstellen der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach
§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 Anderung BNatSchG beziiglich der gemeinschaftsrechtlich ge-
schutzten Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie),
die durch das Vorhaben erfullt werden kénnen.

2. Prifen, ob die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine Ausnahme von den Ver-
boten gem. § 45 Abs. 8 BNatSchG gegeben sind.

3. Ermitteln und Darstellen, ob in Folge des Eingriffs Biotope zerstort werden, die fur die
dort wildlebenden Tiere der nur nach nationalem Recht streng geschutzten Arten nicht
ersetzbar sind (Art. 6a Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG).

Zunachst ist zu untersuchen, ob nachfolgende Verbotstatbestdnde gem.
§ 44 Abs. 1 BNatSchG erflillt sind:

LEs ist verboten,

1. wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschéadigen oder zu zerstéren,

2. wildlebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten wéh-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauer-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren. Eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand einer lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wildlebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschlitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu zersto-

173

ren.
Bestand und Betroffenheit der Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH- Richtlinie

Bezuglich der Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-RL ergibt sich aus § 44 Abs. 1 Nr. 4
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fir nach § 15 BNatSchG zulassige Eingriffe folgendes Verbot:

Schédigungsverbot:

Beschadigen oder Zerstéren von Standorten wildlebender Pflanzen oder damit im Zusam-
menhang stehendes vermeidbares Beschadigen oder Zerstoren von Exemplaren wildleben-
der Pflanzen bzw. ihrer Entwicklungsformen.

Ein Verbot liegt allerdings nicht vor, wenn die 6kologische Funktion des von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Standorts im raumlichen Zusammenhang gewahrt wird.
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Ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 4 ist demnach nicht gegeben; weitere Prifungen
sind nicht erforderlich.

Tierarten des Anhang IV der FFH- Richtlinie

Bezuglich der Tierarten nach Anhang IV a) FFH-RL ergeben sich aus § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fir nach § 15 BNatSchG zulassige Eingriffe folgende Verbote:

Schédigungsverbot:

Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten und damit verbundene,
vermeidbare Verletzung oder Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen. Abwei-
chend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff
oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang
gewahrt wird.

Stérungsverbot:

Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeiten. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Sto-
rung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population fihrt.

Séugetiere

Von den zu prifenden Saugetierarten haben im vorliegenden Untersuchungsraum aus-
schliellich mehrere Fledermausarten ihr Verbreitungsgebiet. Die weiteren zu prifenden Sau-
getierarten kénnen aufgrund ihres Verbreitungsschwerpunktes ausgeschlossen werden.

Bevorzugte Habitate von Fledermausen sind strukturreiche Landschaften mit einem Wechsel
von Waldern, Offenlandflachen und langsam flieRenden Gewassern oder Stillgewassern.
Jagdgebiete stellen vor allem insektenreiche Luftraume Gber Gewassern, an Waldrandern
oder Wiesen dar. Als Sommer- oder Winterquartiere dienen je nach Fledermausart Dach-
stiihle von Gebauden, Fassadenverkleidungen oder Baumhoéhlen. Zwischen ihren Quartieren
und den Jagdhabitaten legen Fledermause oft mehrere Kilometer zurtick.

Im Vorhabenraum sind durch die starke anthropogene Vorbelastung keine geeigneten Struk-
turen vorhanden, sodass eine Schadigung von Fledermausquartieren ausgeschlossen wer-
den kann. Eine Betroffenheit und Beeintrachtigung von Fledermausen sowie Verbotstatbe-
stéande nach § 44 BNatSchG kénnen insgesamt ausgeschlossen werden.

Kiéfer

Im Plangebiet hat der Eremit sein Verbreitungsgebiet (LfU-Abfrage). Ein Vorkommen ist je-
doch aufgrund ungeeigneter Strukturen unwahrscheinlich, sodass durch das Vorhaben keine
Verbotstatbestande ausgelost werden.

Lurche

Von den zu prufenden Lurchen haben im Untersuchungsraum Knoblauchkréte und Kamm-
molch ihr Verbreitungsgebiet (LfU-Onlineabfrage). Im Vorhabengebiet selbst sowie in dessen
unmittelbaren Umgebung sind keine geeigneten Laichgewasser fur diese Arten vorhanden.
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Eingriffe in Gewasser oder Einleitung von Oberflachenwasser finden durch das Projekt nicht
statt.

Eine Betroffenheit und Beeintrachtigung sowie Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG fur
Lurche kann insgesamt ausgeschlossen werden.

Bestand und Betroffenheit Européischer Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutzricht-
linie

Bezuglich der Europaischen Vogelarten nach VRL ergibt sich aus § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fir nach § 15 BNatSchG zulassige Eingriffe folgende Verbote:

Schédigungsverbot:

Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten und damit verbundene
vermeidbare Verletzung oder Tétung von Voégeln oder ihrer Entwicklungsformen. Abwei-
chend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff
oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang
gewahrt wird.

Stérungsverbot:

Erhebliches Stéren von Végeln wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwin-
terungs- und Wanderungszeiten. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die St6-
rung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population fihrt.

Das Untersuchungsgebiet weist lediglich im sldlichen Bereich angrenzend an die Autobahn
Geholzstrukturen auf. Diese sind durch den Verkehr stark vorbelastet. Der nordéstlich an-
grenzende Saum bietet mit seinen durchgehenden Gehdlzbestdnden grundsatzlich einen Le-
bensraum fir verschiedene Vogelarten. Es sind hier vor allem Gehdlzbriter, die freie Nester
bauen, und Baum-Hohlenbruter zu erwarten. Hohlenbruter wie z.B. der Feldsperling oder
Gehdlzbriter wie die Amsel werden sicher nicht gestort oder getotet, da keine Eingriffe in den
Gehdlzbestand erfolgen.

Im Bereich der Autobahnauffahrt ist eine Beseitigung von Geholzstrukturen wahrscheinlich.
Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass die 6kologische Funktion der betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten weiterhin erfillt wird.

Die Freiflache ist als Brutplatz fir bodenbritende Vogelarten nur eingeschrankt geeignet, da
es zum einen zu Stérungen durch Larmimmissionen der Autobahn kommt und zum anderen
durch die im Umfeld des Plangebietes vorhandenen Gehdlze und Gebaude viele Ansitzwar-
ten fur Greifvogel vorhanden sind. Die Kulissenwirkung von héheren Geholzbestanden zeigt
sich bei Feldlerchen durch einen Mindestabstand von etwa 60 m." Weitere Storfaktoren fur
die Feldlerche sind die intensive landwirtschaftliche Nutzung.

' Wagner, C., Bachl-Staudinger, M., Baumholzer, S., Burmeister, J., Fischer, C., Karl, N., Képpl, A., Volz, H.,
Walter, R., Wieland, P. (2014): Faunistische Evaluierung von Bluhflachen. — Schriftenreihe der Bayerischen Lan-
desanstalt fir Landwirtschaft 1/2014, 1-150,
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Generell sind in siedlungsnahen Bereichen vor allem weit verbreitete ,Allerweltsarten® wie
Amsel, Buchfink, Kohimeise, Zilpzalp oder Rabenkrahen zu erwarten.

Bei diesen sog. "Allerweltsarten" handelt es sich um in Bayern haufige und weit verbreitete
sowie meist ungefahrdete Vogelarten, bei denen regelmaRig davon auszugehen ist, dass
durch Vorhaben keine Verschlechterung des Erhaltungszustandes erfolgt. Hier reicht regel-
mafig eine vereinfachte Betrachtung aus. Aus nachfolgenden Griinden sind keine relevanten
Beeintrachtigungen dieser Arten zu erwarten:

¢ Hinsichtlich des Lebensstattenschutzes im Sinn des § 44 Abs. 1 Nr. 3, Abs. 5
BNatSchG kann fir diese Arten im Regelfall davon ausgegangen werden, dass die
Okologische Funktion der von einem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

¢ Hinsichtlich des Stérungsverbotes (§ 44 Abs. 1 Nr. 2, Abs. 5 Satz 5 BNatSchG) kann
fur diese Arten grundsatzlich ausgeschlossen werden, dass sich der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population verschlechtert.

Bestand und Betroffenheit weiterer streng geschlitzter Arten

In Bayern vorkommende nach BNatSchG streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten sind
im Wirkraum des Projektes nicht nachgewiesen bzw. finden dort keine geeigneten Lebens-
raume vor.

A.7.5.4 Zusammenfassung

Die Prifung hat ergeben, dass durch das Sondergebiet und Gewerbegebiet keine Verbots-
tatbestande gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG erflllt sind. CEF-MaRnahmen sind daher nicht er-
forderlich.

A.7.6 Wasserhaushalt

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungs- und Trinkwasserschutzgebieten.
Das Plangebiet enthalt bindige Bdden, sodass mit Stau- und Schichtenwasser zu rechnen
ist. Grundwasser konnte im Plangebiet bis zu einer Bohrtiefe von 6,4 m nicht angetroffen
werden.

A.7.7 Denkmalschutz

Bodendenkmaler sind nicht bekannt.

Auf die Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder an die Untere
Denkmalschutzbehdrde nach Art. 8 Abs. 1 und 2. BayDSchG wird hingewiesen:

=  Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstticks, sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die tGbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund geflhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige
an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
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= Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
hérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

A.7.8 Baubeschrankungen

Das Plangebiet befindet sich teilweise innerhalb der Anbauverbotszone der Bundesautobahn
A9. Gemal § 9 Abs. 1 FStrG dirfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 40 m
bei Bundesautobahnen langs der Bundesautobahn nicht errichtet werden. In Abstimmung mit
der Autobahndirektion Nordbayern kénnen Ausnahmen fir bestimmte Nutzungen bewilligt
werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich die Anbauverbotszone der Staats-
stralle ST 2229 (Abschnitt Hauptstrale). Gemal Art. 23 Abs. 1 BayStrG dirfen bauliche
Anlagen aulRerhalb der zur ErschlieBung anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrten bauliche Anlagen an Kreisstralden in einer Entfernung bis zu 15 m gemes-
sen vom aulleren Rand der Fahrbahndecke, nicht errichtet werden. Nach Ricksprache mit
dem Strallenbaulasttrager (Staatlichen Bauamt Ingolstadt) kann fir die Errichtung von ge-
baudeunabhangigen Werbeanlagen (Werbepylon) innerhalb der Anbauverbotszone eine
Ausnahmegenehmigung beantragt werden.

Angrenzend an das Plangebiet verlaufen zwei Richtfunkverbindungen. Die Fresnelzone be-
findet sich in einem vertikalen Korridor zwischen 18 m und 48 m Gber Grund. Aufgrund der
geplanten Hohen des Bauvorhabens sind Einschrankungen nicht zu erwarten.

A.8 Planinhalt
A.8.1 Stadtebauliche und griinordnerische Konzeption

A.8.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich mit einer Gesamtflache von ungefahr 2,6 ha, umfasst die
Grundstucke Flst.-Nr. 1475/1 und 1477, alle Gemarkung Denkendorf sowie Teilflachen der
Grundstlicke Flst.-Nrn. 123, 123/134, 417/19, 1475, 1475/2, 1476 und 1478 alle Gmkg. Den-
kendorf. Innerhalb Gesamtgeltungsbereiches besteht ein weiterer Geltungsbereich fir die
Flachen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans. Dieser umfasst die Grundsticke Flst.-Nr.
1475/1 und 1477, alle Gemarkung Denkendorf sowie Teilflachen der Grundstlicke Flst.-Nrn.
1475,4476-und 1478, Gmkg. Denkendorf.

A.8.3 Art der baulichen Nutzung

Gemal § 12 Abs. 3a BauGB sind ausschliel3lich Vorhaben zulassig, zu deren Durchfuhrung
sich die Vorhabentragerin im Rahmen des mit der Gemeinde geschlossenen Durchfihrungs-
vertrages verpflichtet.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung wird fur die stdliche Teilflache ein Sonstiges
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Lebensmitteleinzelhandel* gemaf § 11 Abs.
3 Nr. 2 BauNVO festgesetzt.

Das Sondergebiet ermdglicht im sudlichen Bereich die Errichtung eines grof3flachigen Ver-
brauchermarktes fur den Lebensmitteleinzelhandel mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.200
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m? zuzlglich eines Getrankemarktes mit einer Verkaufsflache von bis zu 600 m?. Im nordli-
chen Bereich des Sondergebietes wird die Ansiedlung eines weiteren gro¥flachigen Verbrau-
chermarktes fur den Lebensmitteleinzelhandel mit einer Verkaufsflache von ebenfalls 1.200
m? erm@glicht. Weiterhin ist die Ansiedlung eines Backerei-Cafés mit einer Verkaufsflache
von bis zu 100 m? zulassig. Gastronomieflachen (Bestuhlung auf3en und innen) stellen hierbei
keine Verkaufsflachen dar. Mit der Beschrankung der Verkaufsflachen wird die Einhaltung
der landesplanerischen Ziele gewahrleistet.

Far den nordlichen Teilbereich wird ein Gewerbegebiet gemal § 9 BauNVO festgesetzt. Die
gemal § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen Tankstellen werden gemaf § 1 Abs.
5 BauNVO als unzulassig festgesetzt.

Ebenfalls als unzulassig werden im Gewerbegebiet die allgemein zuléssigen Einzelhandels-
nutzungen; gleichsam als Gegenausnahme jedoch die Errichtung eines kleinflachigen Ein-
zelhandelsmarktes mit dem Sortiment Drogerie ermdglicht, d. h. mit einer Verkaufsflache von
bis zu 800 m>.

Die in Gewerbegebieten gemaf § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
werden gemal’ § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

A.8.4 MaR der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird, dass die Grundflache im Plangebiet eine Grundflachenzahl von 0,8 nicht
Uberschreiten darf. Die festgesetzte Grundflachenzahl entspricht somit den Obergrenzen des
§ 17 BauNVO fir Sonstige Sondergebiete und Gewerbegebiete.

Fur das Plangebiet werden bezogen auf die vorderen und hinteren Baugrenzen, d. h. in
Langsrichtung des Plangebiet maximal zulassige Wandhdhen bezogen auf die geplante Ge-
landeoberflache festgesetzt. Damit soll die Umsetzung der geplanten Baukoérper ermdéglicht
werden. Die zulassigen Wandhdhen sind dabei gestaffelt und steigen in Richtung Autobahn
an. Als geplante Gelandeoberflache wird zunachst die maximale Héhe der geplanten Ful3bo-
denoberkante des FertigfuBbodens festgelegt. Diese wird baufensterbezogen (stiddstliches
Baufenster 494,1 m Uber NHN; nordwestliches Baufenster: 495,0 m Uber NHN) festgesetzt.
Zwischen den beiden Baukdérpern ist ein Anstieg des Plangelandes um ca. 90 cm vorgese-
hen.

Die zu den sudwestlichen Grundstiicksgrenzen am nachsten gelegenen Baukdrper sind die
Lageranbauten der beiden geplanten Lebensmittelmarkte. Diese durfen eine Gebaudeober-
kante von 5,5 m nicht Gberschreiten. Die Baukorper der Backerei sowie des Drogeriemarktes
werden um einige Meter in Richtung Autobahn versetzt errichtet. Die Wandhdhen durfen hier-
bei bei der Backerei zwischen 7 m in Richtung Ortsmitte und 9 m in Richtung Autobahn be-
tragen. Die Wandhdhen der beiden Lebensmittelmarkte sowie des Drogeriemarktes durfen
zwischen 7,5 m in Richtung Ortsmitte und max. 10 m in Richtung Autobahn betragen. Die
Wandhohe wird dabei gemessen an der Aul3enkante der Umfassungsmauer (roh) des jewei-
ligen Gebaudeteils, bezogen auf die geplante Gelandeoberflache, bis zum Schnittpunkt der
AulRenwand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Wandabschluss nicht tberschreiten. Ziel
der gestaffelten Wandhohen ist eine Minderung der Gebaudewirkung auf die Nachbarbebau-
ung.
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Die sich ergebende Hbhe der Dachhaut, darf durch untergeordnete Bauteile (Vorbauten, er-
forderliche technische Aufbauten wie Kihlungs- und Liftungsanlagen, Oberlichter und Pho-
tovoltaikanlagen um bis 2,0 Meter Uberschritten werden, wenn diese einen Abstand von 2,0
Meter zur AulRenwand einhalten.

Nicht mit dem Hauptbaukoérper verbundene Nebenanlagen dirfen eine Héhe von 4 m bezo-
gen auf die endgultige Gelandeoberflache am jeweiligen Standort nicht Gberschreiten. Dazu
zahlen beispielsweise Unterstande fur Einkaufswagen oder Aktionsboxen.

Abweichend davon darf die Oberkante der gebaudeunabhangigen Werbeanlagen, Werbepy-
lone und Fahnenmasten, eine Hohe von 10 m bezogen auf die endguiltige Gelandeoberflache
am jeweiligen Standort nicht Uberschreiten.

A.8.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die uberbaubaren Grundstlcksflachen werden mittels Baugrenzen gemall § 23 Abs. 3
BauNVO festgesetzt. Die Baugrenzen sind dabei entlang der westlichen Grundsticksgrenze
angesiedelt. Dies resultiert zum einen aus der im Osten verlaufenden Bauverbotszone der
Autobahn. Zum anderen dient die geplante Riegelbebauung dem Larmschutz der westlich
angrenzenden Anwohner.

Die Abstandsflachen gemall Art. 6 Abs. 5 BayBO sind einzuhalten. Art. 6 Abs. 5 Satz 2
BayBO findet keine Anwendung. GemalR der kirzlich erfolgten BayBO-Novelle waren inner-
halb des Sondergebietes Abstandsflachen von 0,4 H und innerhalb des Gewerbegebietes 0,2
H, mindestens jedoch jeweils 3 m, zulassig. Aufgrund der Kombination aus festgesetzten
Bauhdhen und Baugrenzen ist dennoch weitestgehend eine Einhaltung der Abstandflachen
von 1 H gewahrleistet. Ziel der in dieser Weise festgesetzten Baugrenzen ist es, den Schutz
der angrenzenden Wohnbebauung grétmdglich zu gewahrleisten und die Gebaudekoérper
mit einem maximal maglichen Abstand von dieser zu errichten. Lediglich im Bereich zwischen
den beiden Baugrenzen im Bereich der Anlieferungszonen wird dies unterschritten.

Der geringste Abstand zwischen Baugrenze und Grundstlcksgrenze betragt ca. 5,0 m, die
maximal zulassige Gebaudehohe in diesem Bereich betragt 5,5 m, zuzlglich der in diesem
Bereich erforderlichen Aufschittung von ca. 1,85 m. Daraus ergibt sich eine Abstandsflache
von 2,9 m (mind. 3,0 m) bei 0,4H. Bei einer Bertcksichtigung von 1 H reicht die Abstandsfla-
che um ca. 2,35 m in den angrenzenden 4 m breiten Wirtschaftsweg. Damit wird die gesetz-
lich erforderliche Abstandsflache von 0,4 H deutlich tberschritten. Die folgende Abbildung
verdeutlicht die Einhaltung der gesetzlich vorgeschriebenen Abstandsflache. Hier mit der tat-
sachlich geplanten Bauhdhe von 5 m:
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Abbildung 2: Darstellung der gesetzlichen Abstandsflache

Im Bereich der nérdlichen Baugrenzen sind Aufschittung flr die Berechnung der Abstand-
flachen nicht relevant. Hier wird das Gelande abgetragen und die geplanten Gebaude weisen
gréRere Abstande zur bestehenden Wohnbebauung auf.

AuBerhalb der Baugrenzen sind die folgenden baulichen Anlagen ausschlief3lich innerhalb
der als Flachen flr Nebenanlagen und Stellplatze festgesetzten Flachen zulassig: Millbe-
haltnisse, Kfz-Stellplatze, Unterstande fir Einkaufswagen, Stellplatze fur Fahrrader sowie
sonstige zur Versorgung und Nutzung der Gebaude erforderliche untergeordnete Anlagen.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes sind gebaudeunabhangige Werbeanlagen als Wer-
bepylone und Fahnenmasten zulassig. Diese sind auch aufRerhalb der Gberbaubaren Flachen
und auch innerhalb der als Flachen zum Anpflanzen festgesetzten Flache zulassig.

A.8.6 Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen zu den ortlichen Bauvorschriften im Plangebiet dienen der Umsetzung
eines einheitlichen stadtebaulichen Gesamtbildes und der Einfigung der Bebauung in die
Bebauung der ndheren Umgebung.

Dacher

Dachflachen sind als extensiv begriinte Dacher mit einer Dachneigung von max. 5 Grad aus-
zubilden. Untergeordnete Dacher (Vordacher, Eingangsuberdachungen, Dacher von Neben-
anlagen) kénnen in anderen Dachneigungen und Dacheindeckungen erfolgen. Die Haupt-
dachflachen werden als Grindacher ausgefihrt und fur eine PV-Anlage vorgesehen.
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Fassaden

Fassadenmaterialien und -anstriche in greller oder stark reflektierender Ausfertigung sind un-
zulassig. Des Weiteren sind die Fassaden in Richtung der angrenzenden Wohngebaude ent-
sprechend den Festsetzungen der Griinordnung zu begriinen.

Bauweise

Die geplanten Gebaude sind aus 6kologischen Griinden in Holzstanderbauweise zu errich-
ten. Abweichend hiervon dirfen untergeordnete Baukoérper, die dem Nutzungszweck des
Vorhabens dienen, in anderer Bauweise errichtet werden.

Werbeanlagen

Blinkende oder neonfarbene Werbeanlagen sind nicht zuldssig. Das Vorhaben sieht keine
Werbeanlagen auf den Dachern vor. Innerhalb des Plangebietes sind insgesamt zwei Wer-
bepylone zulassig. Je gewerblicher Nutzung sind zudem bis zu drei Fahnenmasten zulassig.

Einfriedungen

Als bauliche Einfriedungen sind nur transparente Zaunanlagen ohne Sockel (Mindestens
0,10 m zwischen Unterkante Zaun und Oberkante Boden) mit einer H6he von max. 2,0 m
zulassig.

A.8.7 Immissionsschutz

Fur das Plangebiet wurde im Jahr 2020 (Schalltechnische Untersuchung vom 21.09.2020,
goritzka akustik, Leipzig) im Rahmen des Verfahrens eine schalltechnische Untersuchung
durch das Ingenieurblro Goritzka Akustik erstellt. Eine erganzende Stellungnahme bestand
vom 28.05.2021. Aufgrund unterschiedlicher Anpassungen im Verfahrensverlauf (angepass-
tes Vorhaben, neue Verkehrszahlen, neue Bestimmungen) wurden die schalltechnischen Un-
tersuchungen Uberarbeitet und zu einem Dokument zusammengefuhrt (zunachst Schalltech-
nische Untersuchung Version 3.0 vom 01.07.2024, goritzka akustik, Leipzig). Dabei wurden
die durch das Vorhaben verursachten Emissionen erneut ermittelt und untersucht, ob die
zulassigen Werte an den relevanten Immissionsorten eingehalten werden.

Das Gutachten zeigt auf, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 an den vorhandenen
Immissionsorten tags und nachts unterschritten werden. Bei normalem Betrieb sind kurzfris-
tige Gerauschspitzen, welche den Immissionsrichtwert tags um mehr als 30 dB(A) und nachts
um mehr als 20 dB(A) Uberschreiten, nicht zu erwarten. Lediglich im Beurteilungszeitraum
nachts4 (LKW-Anlieferung zw. 0:500 bis 06:00 Uhr) wird der ORW an einigen Immissionsor-
ten Uberschritten (Abbildung 3). Daraus resultiert eine zeitliche Beschrankung der LKW-An-
lieferung auf den Tagzeitraum. Die Offnungszeiten der Markte kénnen zwischen 06:00 und
22:00 Uhr umgesetzt werden.
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Immissionsort ORW [dB(A)] L: [dB(A)
tags nachts tags nachts1 | nachts2 | nachts3 [ nachts4
1 2 3 4 5 6 7 8 9
10 01 1.0G 60 45 55,4 37,2 43,4 38,2 46,2
10 02 1.0G 60 45 51,8 32,9 39,2 33,8 44,6
1O 03 1.0G 55 40 44,2 22,8 281 23,9 41,9
10 04 1.0G 55 40 44,3 28,4 30,3 28,6 41,8
IO 05 1.0G 55 40 46,6 33,4 343 334 42,8
IO 06 1.0G 55 40 41,5 14,5 22,4 16,6 37,8
1O 07 1.0G 59 40 40,3 11,6 26,4 20,1 35,7
1O 08 1.0G 55 40 451 30,7 31,3 30,8 44.4

ORW eingehalten / ORW uUberschritten

Abbildung 3:Orientierungswerte (ORW) / Beurteilungspegel (Lr) an den Immissionsorten (I10)

Um die Einhaltung der Werte zu gewahrleisten sind MalRnahmen organisatorischer Art, die
Gerausche des An- und Abfahrtverkehrs vermindern, nicht erforderlich. Jedoch darf eine An-
lieferung der Markte per LKW nur im Tagzeitraum zwischen 06:00 und 22:00 Uhr stattfinden.
Im Nachtzeitraum zwischen 22:00 und 06:00 Uhr kann eine Belieferung der Backerei sowie
die Belieferung der Markte mit Zeitungen mit einem Transporter (Nutzfahrzeug < 3,5 t) durch-
gefuhrt werden. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Autobahn ist die Zufahrt im Nachtzeit-
raum zu beschranken, um ein nachtliches Parken insbesondere durch LWKs auszuschlie3en.

Weiterhin wurde im Gutachten angenommen, dass die Anlieferungszonen der beiden Le-
bensmittelmarkte dreiseitig geschlossen sind mit Dach und mit einer Schallddmmung der
Bauteile von R'w = 25 dB. Die beiden Gebauderiegel sind im Bereich der Anlieferungszonen
der beiden Lebensmittelmarkte zur weiteren Vermeidung von Schallausbreitung durch zwei
Larmschutzwande zu verbinden. Diese befinden sich jeweils zwischen den beiden Vorder-
und Rickseiten der Anlieferungszonen. Die Larmschutzwande sind mit einer wirksamen
Hohe von 4,00 m auszubilden. Unterer Bezugspunkt ist die Hohe des geplanten Gelandes
von 495,00 Meter uber NHN. Die konkrete Hohe der Larmschutzwand richtet sich auch nach
den lufttechnischen Anlagen. Bei Anderungen der lufttechnischen Anlagen im Vergleich zu
den Berechnungen in der schalltechnischen Untersuchung, ist die Hohe der Larmschutzwand
ggf. nach oben zu korrigieren. Um der benachbarten Wohnbebauung einen hochstmdglichen
Schutz zu gewahrleisten, sind Liftungsanlagen mit inren Offnungsseiten in Richtung Auto-
bahn auszurichten und einzuhausen.

Folgende Hinweise bzw. Anforderungen an die Realisierung des Vorhabens sind weiterhin
zu beachten:

= Firdie Fahrgassen des Parkplatzes wurde eine Asphaltoberflache zum Ansatz gebracht.
Sollte davon abgewichen werden ist dies aus schalltechnischer Sicht zu prifen.

= Alle Anlagenteile sind entsprechend des Standes der Technik auszufuhren (z.B. feste
Regenrinne, abgestrahlte einzeltonfreie Schallspekiren oder keine ,klappernden® Fah-
nenmasten).
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= Zur siidwestlichen Grundstiicksgrenze hin sind keine Offnungen der Riegelbebauung,
auRer - Fluchttiiren und Fenster von Sozialraumen fir Mitarbeiter - zulassig. Anderungen
bedurfen vorher der schalltechnischen Begutachtung. Die Sozialrdume sind im Vorha-
ben- und Erschlieungsplan angezeigt. Hierzu zahlen beispielsweise Buroraume oder
Umkleiden.

= Das abgestrahlte Schallspektrum der lufttechnischen Aggregate muss entsprechend
Stand der Technik einzeltonfrei sein. Weiterhin sind die in der TABELLE 15 des Gutach-
tens ausgewiesenen Schallleistungspegel (LWA) der Liuftungsanlagen einzuhalten. Soll-
ten sich Anderungen in Bezug auf die Anzahl, Lage oder die Schallleistungspegel erge-
ben, so ist mit einem schalltechnischen Gutachten die Genehmigungsfahigkeit gegen-
Uber der Gemeinde Denkendorf nachzuweisen.

Im Zuge der Offentlichkeitsbeteiligung wurde die Frage aufgeworfen, welchen Einfluss die
geplante Anlage auf die vorhandenen Verkehrsgerausche aufweist. Hierzu wurde eine Be-
rechnung der Verkehrsgerausche mit und ohne die geplante Anlage durchgefiihrt. Die Be-
rechnung kommt zu dem Ergebnis, dass sich die Beurteilungspegel mit der prognostizierten
Verkehrszahlensteigerung an den Immissionsorten 10 1 und IO 2 um kleiner 1 dB erhéhen.
Diese Erhéhung ist durch das menschliche Ort jedoch nicht wahrnehmbar. Insgesamt tritt
eine deutliche Verbesserung der Gerauschsituation an den Wohnhausern ein.

Erganzend wurde zudem eine Gegenuberstellung der Bestandsituation zu den Emissionen
des geplanten Vorhabens in Kombination mit den Verkehrsgerauschen vorgenommen. Dies
ist nicht Ublich, da entsprechend der gelten Rechtgrundlage die Verkehrsgerdusch und die
Gerausche des Gewerbelarms getrennt voneinander berechnet und nach unterschiedlichen
Normungen beurteilt werden, soll aber im vorliegenden Fall der grofitmoglichen Transparenz
dienen. Die Berechnung kommt auch hier zu dem Ergebnis, dass auch in Kombination mit
den entstehenden gewerblichen Emissionen und den Verkehrsgerauschen, durch die Errich-
tung der Gebaudehdlle des geplanten Vorhabens eine Verbesserung der Gerauschsituation
eintritt.

Die ausflhrlichen Ergebnisse sind der schalltechnischen Untersuchung zu entnehmen. Diese
ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt.

A.8.8 Stellplatze

Abweichend von der Stellplatzsatzung der Gemeinde Denkendorf ist je 30 m? Verkaufsnutz-
flache ein Stellplatz anzulegen. Fir weitere Nutzungen, wie die Gastronomieflachen der Ba-
ckerei sind die Vorgaben der Bayerischen Stellplatzverordnung anzuwenden. Die Anzahl der
Stellplatze wird als ausreichend erachtet und ergibt sich insbesondere aus den Vorgaben der
Betreiber sowie den Erfahrungswerten des Projektentwicklers hinsichtlich der Synergieef-
fekte bei einer gemeinsamen Ansiedlung mehrerer Markte. Eine Erweiterung der Stellplatz-
flachen hatte weitere Flachenversiegelungen zur Folge und widerspricht damit einer flachen-
sparenden Vorgehensweise bei der Entwicklung des Projektes. Durch diese abweichende
Festsetzung soll dem Ziel des Flachensparens gerecht werden. Aufgrund der gemeinsamen
Nutzung der Parkflachen durch mehrere Méarkte ist eine ausreichende Stellplatzanzahl den-
noch gewahrleistet. Damit wird den besonderen Erfordernissen eines grol¥flachigen Lebens-
mitteleinzelhandels Rechnung getragen.
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A.8.9 Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufgrund der gegebenen Topographie ist eine Bebauung der Grundstuckflachen nur er-
schwert méglich. Um die geplante Nutzung zu ermdéglichen und fir die benachbarte Bebau-
ung keine unverhaltnismalig hohen Baukorperentwicklung entstehen zulassen, ist insbeson-
dere in Richtung Nordosten ein Gelandeabtrag sowie im Slidwesten eine Gelandeerhéhung
erforderlich. Aufschittungen und Abgrabungen der natlrlichen Gelandeoberflache sind bis
zur Héhe des geplanten Gelandes zuldssig. Der Bebauungsplan enthalt einige Héhenkoten
Uber das Gelande verteilt. In Richtung Autobahn war zunachst geplant, die Abgrabungen mit
Stitzmauern zu sichern, da die hinterliegende Grundsticksflache fur ausschliel3lich Bo-
schungen zu schmal ist. Durch Anpassungen der Planung und Heraufsetzen der geplanten
Grundstuckoberflachen um ca. 1,3 m wurden die erforderlichen Abgrabungen verringert, so-
dass Stutzmauern nicht mehr erforderlich sind und die Héhenunterschiede Uber ausschliel3-
lich Béschungen ausgeglichen werden kdnnen.

Die Hohe der geplanten Oberflache ergibt sich aus den festgesetzten Erdgeschossfuliboden-
héhe sowie aus den entsprechenden Hohenkoten auf den Stellplatzflachen.

A.8.10 Griinordnung

A.8.10.1 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Im Rahmen der Planrealisierung werden unversiegelte Bereiche versiegelt und bebaut. Durch
die Anpflanzung von Geholzen sollen negative Effekte auf den Naturhaushalt und die Land-
schaft verringert werden. Dank der Geholzvegetation kénnen in Siedlungsbereichen boden-
nahe Temperaturextreme durch das schattenspendende Laubdach gemildert und Luftschad-
stoffe durch die Filterfunktion der Blatter gebunden werden. Durch die Gehdlze werden Struk-
turen geschaffen, die sich nicht nur positiv auf das Ortsbild auswirken, sondern auch als Ver-
netzungselemente und Lebensraume fur Pflanzen und Tiere dienen. Gehdlzpflanzungen sind
daher als MalRnahme zur Verminderung von Eingriffsfolgen besonders geeignet.

Durchgriinung

Innerhalb der als Flachen fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzten Fla-
chen sind mindestens 42 standortgerechte heimische autochthone Laubbdume zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Die Standorte sind frei wahlbar.

Die Stellplatze sind zusatzlich mittels Baumpflanzungen zu gliedern. Hierzu sind mindestens
20 standortgerechte heimische autochthone Laubbaume mit angemessen grofen Baum-
scheiben zu pflanzen. Die Standorte sind zwischen den Stellplatzen frei wahlbar.

Die als Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzten Flachen sind
als Wiesen-, Rasen- oder Bodendeckerflachen mit Einsaat von Grasern und Krautern und
auf mind. 20 % der Flache mit standortgerechten Stauden oder Gehdlzen anzulegen, zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten.

Fensterlose, ungegliederte Fassaden und Fassadenteile sind mit schlingengen oder ranken-
den Pflanzen zu begrunen. Pro laufende 5 m ist eine Pflanze mit einem Pflanzbeet von min-
destens 1 m? vorzusehen. Empfohlen werden nicht auf Rankhilfe angewiesene Pflanzen wie
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Hedera helix Efeu und Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein
oder folgende Pflanzen, die Rankhilfen bendtigen:

Clematis Waldrebe (Wildformen)
Lonicera caprifolium Jeléngerjelieber
Wisteria sinesis Glycinie

Flachdacher sind mit einer extensiven Dachbegrinung mit einem Substrataufbau von min-
destens 10 cm zu versehen. Die Dachbegriinung ist mit einer standortgerechten Graser-,
Sedum- oder Krautermischung anzulegen.

Allgemein

Die griinordnerischen Malinahmen sind spatestens in der ndchsten Pflanzperiode nach Fer-
tigstellung der Baumalinahmen umzusetzen, sodass die Beeintrachtigungen fir den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild moglichst zeitnah minimiert und ausgeglichen werden.

Fur die PflanzmalRnahmen sind standortgerechte, heimische und autochthone Gehdlze der
Artenliste zu verwenden. Die Mindestpflanzqualitdt entspricht den Vorgaben der Artenliste.
Abgangige Geholze sind spatestens in der folgenden Vegetationsperiode zu ersetzen.

Zwischen Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist gemafl DVGW Regelwerk Arbeits-
blatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ein Ab-
stand von 2,5 m einzuhalten.

Bei Baumpflanzungen im Naherungsbereich von Telekommunikationslinien ist das ,Merk-
blatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungs-
gesellschaft flr StralRenbau und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten.

Beim Anpflanzen von Baumen und Strauchern zu angrenzenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen in Ortsrandbereichen sind die gesetzlich vorgeschriebenen Mindestabstande geman
AGBGB Art. 47-50 einzuhalten.

Bodenschutz

Auf geringstmogliche Befestigung des Bodens ist zu achten. Versiegelung ist nur in dem Um-
fang zulassig, wie es eine zweckentsprechende Benutzung der Verkehrsflachen erfordert
(Art. 5 Abs. 1 BayBO).

Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Anderungen der Erdoberfliche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu er-
halten, vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen und wieder zu verwerten.

Boden

Humifizierte und bindige Bdden sind im Bereich geplanter Verkehrs- und Parkflachen sofern
erforderlich zu entfernen und durch einen Austauschboden zu ersetzen.
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A.8.10.2 Artenliste

A) Baume

(Mindestpflanzqualitat: autochtones Saatgut, Hochstamm, 3x verpflanzt; Stammumfang: 14-16 cm)
Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplantanus Berg-Ahorn
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde

B) Straucher

(Pflanzqualitat: autochthones Saatgut, mindestens 2x verpflanzt; MindestgréRe: 60-100 cm)

Berberis vulgaris Gewohnliche Berberitze
Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Euonymus europaeus Gewohnliches Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Schneeball

A.8.11  Naturschutzrechtliche Kompensation der Eingriffe

Die Eingriffsregelung verpflichtet die Eingriffsverursacher dazu, die Moglichkeiten der Ver-
meidung zu prufen und unvermeidbare Eingriffe auszugleichen. Da ein gesetzlich vorge-
schriebenes Bewertungsverfahren zur Beurteilung der Eingriffe fehlt, hat das Bayerische
Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen den Leitfaden zur Eingriffsrege-
lung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* (2021, Minchen)? herausgegeben, der
den Gemeinden zur Anwendung empfohlen wird. Er dient einer fachlichen und rechtlich ab-
gesicherten Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. Dieser Leitfaden ist
Grundlage fur die hier Eingriffsbewertung im Bereich des neuen Baugebietes mit einer Flache
von etwa 2,1 ha.

Im Zusammenhang mit dem Einzelhandelsprojekt wird ein Umbau der Anschlussstelle ,Den-
kendorf* erforderlich. Der Eingriff in diesen ca. 0,6 ha gro3en Bereich wird anhand der "Voll-
zugshinweise zur Bayerischen Kompensationsverordnung flr den staatlichen Stralienbau"
bilanziert:

A.8.11.1 Bewertung des Bestandes

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 2,7 ha, die grofdtenteils als Intensivacker
ausgebildet ist. Sudlich durchquert die St 2229 mit Autobahnauffahrt zur A 9 das Plangebiet.

2 Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen (2003): Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft. https://www.stmuv.bayern.de/themen/naturschutz/doc/leitf_oe.pdf [Zugriff: 27.11.19]
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Die Randbereiche der Verkehrsflachen sind als ruderalisierte Grinflache mit Geholzauf-
wuchs ausgebildet.

Die bestehenden versiegelten Verkehrsflachen werden nicht in die Bewertung einbezogen,
da sich durch die Planung keine Anderungen am Versiegelungsgrad ergeben. Kein Aus-
gleichsbedarf besteht fir die Grinflache stiddstlich, da fur diese Flachen keine Verschlech-
terung des Zustandes durch die Planung erfolgt.

Demnach besteht lediglich fur die als Acker genutzte Flache, den Feldweg, den Fuliweg mit
Stral3enbegleitgrin und dem Verkehrsbegleitgrin im Bereich der Autobahnauffahrt ein Aus-
gleichsbedarf.

und Ermittlung Eingriff und
Ausgleichsbedarfs gemaf Ausgleichsbedarf geman
Eingriffsregelung in der *  BayKompV (Volizugshinweise
Bauleitplanung ~ : - StraRenbau)

Abbildung 4: Bestandsbewertung des Plangebietes (eigene Darstellung)

Legende
Bestand Vorhabensflache:

- B212 - Feldgeholze mit Gberwiegend einheimischen, standortgerechten
Arten, mittlerer Auspragung

A1l - Intensiv bewirtschafte Acker ohne oder mit stark verarmter
Segetalvegetation

V51 - Griinflachen und Gehdlzbestande junger bis mittlerer Auspragung
entlang von Verkehrsflachen

- V52 - Geholzbestande alter Auspragung entlang von Verkehrsflachen

V331 - Nutzweg, unbefestigt

Abbildung 5: Legende Bestandsbewertung
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A.8.11.2 Eingriffsermittlung

Mit Hilfe von Luftbildern wurden die betroffenen Flachen im Zuge der Geldndebegehung an-
hand ihrer Vegetationsausstattung in verschiedene BNT (Biotop- und Nutzungstypen) einge-
teilt. Im Weiteren Verfahren wurden die BNT in einer georeferenzierten Karte verortet.

Der Ausgleichsbedarf wurde getrennt fir das Baugebiet und die Strallenbaumaflnahme er-
mittelt. In den zwei nachfolgenden Tabellen wurden jeweils die betroffenen BNT erfasst. In
der ersten Tabelle wurde mit Hilfe des Leitfadens der zu leistende Ausgleichsbedarf fur die
Baugebiete ermittelt.

Tabelle 1: Eingriff- und Ausgleichskalkulation nach ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” (vgl. S. 55ff)

Hinweis: Die Zuweisung der Wertpunkte erfolgt bei geringer und mittlerer Bedeutung nach den pauschalierten Ansatzen 3
und 8, bei hoher Bedeutung nach Angabe der Biotopwertliste.

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Flache Bewertung GRZ/Ein- Ausgleichs-

CREE [ EE T m?) (WP) griffsfaktor  bedarf (WP)

Intensiv bewirtschafte Acker ohne oder mit stark

A11 . 20.272 3 0,8 48.653
verarmter Segetalvegetation

Grinflachen und Gehdlzbestande junger bis

V51 mittlerer Auspragung entlang von 285 3 0,8 684
Verkehrsflachen
V52 Geholzbes"tande alter Auspragung entlang von 200 8 0.8 1.280
Verkehrsflachen
V331 Nutzweg 365 3 0,8 876
Zwischensumme 21.122 51.493
Planungsfaktor Begriindung Sicherung

naturnahe Gestaltung der privaten Grinflachen durch
Verwendung von autochtonem Saatgut und heimischer Laub-
und Obstgeholze

Eingriff wird teilweise
vermieden, positive Effekte
maglich
Begriinung (Baumpflanzungen) zur Verschattung von

Eingriff wird teilweise
Parkplatzen

vermieden, positive Effekte pogisetzung im BP aufgrundl. § 9
itz Ul Abs. 1 Nr. 25 BauGB
Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z.B.

Sockelmauern bei Zaunen Eliighir silre. s lze s

extensive Dachbegriinung Eingriff wird teilweise
vermieden, positive Effekte
moglich
Summe (max. 20%) 10%
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 46.344
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In der nachfolgenden Tabelle wurde mit Hilfe der "Vollzugshinweise zur Bayerischen Kom-
pensationsverordnung fur den staatlichen Stralenbau" der Bedarf ermittelt.

Tabelle 2: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs StralRenbau

xI
<3
~ [
S - | T
£ SE E, | Kompensationsbedarf
Biotop - und Nutzungstyp S Planung E= 2 (Wertpunkte) nach
%‘ ® S 8 BayKompV
E g -
g
o
B212 - Feldgeholze mit lber- Dauerhaft (Verkehrsfiiche) 10 | 309 2781
wiegend einheimischen, stand-
. 9
ortgerechten Arten, mittlerer
Auspragung Dauerhaft (Griinflache; Béschung / 07 489 3,081
Graben)
V51 - Grinflachen und Gehlz- Dauerhaft (Verkehrsflache) 1,0 982 2.946
bestande junger bis mittlerer 3 o i
Auspragung entlang von Ver- Dauerhaft (Griinflache; Béschung / 0.0 616 0
kehrsflachen Graben) '
Dauerhaft (Verkehrsflache) 1,0 93 558
V52 - Gehdlzbestande alter
Ausprégung entlang von Ver- | 6 | pauerhaft (Griinflache; Béschun
. : g/
kehrsflachen Graben) 0,7 17 71
Dauerhaft (Verkehrsflache) 0,0 3.093 0
V11 - Verkehrsflachen des Stra-
Ren- und Flugverkehrs, versie- | 0
gelt e o
Dauerhaft (Griinflache; Béschung / 00 388 0
Graben)
ZGesamt 5.987 9.437

Es wurden folgen Regeln der "Vollzugshinweise zur Bayerischen Kompensationsverordnung
fur den staatlichen StraRenbau" angewendet:

1. Die dauerhafte Uberbauung von BNT mit einem Gesamtwert von = 1 WP mit nicht wiederbegriinten Flachen sowie Mittel-

streifen mit "hoch 1,0".

2. Die dauerhafte Uberbauung von BNT mit wiederbegriinten Béschungs- und sonstigen Nebenflichen sowie mit wiederbe-
grinten Flachen unter Briicken mit einem Gesamtwert von:;

a) =24 WP bis 10 WP mit "mittel 0,7",

b) = 11 WP mit "hoch 1,0".

3. Die betriebsbedingte Beeintrachtigung von bisher nicht vorbelasteten BNT mit einem Gesamtwert von = 4 WP mit "gering

04"
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4. Die voriibergehende Uberbauungs/Inanspruchnahme (Zufahrtswege, Lagerflachen, BE-Flachen u. &.) wahrend der Bau-
zeit von BNT mit einem Gesamtwert von 4 WP mit "gering 0,4". Dies gilt nur, insofern der urspringliche Zustand wiederher-
gestellt wird bzw. die Entwicklungsvoraussetzungen hin zu diesem Zustand geschaffen werden.

5. Bei einer Verkleinerung von BNT, die dazu flhrt, dass die verbleibende Restflache ihren Biotopwert weitgehend verliert,
soll auch fiir die Restflache nach dem Grad der Beeintrachtigung ein entsprechender Beeintrachtigungsfaktor angesetzt
werden. In Frage kommt eine Anwendung sowohl dann, wenn kleine Teilflachen von der Hauptflache abgeschnitten werden
als auch, wenn beiderseits der Stralle kleine Restflachen verbleiben. Wird das verkleinterte Restbiotop duch geeignete Aus-
gleichsmalnahmen wieder an andere vorhandene Biotope angebunden oder in ausreichendem Malke vergroRert, dann ist
ein Ausgleich fir Verkleinerung in der Regel nicht zu leisten.

Beeintrachtigungen von Bestanden mit einem geringeren Gesamtwert als in den obigen Nrn. 1. bis 4. angegeben , liegen
unterhalb der "Erheblichkeitsschwelle" gemaR Anlage 3.1: der Beeintrachtigungsfaktor betragt in diesen "nicht erheblich 0".
Dies git auch fir die dauerhafte Uberbauung gema® Nr. 1. der BNT V12 und V32.
(*)Die betriebsbedingten Wirkungen bestehender Strallen auf strallennahe Flachen werden als Vorbelastung durch folgende
Korrektur des

Gesamtwertes des jeweiligen BNT nach der Biotopwertliste beriicksichtigt: a) bei einem Gesamtwert von = 6 WP um -1 WP

Um den Eingriff durch die vorliegende Planung auszugleichen, ist eine Gesamtausgleich von
46.344 Wertpunkten gemald dem Leitfaden und von 9.437 WP gemal den Vollzugshinwei-
sen, also insgesamt 55.781 WP erforderlich.

A.8.11.3 Ausgleichsflachen und -maBnahmen

Als Ausgleichsflachen werden Teilflachen der planexternen Grundstlcke Flst.-Nrn. 1003 und
1010/2, Gmkg. Nassenfels mit einer GroRe von 8.924 m? zugeordnet. Die Flache ist Bestand-
teil des Okokontos Nassenfels der Bayerischen Staatsforsten und wird entsprechend der Ge-
samtplanung hergestellt. Als Malinahme ist die Entwicklung eines artenreichen Grunlandes
festgelegt. Dazu ist die ersten 3 — 5 Jahre eine Aushagerung der Flache durch dreischurige
Mahd mit Abrdumen des Mahdgutes und danach eine 1-2 schurige Mahd mit Abrdumen fest-
gelegt. Bei den jeweiligen Mahdterminen werden 10 - 15 % Altgrastreifen stehengelassen.
Diese kdnnen bei der darauffolgenden Mahd ihren Standort wechseln. Der Einsatz von Pes-
tiziden und Dingemitteln ist dabei nicht zulassig.

A.8.12 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

A.8.12.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die bestehende Staatsstralle St 2229, Abschnitt Hauptstralde, er-
schlossen. Hierzu war zunachst ein Kreisverkehr vorgesehen.

Um die verkehrliche Eignung des Knotenpunktes sicherzustellen, wurde eine Verkehrsunter-
suchung im Jahr 2018 (Verkehrsuntersuchung fiir zwei Lebensmittelmérkte an der Haupt-
stral3e in Denkendorf, 18. Dezember 2018, Prof. Dr.-Ing. Harald Kurzak, Miinchen) durchge-
fuhrt. Zum damaligen Zeitpunkt war zunachst die Errichtung zweier Lebensmittelmarkte ge-
plant. Im Marz 2020 wurde die Untersuchung durch eine weitere Verkehrszahlung erganzt
(Verkehrsuntersuchung fiir zwei Lebensmittelmérkte an der Hauptstral3e in Denkendorf: Er-
génzung der Untersuchung vom 18.12.2018 aufgrund aktueller Verkehrszéhlungen am 12.
Marz 2020, 20. Méarz 2020, Prof. Dr.-Ing. Harald Kurzak, Miinchen).

Die Untersuchungen kamen zu dem Ergebnis, dass die Verkehrsqualitat im Bestand in der
Morgenspitze lediglich mit der Qualitatsstufe E zu bewerten sind. Hierbei stellt sich insbeson-
dere die Situation fir die von der Rampe kommenden Linksabbieger zur Hauptstrafle nach

Denkendorf sowie die in der Morgenspitze aus Denkendorf ausfahrenden Rechtsabbieger
Gemeinde Denkendorf

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 51 "Limes Center", Geanderter Entwurf vom 20.10.2025

Begrindung mit Umweltbericht 31/66




TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

auf die Autobahn als Problematisch dar. Insgesamt ist es sinnvoll am Knotenpunkt Verbes-
serungen der Verkehrsqualitat und damit auch der Verkehrssicherheit vorzunehmen. Hierbei
wird eine Ampelanlage nicht als zielfiihrend erachtet, da mit einer Signalisierung der Einmin-
dung die Uberlastung und der Riickstau vergréRert wiirde.

Hinsichtlich des zunachst geplanten Kreisverkehrs kommt das Gutachten zu folgendem Er-
gebnis: ,Auch der Kreisverkehr ware in der Prognose bei 10 % Verkehrszunahme in der Mor-
genspitze, d.h. von 6.30 — 7.30 Uhr mit einer Verkehrsqualitat an der Grenze von D zu E im
Grenzbereich der zulassigen Leistung, aber es ware eine klare und sichere Verkehrsfuihrung
gegeben. Und durch den Bypass von der Hauptstralde aus Denkendorf heraus auf die Rampe
zur Autobahn entfallt auch der in der Hauptstralle zu erwartende Riickstau der Rechtsabbie-
ger. Da die vorgesehenen 2 Markte vor 7.30 Uhr noch keinen Kundenbetrieb aufweisen wer-
den, hat die Ansiedelung der 2 Markte keinen Einfluss auf die maRgebende Leistungsfahig-
keit der Einmindung und die Notwendigkeit einer Verbesserung der Situation; mit der Ansie-
delung der 2 Markte ergibt sich aber die reale Chance zur baldigen Realisierung der erfor-
derlichen Verbesserungen an diesem neuralgischen Punkt.“ (Seite 6, Verkehrsuntersuchung
flr zwei Lebensmittelmérkte an der Hauptstralle in Denkendorf: Ergdnzung der Untersu-
chung vom 18.12.2018 aufgrund aktueller Verkehrszdhlungen am 12. Méarz 2020, 20. Mérz
2020, Prof. Dr.-Ing. Harald Kurzak, Miinchen)

Aufgrund der erweiterten Planung wurde, auch unter Bertcksichtigung eines zunachst mit
geplanten Gesundheitszentrums, wurde eine weitere Erganzung des Gutachtens vorgenom-
men. Hierdurch konnte weiterhin die Leistungsfahigkeit des Kreisverkehrs nachgewiesen
werden. Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis: ,In der morgendlichen Spitzenstunde
ergab der Leistungsnachweis des Kreisverkehrs die Verkehrsqualitat D auf der Skala des
HBS (Handbuch fir die Bemessung von Strallenverkehrsanlagen) von Verkehrsqualitat A =
optimal bis F = Uberlastet. Grundlage der Berechnung ist die Anlage 3 der VU vom 20. Marz
2020, in der die morgendliche Verkehrsbelastung angegeben ist und der Leistungsnachweis
mit Kreisverkehrsplatz Anlage 5b. Das Verkehrsaufkommen des Limes Centers ist in der
morgendlichen Spitzenstunde sehr gering, es sind aber 40 zufahrende und 40 ausfahrende
Kfz/Stunde angegeben. Selbst wenn diese Anzahl 50 Kfz/Stunde erhéht wirde, ergabe sich
fur die Gesamtleistungsfahigkeit des Kreisverkehrs immer noch die ausreichende Verkehrs-
qualitat D (Anlagen 1a,b).

In der abendlichen Spitzenstunde ergab der Leistungsnachweis des Kreisverkehrs die gute
Verkehrsqualitat B. Fir das Limes-Center war eine Verkehrsbelastung von 180 zufahrenden
und 180 ausfahrenden Kfz/Stunde unterstellt worden. Falls an hochbelasteten Tagen mit ei-
nem um 50 % erhdhten Verkehrsaufkommen zu rechnen wére, d.h. es wirden 270
Kfz/Stunde jeweils zu- und ausfahren, dann ergibt sich immer noch die gute Verkehrsqualitat
B fur den Kreisverkehr (Anlagen 1c,d). Das Limes-Center ist leistungsfahig angebunden.*
(Seite 1, Verkehrsuntersuchung Limes-Center in Denkendorf: Ergénzung der Untersuchung
vom 20. Mérz 2020, 08. Juni 2021, Prof. Dr.-Ing. Harald Kurzak, Miinchen).

Da Zweifel an der Leistungsfahigkeit des Kreisels bestanden, wurde in Abstimmung mit dem
Staatlichen Bauamt und der Autobahndirektion, als Nachfolgeuntersuchung eine Mikrosimu-
lation der Verkehrsuntersuchung durchgefiihrt (PB Consult, 2022). Diese zeigte, dass der
einspurige Kreisverkehr die zu erwartende Verkehrsbelastung (Prognosebelastung 2035)
nicht leistungsgerecht abwickeln kann. Im Ergebnis zeigen sich in allen Varianten schlechte
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Ergebnisse bei der Verkehrsqualitat, die ihre Ursache jedoch nicht in den zu erwartenden
Mehrverkehren (unter Einbeziehung der neuen Gewerbegebiet GE Limes BA1 und BA2) son-
dern in dem bestehenden Kreisverkehr norddstlich des Plangebietes. Im Ergebnis ist daher
mit der nun im Bebauungsplan vorgesehenen Ampelkreuzung die beste Verkehrsqualitat zu
erwarten.

Die Planung der Ampelkreuzung erfolgte in Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt In-
golstadt sowie der Autobahn GmbH des Bundes. Uber den Umbau der Rampeneinmiindung
ist mit dem StBA Ingolstadt und der Die Autobahn GmbH des Bundes eines Kostenvereinba-
rung abzuschlielen. Mit dem Bau auf dem Bebauungsplangebiet darf erst nach Fertigstellung
begonnen werden.

Das Staatliche Bauamt ubernimmt keine Errichtungs-, Erneuerungs- oder Unterhaltsmehr-
kosten der geplanten Ampelkreuzung. Eine entsprechende vertragliche Vereinbarung auch
Uber die Planungsdetails ist zwischen der Kommune und dem Staatlichen Bauamt vor Inkraft-
treten des Bebauungsplans abzuschliefl3en.

Die neue Ampelkreuzung und die neue ErschlieBungsstralle missen vor Erstellung der
Hochbauten planungsgemaf ausgebaut und mit einem bituminésen oder gleichwertigen Be-
lag versehen werden.

Die Bereiche der geplanten Ampelkreuzung werden einschlieflich einer Teilflache der Zufahrt
zum Baugebiet als offentliche Verkehrsflache im Bebauungsplan festgesetzt. Dariber kann
auch die Zufahrtssituation des angrenzenden Hotels Mozartstuben vertraglicher geregelt
werden. Die bislang fehlende Wendemdglichkeit fur Busse auf dem Grundstick des Hotels
wird nun Uber eine zusatzliche Ausfahrt auf die Zufahrtsrampe des Baugebietes ausgeqgli-
chen.

Eine Anfahrtsmaoglichkeit der Stellplatzflachen im Plangebiet tUber die nordwestlich verlau-
fende RingstralRe wird es nicht geben. In diesem Bereich ist Uber den bestehenden Wirt-
schaftsweg der erforderliche Rettungsweg geplant. Durch geeignete Malinahmen (z.B. Ein-
zaunung, Absperrpfosten, Beschilderung) kann sichergestellt werden, dass das Plangebiet
von Norden nicht angefahren werden kann. Damit soll eine zusatzlich Verkehrsbelastung fur
das angrenzende Wohngebiet vermieden werden. Eine Zuganglichkeit fur FulRganger und
Radfahrer soll jedoch auch von Nordwesten Uber den geplanten Rettungsweg moglich sein.
Im Verlauf der Planung bestanden Uberlegungen den Rettungsweg von der Mitte des Plan-
gebietes nach Norden verlaufen zu lassen.

Eine Verlegung des Rettungsweges ist jedoch aufgrund der topographischen Verhaltnisse
nur schwerlich umsetzbar.

Die gewahlte Variante bedeutet zudem die geringste Flachenversiegelung, da nordlich an-
grenzend an den geplanten Drogeriemarkt eine Flache als Rettungsweg genutzt wird, die im
Rahmen der Planung eh versiegelt wird. Weiterhin verlauft der Rettungsweg Uber einen be-
reits bestehenden Wirtschaftsweg, der durch die bisherige Nutzung verdichtet und vorbelas-
tet ist. Durch eine Verlegung des Rettungsweges ware eine langere Strecke erforderlich und
somit auch eine groRere Flachenversiegelung.
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Weiterhin ist nordlich des Plangebietes auf der verbleibenden Restflache des Grundstucks
die Anlage einer 6kologisch hochwertigen Wildblumenwiese fiir Insekten geplant. Ziel ist es
hier, die anthropogenen Einflisse auf ein Mindestmal} zu reduzieren.

A.8.12.2 Stromversorgung
Ein Anschluss an die drtliche Stromversorgung ist maglich.

A.8.12.3 Wasserversorgung

Ein Anschluss an die ortliche Wasserversorgung ist mdglich.

A.8.12.4 Abwasserbeseitigung, Entwasserung

Das anfallende Schmutzwasser ist tUber die bestehende Mischwasserkanalisation der Klar-
anlage Denkendorf zuzufuhren. Sofern erforderlich, ist ein Fettabscheider zur Vorreinigung
einzurichten.

Eine Versickerung von anfallenden Niederschlagswasser ist gemafl Baugrundgutachten im
Plangebiet nicht mdglich. Das Entwasserungskonzept des Vorhabentragers sieht eine
Sammlung des Niederschlagswassers von den privaten Grundstlcksflachen in einer Regen-
rickhalteanlage vor. Vor Einleitung in die Regenriickhalteanlage besteht eine Anlage zur
Vorreinigung. Das gesammelte Niederschlagswasser wird fur die Gartenbewasserung und
zur Léschwasserbevorratung genutzt. Dartber hinaus gesammeltes Niederschlagswasser
wird anschlielend gedrosselt in einen eigens fur das Vorhaben angelegten Kanal eingeleitet,
der das Niederschlagswasser anschlielRend zur Einleitung in den Oberen Wassertalgraben
fuhrt. Auf den o&ffentlichen Verkehrsflachen anfallendes Niederschlagswasser wird an der
Ubergabestelle zwischen Rampe und StaatstralRe ebenfalls vorgereinigt und anschlieRend
uber einen vorhabeneigenen Kanal in den Oberen Wassertalgraben eingeleitet. Die Einleit-
menge betragt 14,0 I/s. Aufgrund der Drosselung wird der naturliche Abfluss nicht erhoht.
Das Regenruckhaltebecken ist innerhalb des Sonstigen Sondergebietes mit einem Volumen
von ca. 365 m?® anzulegen.

Aufgrund der geplanten Dachbegriinung und der damit einhergehenden Verdunstung und
Verwendung des Wassers durch die Pflanzen, kann die Menge des anfallenden Nieder-
schlagswassers bereits verringert werden. Vorgesehen ist weiterhin eine Regenrickhaltean-
lage, die es ermdglicht einen Teil des gespeicherten Regenwassers fiir die Garten- und Land-
schaftsbewasserung und einen Teil fur die Loschwasserbevorratung zu nutzen.

Grundséatzlich ist jedoch eine Belastung der benachbarten Grundstiicke durch Sickerwasser
aus dem Plangebiet nicht zulassig und damit zwingend zu vermeiden. Damit die Nachbarn
durch das anfallende Regenwasser aus dem Grundstuck nicht geschadigt werden, sind ent-
lang aller Béschungen kleine Gegenmulden geplant, die auch mit Drainageleitungen ausge-
stattet werden. Die Drainageleitungen bilden ein separates Regenwassernetz und leiten das
eingesammelte Hangwasser zur Regenrickhalteanlage, die flr diesen zusatzlichen Wasser-
zugang ausgelegt ist. Danach flie3t es, zusammen mit dem Regenwasser, gedrosselt in den
offentlichen Regenwasserkanal.

Oberflachenwasser von privaten Grundsticken diurfen den Entwasserungseinrichtungen der
Autobahn sowie deren Verkehrsflachen nicht zugeflihrt werden.
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Die Entwasserung der Einmindungsflache muss durch entwasserungstechnische Malinah-
men so gestaltet werden, dass kein Oberflachenwasser der Staatsstralde zuflieRen kann.

Soweit durch die entwdsserungstechnischen MalRnahmen ein wasserrechtlicher Tatbestand
geschaffen wird, ist hierzu von der Kommune die wasserrechtliche Genehmigung der unteren
Wasserbehdrde einzuholen.

Hochwasser- und Starkregenrisiken

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist das Thema Hochwasserschutz und Starkregener-
eignisse zu betrachten. Hierbei wird die Arbeitshilfe Hochwasser- und Starkregenereignisse
in der Bauleitplanung herangezogen. Grundsatzlich befindet sich das Gebiet nicht in der
Nahe von Gewassern oder deren gesicherten oder faktischen Uberschwemmungsgebieten.
Eine Gefahrdung durch Hochwasser ist demnach nicht gegeben. Auch liegen der Gemeinde
keine Erkenntnisse aus friiheren Uberflutungen durch Starkregenereignissen vor. Im Plange-
biet bestehen derzeit keine Mulden, in denen eine Ansammlung von Niederschlagswasser
maoglich ist. Angrenzende Baugebiete, die ein Ableiten von Niederschlagswasser in die zu
Uberplanende Flache verursachen, sind ebenfalls nicht vorhanden. Ein erhdhtes Risiko fur
Schaden aus Starkregenereignissen kann fur das Plangebiet nicht erkannt werden. Die ge-
planten Entwasserungseinrichtungen in Kombination mit den geplanten Eingriinungsmalf3-
nahmen sind ausreichend dimensioniert, um das anfallende Niederschlagswasser auch bei
Starkregenereignissen aufzunehmen.

FUr die angrenzenden Wohnbaugrundsticke kann eine Verbesserung der Gefahrensituation
hergestellt werden. Bislang besteht ein deutliches Gefalle zwischen den Flachen der Auto-
bahn und der bestehenden Wohnbebauung. Bei Starkregenereignissen kann es zu Eindrin-
gen von Aullenbereichswasser in die Grundsticke kommen. Im Rahmen der Planung wird
das Gefalle stark vermindert. Weiterhin dienen die geplanten Gebaude als Barriere fir das
Eindringen von AulRenbereichswasser.

A.8.12.5 Versorgungsleitungen

Der Bestand und Betrieb bestehender Versorgungsleitungen im Plangebiet ist sicherzustel-
len; erforderliche Abstande bei der Bebauung und bei Baumpflanzungen sind einzuhalten.
Ggf. erforderliche Anderung und Erweiterungen an den bestehenden Leitungen bzw. Uber
neu zu er-richtende Anlagen sind im Rahmen der Erschlielungsplanung zwischen dem Vor-
habentrager und der Leitungstrager abzustimmen.

A.8.12.6 Brandschutz

Im Rahmen der Bauplanung und Bauausfuhrung ist der abwehrende Brandschutz sicherzu-
stellen.

Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG

Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Entfernung zur Feuerwache der
freiwilligen Feuerwehr Denkendorf betragt ca. 650 m. Die Anfahrtszeit betragt ca. 2 min.
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Loschwasserversorgung

Die Gemeinden haben in den Grenzen lhrer Leistungsfahigkeit notwendige Léschwasserver-
sorgungsanlagen bereitzustellen und zu unterhalten (Art. 1 (2) Satz 2 BayFwG). Der Grund-
schutz durch das Hydrantennetz fur die Gesamtheit des Baugebietes ist nach dem Merkblatt
Nr. 1.9-6 vom 25.04.1994 des Bayer. Landesamt fir Wasserwirtschaft und nach den Techn.
Regeln des Deutschen Vereins fur Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeitsblatter W
331 und W405 auszubauen. Sofern noch nicht gegeben, ist die ausreichende Versorgung mit
Léschwasser im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu beriicksichtigen. Der Hydrantenplan
ist mit der Brandschutzdienststelle abzustimmen.

ErschlieRung fiur Feuerwehreinsatze

Die offentliche Verkehrsflache ist so anzulegen, dass hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kur-
venradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren wer-
den koénnen. Die Tragfahigkeit muss dazu fiur Fahrzeuge bis 16 t (10 t Achslast) ausgelegt
sein. Hierzu wird auf die Richtlinie ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken" aus der
Liste der als technische Baubestimmungen eingeflhrten technischen Regeln verwiesen. Die
Vorgaben sind im Rahmen der Erschlieungsplanung berlicksichtigt.

Die Erschliel3ung ist Gber die geplante Zufahrt im Stiden des Baugebietes gesichert. Ein Ret-
tungsweg befindet sich zudem im Norden des Plangebietes.

A.8.13 Flachenbilanz

Tabelle 3: Flachenbilanz Geltungsbereich

Flachennutzung Flache Anteil
Sonstiges Sondergebiet ,,Gro¥flachiger Lebensmitteleinzel- 15.307 m? 56.5 %
handel

Gewerbegebiet 3840 m? 14,2 %
Offentliche StraRenverkehrsflache 6425 m? 23,7 %
Offentliche Griinflache 1.528 m? 5,6 %
Flache gesamt 27.100 m? 100 %
davon vorhabenbezogener Geltungsbereich 19.158 m?
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A9 Nachrichtliche Ubernahmen

Anbauverbotszone Autobahn

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich die Anbauverbotszone der Bundesau-
tobahn A9. GemalR § 9 Abs. 1 FStrG dirfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu
40 m bei Bundesautobahnen langs der Bundesautobahn nicht errichtet werden. Fir die An-
lage der Parkstande, der Bepflanzung und der Einkaufswagenh&uschen innerhalb der Bau-
verbotszone kann eine Ausnahmegenehmigung beantragt werden.

Baubeschrankungszone Autobahn

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich die Baubeschrankungszone der Bun-
desautobahn A9. GemaR § 9 Abs. 2 FStrG bediurfen Baugenehmigungen der Zustimmung
des FernstralRenbundesamtes, wenn bauliche Anlagen langs der Bundesautobahnen in einer
Entfernung bis zu 100 Meter errichtet werden sollen.

Anbauverbotszone Staatstrafe

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich die Bauverbotszone der Bundes-
stralle B2. Gemal Art. 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayStrWG durfen aulierhalb der zur Erschlie-
Rung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten bauliche Anlagen
an Staatsstrallen in einer Entfernung bis zu 20 m jeweils gemessen vom dufleren Rand der
Fahrbahndecke, nicht errichtet werden. Der ausnahmsweisen Errichtung des geplanten Wer-
bepylon innerhalb der Bauverbotszone wurde von Seiten des Staatlichen Bauamtes zuge-
stimmt.

Richtfunk

Angrenzend an den Geltungsbereich verlauft eine Richtfunktrasse der Telefénica Germany
GmbH & Co. OHG. Die Fresnelzone befindet sich in einem vertikalen Korridor zwischen 18
m und 48 m Uber Grund und umfasst in Abhangigkeit von verschiedenen Parametern einen
Durchmesser von rund 30-60 m. Geplante Konstruktionen und Baukrane dtrfen nicht in die
Richtfunktrasse ragen. Es muss ein horizontaler Schutzkorridor zur Mittellinie der Richt-
funkstrahlen von mindestens +/- 30 m und ein vertikaler Schutzabstand von mindestens +/-
15 m eingehalten werden. Aufgrund der geplanten Hohen und vorgesehenen Abstande des
Bau-vorhabens sind Einschrankungen nicht zu erwarten.

A.10 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Boden

Durch eine Bebauung im Plangebiet kommt es zu einer Versiegelung von bisher unbebauter
Bodenoberflachen. Infolgedessen entstehen Auswirkungen auf den Boden- und Wasser-
haushalt, da der Boden in den versiegelten Bereichen seine Funktionen als Puffer-, Speicher-
und Transportmedium nicht mehr erfillt, die Bodenneubildung zum Erliegen kommt, die Nie-
derschlagsversickerung und Grundwasserneubildung reduziert werden. Die Auswirkungen
auf Boden und Wasserhaushalt werden durch die griinordnerischen Manhahmen sowie was-
serdurchlassige Versiegelungen verringert.
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Verkehr und Larm

Aufgrund der Bebauung kann es grundsatzlich zu einer Steigerung an Larmemissionen kom-
men, die sich auf umliegende Gebaude auswirken kdnnen. Insgesamt ist der Standort bereits
durch Larmemissionen durch die Autobahn und die Staatsstralle erheblich vorbelastet. Fur
die Planung wurde eine Schalltechnische Untersuchung durchgefihrt. Entsprechend der Un-
tersuchung kénnen die entsprechenden Immissionswerte an den umliegenden Immissionsor-
ten eingehalten werden. Durch die geplante Riegelbebauung werden ggf. larmintensive An-
lieferungszonen und Stellplatzflachen von der angrenzenden Bebauung abgeschirmt. Auch
kann durch die Bebauung einer Verbesserung der Situation fir die angrenzenden Anwohner
durch Immissionen der Autobahn im Vergleich zur Bestandssituation erreicht werden.

Infolge der Bebauung im Plangebiet kann es zu einer Steigerung des Verkehrsaufkommens
kommen. Die durchgefuhrten Untersuchungen zeigen in der Morgenspitze in der Bestands-
situation eine niedrige Verkehrsqualitat von E auf. Die Errichtung einer neuen Ampelkreuzung
tragt unter Berlicksichtigung des durch das Limes Center verursachten Verkehrs zu einer
Verbesserung der Verkehrsqualitat bei.

Auswirkungen auf den Nahversorgungsstandort/Standortalternativen

Durch das geplante Vorhaben wird ein neuer Nahversorgungsstandort, angrenzend an den
Hauptort Denkendorf geplant. Damit kénnen Anderungen in der bestehende Nahversor-
gungsituation in Denkendorf einhergehen.

Geprift und erwogen wurde ein auch aus der Offentlichkeit geforderter Bestandserhalt und
Ausbau des bestehenden Fachmarktzentrum durch beispielsweise einen Drogeriemarkt. Da-
bei sind jedoch zunachst die von der Gemeinde zwingend zu beachtenden landesplaneri-
schen Vorgaben zu betrachten, die insbesondere eine Erweiterung der bestehenden Ver-
kaufsflachen bei Anpassung der Markte an geanderte Kundenbedurfnisse verhindern kén-
nen.

Die Gemeinden mussen sich bei der Entwicklung von Einzelhandelsflachen an die Vorgaben
des Landesentwicklungsprogrammes halten. Diese geben unter anderem vor, dass Einzelhan-
delsgrofl3projekte (ab 800 m? Verkaufsflache) fir die Nahversorgung an stadtebaulich inte-
grierten Lagen angesiedelt werden mussen. Laut Zielbegrindung des Landesentwicklungs-
programms sind dies Standorte innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammen-
hangs mit wesentlichen Wohnanteilen, oder direkt angrenzend, die Uber einen anteiligen ful3-
laufigen Einzugsbereich und eine ortsubliche Anbindung an den &ffentlichen Personennah-
verkehr (OPNV) verfligen.

Diese Vorgaben kdénnen durch das bestehende Fachmarktzentrum nicht erfullt werden, da es
weder innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen
Wohnanteilen noch direkt angrenzend liegt. Ein zukunftsfahiger Ausbau des Fachmarkzent-
rums an der Rémersdaule ist entsprechend nicht mdglich und steht damit dem Ziel der Ge-
meinde entgegen, die wohnortnahe Versorgung der Birger im Gemeindegebiet zu sichern
und zu erganzen.

Die fur das Vorhaben angefertigte Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung beschei-
nigt dem bestehenden Fachmarktzentrum Umsatzverluste, die insbesondere den bestehen-
den Rewe-Markt betreffen. Aus Sicht des Gutachters ist dabei nicht von einer grundsatzlichen
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Gefahrdungslage auszugehen. In Kombination mit den bereits bestehenden trading-down-
Prozess des Standortes ist eine Aufgabe des Rewe-Marktes und darauf folgend auch der
weiteren Laden nicht ausgeschlossen. Eine weitere Auswirkungsanalyse wurde im Auftrag
des Betreibers des Fachmarktzentrum An der Rdmersaule durch das Bluro CIMA angefertigt
und liegt der Gemeinde vor. Das Gutachten geht von einem unweigerlichen Verlust des Fach-
markzentrums aus und sieht darin eine nicht zulassige Schadigung eines zentralen Versor-
gungsbereich. Aus rein stadtebaulicher Sicht kann eine Schadigung eines zentralen Versor-
gungsbereichs verneint werden, da es sich bei dem bestehenden Standort aufgrund seiner
dezentralen Lage nicht um einen, aus stadtebaulicher und landesplanerischer Sicht, schutz-
wurdigen Standortbereich handelt. Dennoch ware eine Aufgabe der gesamten Standortlage
naturlich mit wirtschaftlichen Folgen fur den Investor und die Betreiber verbunden. Grund-
satzlich sind die Belange der Wirtschaft im Bauleitplanverfahren zu beriicksichtigen, sodass
sich die gemeindlichen Standortentscheidungen natrlich auch auf die Wettbewerbssituation
der betroffenen wirtschaftlichen Betriebe auswirken kénnen. Ein einzelner Gewerbetreiben-
der hat jedoch aus rechtlicher Sicht insbes. keinen Anspruch darauf, dass eine vorhandene
Wettbewerbssituation nicht verschlechtert wird, noch ist ein dahingehendes Interesse schutz-
wurdig, weil mit neuer Konkurrenz standig gerechnet werden muss. Das schlie3t zwar nicht
aus, dass in begriindeten Einzelfallen die Interessen eines vorhandenen konkreten Betriebs
in die Bauleitplanung einbezogen werden kdénnen, das Stadtebaurecht darf aber nicht als
Steuerungsinstrument zur Beeinflussung der Marktverhaltnisse missbraucht werden; es
muss sich ,wettbewerbsneutral® verhalten. Es ware bspw. sachfremd, wenn die Gemeinde
mit ihrer Planung anstelle der Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung unmittelbar den
Wettbewerbsschutz des ortsansassigen Handels verfolgen wurde.

Die Aufgabe des bestehenden Fachmarktzentrums ginge auch mit einem Verlust der dortigen
Arbeitsplatze einher. Diese kénnen durch die Arbeitsplatze im geplanten Vorhaben neu ge-
schaffen werden. Weitere Arbeitsplatze wirden durch eine gewerbliche Nachnutzung der
Flache entstehen.

Aus stadtebaulicher Sicht ware bei einer Aufgabe des bestehenden Fachmarktzentrums eine
rein gewerbliche Nutzung wunschenswert. Dies konnte beispielsweise ein produzierendes
Gewerbe oder auch ein Logistikbetrieb sein. Ein langerer Leerstand des Grundstiicks kann
aufgrund der Standortvorteile durch die Lage des Gewerbegebietes in Autobahnnahe nicht
erwartet werden. Letztlich gibt es von Seiten Grundstiickseigentimers bereits Planungen zur
Errichtung eines Autohofes.

Grundsatzlich ware eine Ansiedlung von Betrieben zur Nahversorgung im Zentrum des Orts-
kerns winschenswert. Ausreichend grof3e Flachen fur einen wirtschaftlichen Betrieb von
Markten fur den Lebensmitteleinzelhandel sind in Ortskernen jedoch haufig nicht gegeben.
Derzeit befinden sich im Ortskern von Denkendorf zur Nahversorgung durch Lebensmittel
eine Backerei mit angeschlossenem Edeka-Markt und eine Metzgerei. Bis vor Kurzem be-
stand ein weiterer Edeka-Markt mit Backerei in der Ortsmitte. Diese wurde kirzlich geschlos-
sen, da erforderliche Erweiterungsflachen fir einen wirtschaftlichen Betrieb aufgrund der um-
gebenden Bebauung nicht zur Verfigung stehen und der Mietvertrag ausgelaufen ist. Die
Verkaufsflachen des Edekas wurden durch die Ansiedlung im geplanten Vorhaben im
Hauptort verbleiben.

Gemeinde Denkendorf
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 51 "Limes Center", Geanderter Entwurf vom 20.10.2025
Begrindung mit Umweltbericht 39/66



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

Die Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung betrachtet auch die zu erwartenden Um-
satzverteilungen aus den bestehenden Strukturen in der Ortsmitte. Diese betragen geman
Gutachten weniger als 0,1 % und damit weit unterhalb der Abwagungsschwelle der Unver-
traglichkeit von ca. 10 %. Dies ist auf die besonderen Strukturen und den daraus resultieren-
den Kundenstamm zurtickzufiihren. Beispielsweise hat der Sipl-Markt auch bisher in direkter
Konkurrenzlage mit dem kurzlich geschlossenen Edeka-Markt, der ebenfalls einen Backer
beinhaltet hatte, bestehen kdnnen. Er befindet sich direkt im Ortszentrum in unmittelbarer
Nahe zum Seniorenzentrum aber auch in fulaufiger Entfernung zu einem Grol3teil der Wohn-
gebaude, die aul3erhalb des fuldlaufigen Bereichs des geplanten Vorhabens liegen. Eine Auf-
gabe des bestehenden Edeka Sipl einschliefdlich der Backerei ist durch den Betreiber nicht
geplant. Eine Grundversorgung ist damit auch weiterhin in der direkten Ortsmitte vorhanden.
Von Seiten des Gemeinderates wurde vom Vorhabentrager gefordert, zu prufen, inwieweit
zum Erhalt der innerortlichen Strukturen beigetragen werden kann. Hierzu bekraftigt die Be-
treiberin des bestehenden Edeka/Backerei Sipl den eigenen Wunsch, das Geschaft im Orts-
kern auch zukunftig zu erhalten. Aufgrund der geteilten Nutzung des Geschaftes mit Backe-
rei, Edeka und Poststelle, dem bestehenden Kundenstamm und der zentralen Lage im Orts-
kern Denkendorfs wird dies aus Betreibersicht auch fir méglich erachtet.

Der Standort des geplanten Vorhabens erfiillt die einzuhaltenden theoretischen Vorgaben
der Landesplanung und ist damit fir die Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrie-
ben grundsatzlich geeignet. Es handelt sich um einen Standort direkt angrenzend an einen
baulich verdichteten Siedlungszusammenhang, der Uber einen anteiligen fuRlaufigen Ein-
zugsbereich und eine ortsiibliche Anbindung an den 6éffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) verfiigt. Aus Sicht der Regierung von Oberbayern sind diese Vorgaben erfiillt. Hin-
sichtlich der FuRlaufigkeit wird in der Landesplanung keine einheitliche Definition vorgege-
ben. Aus gerichtlichen Entscheidungen kann eine FuBlaufigkeit je nach Gebietslage zwi-
schen 500 und 1.000 m angesetzt werden. Die Auswirkungsanalyse der BBE Handelsbera-
tung setzt einen fuBlaufigen Einzugsbereich von 800 Metern an, indem rd. 1.080 Einwohner
leben. Damit kdnnen rd. 50 % der Einwohner des Hauptortes den Standort fuBlaufig errei-
chen. Insbesondere hinsichtlich der fulRlaufigen Erreichbarkeit wird dieser Ansatz aus Sicht
der Gemeinde kritisch betrachtet, wobei auch bei einer Entfernung von 400 m ein anteiliger
fuBlaufiger Einzugsbereich gegeben ist, der fir die Ansiedlung eines Einzelhandelsgrofl3pro-
jekt nachgewiesen werden muss. Aus Sicht der Gemeinde kann der Standort daher zumin-
dest als (gerade noch stadtebaulich) integriert eingestuft werden.

Das ISEK der Gemeinde Denkendorf trifft grundsatzliche Aussagen zur Versorgung in der
Ortsmitte Denkendorf und empfiehlt MaRnahmen zur Starkung und Aufwertung der Ortsmitte,
darunter auch die Erarbeitung eines Einzelhandelskonzeptes.

Die Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung beinhaltet entsprechend der Empfehlun-
gen des ISEKSs ein Einzelhandelskonzept, gegliedert in ein Standort- und ein Sortimentskon-
zept. Hierin wird empfohlen, einen zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte auszuweisen. Die
Ortsmitte wird dabei entlang der HauptstralRe verortet und beinhaltet den Bereich vom Rat-
haus bis zum geplanten Ansiedlungsvorhaben. Ziel ist es, damit die Ortsmitte einschliel3lich
dem geplanten Vorhaben als zentralen Nahversorgungsstandort der Gemeinde zu etablieren
und fir alle Bewohner langfristig eine verbrauchernahe Versorgung zu gewahrleisten. Geman
Einzelhandelskonzept weist die Ortsmitte Denkendorfs heute eine geringe Handelsdichte auf.
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Eine Anpassung an aktuelle Kundenbedirfnisse macht die Veranderung des Anbieters
Edeka notwendig. Am bestehenden Standort des bereits geschlossenen Edeka-Marktes war
eine Etablierung eines modernen Einkaufsstandortes mit gro3flachigen Handelsformaten
aufgrund der Flachenverfugbarkeit sowie der verkehrlichen Anbindung nicht maéglich. Die
Ortsmitte erfillt aus Sicht des Gutachters deshalb derzeit nicht die Ausstattung fir die Aus-
weisung eines zentralen Versorgungsbereichs. Durch das geplante Vorhaben wurde sich
dies aus Sicht des Gutachters andern. Empfehlung des Standortkonzeptes ist dabei die klas-
sischen innerstadtischen Nutzungen neben kleinflachigen Handelsformaten zur Grundver-
sorgung (Lebensmittelhandwerk, Apotheken) in der Ortsmitte zu konzentrieren und ergan-
zend die umfassende Nahversorgung durch das Ansiedlungsvorhaben sicherzustellen, um
so einen multifunktionalen Nahversorgungsstandort zu schaffen.
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B Umweltbericht

B.1 Einleitung

Die Gemeinde Denkendorf plant im Nordosten des Siedlungsgebietes von Denkendorf das
Einzelhandelsangebot und die Nahversorgung zu sichern und weiterzuentwickeln. Hierzu
wird der Bebauungsplan ,Limes Center* aufgestellt, der einen Geltungsbereich mit einer FIa-
che von etwa 2,6 ha umfasst.

B.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplans ist die Nahversorgung in der Gemeinde Denkendorf zu sichern.
Hierzu soll die Errichtung eines Fachmarktzentrums im Gemeindegebiet ermdglicht werden.
Weiterhin soll sie verkehrliche Situation an der Kreuzung der St 2229 mit der Autobahnauf-
fahrt durch einen Kreisverkehr entspannt werden.

Der raumliche Geltungsbereich mit einer Gesamtflache von ungefahr 2,6 ha, umfasst die
Grundstlicke Flst.-Nr. 1475/1 und 1477, alle Gemarkung Denkendorf sowie Teilflachen der
Grundstucke Flst.-Nrn. 123, 123/134, 417/19, 1475, 1475/2, 1476 und 1478 alle Gmkg. Den-
kendorf. Innerhalb Gesamtgeltungsbereiches besteht ein weiterer Geltungsbereich fur die
Flachen des Vorhaben- und Erschliefungsplans. Dieser umfasst die Grundstlicke Flst.-Nr.
1475/1 und 1477, alle Gemarkung Denkendorf sowie Teilflachen der Grundstlicke Flst.-Nrn.
1475, 1476 und 1478, Gmkg. Denkendorf.

Innerhalb der festgesetzten Baugrenzen ist der Neubau zweier Verbrauchermarkte fur den
Lebensmitteleinzelhandel, eines weiteren Fachmarktes (z.B. Drogerie) sowie Backerei-Ca-
fés vorgesehen. Das geplante Sondergebiet sowie das Gewerbegebiet mit der Zweckbe-
stimmung Einzelhandel wird Uber die St 2229 erschlossen. Fur das Baugebiet wird eine
Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt.

Zur Minimierung der entstehenden Eingriffe sind die Malnahmen der Griinordnung zu reali-
sieren (s. Kap. A.8.7).

Fur den Bebauungsplan ist eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchzuflihren und
ein Umweltbericht gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB zu erstellen.

B.1.2 Planungsrelevante Ziele des Umweltschutzes aus Fachgesetzen und Fach-
planungen und ihre Beriicksichtigung

B.1.2.1 Ziele aus Fachgesetzen

Fur den vorliegenden Bebauungsplan werden die planungsrelevanten Ziele der aufgefiihrten
Fachgesetze, jeweils in der aktuellen Fassung, folgendermalen berticksichtigt:

= BauGB
insb. (Belange des Umweltschutzes), § 1a (Erganzende Vorschriften des Umweltschut-
zes), § 2 Abs. 4 (Umweltprufung) und § 2a i.V.m. Anlage 1 (Umweltbericht)

- Prifung der Auswirkungen auf Belange des Umwelt- und Naturschutzes, der Land-
schafspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7) durch vorliegenden Umweltbericht
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- Dokumentation moglicher Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sowie deren Vermeidung und Kom-
pensation als Grundlage fur die gemeindliche Abwagung

- Darstellung/Festsetzung von Flachen und MalRnahmen fur den Ausgleich

= BNatSchG

insb. § 14 i.V.m. § 15 (Eingriffsregelung), §§ 20-33 (Schutz bestimmter Teile von Natur
und Landschaft), § 39 (Allgemeiner Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen) und § 44
(Artenschutz)

sowie

BayNatSchG

insb. Art. 4 (Grinordnungsplane), Art. 16 (Schutz bestimmter Landschaftsbestandteile),
Art. 19 (Arten- und Biotopschutzprogramm) und Art. 23 (Gesetzlich geschitzte Biotope)

- Darstellung/Festsetzung von Flachen und MalRnahmen fir den Ausgleich und Fest-
setzung grunordnerischer Ma3nahmen zur Minimierung von Eingriffen in den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild

- konfliktarmer Standort, da hauptsachlich Bereiche mit geringer Bedeutung fir Natur
und Landschaft von der Planung betroffen sind

- Flachen mit hdéherer naturschutzfachlicher Wertigkeit werden nur in unbedingt not-
wendigem Male in Anspruch genommen

- Keine Betroffenheit geschutzter Landschaftsbestandteile und gesetzlich geschutzter
Biotope durch die Planung

= BImSchG
insb. i.V.m. der sechzehnten Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (16. BImSchV) der technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) und der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®, Teil 1 (La&rmimmissionen)

- Wahl eines konfliktarmen Standortes, der durch die anschlieende Autobahn und
das nérdlich gelegene Gewerbegebiet bereits vorbelastet ist

= BBodSchG
insb. §§ 4-10 (Grundsatze und Pflichten zur Vermeidung schadlicher Bodenverunreini-
gungen)

- VermeidungsmafRnahmen, um schadliche Bodenveranderungen zu minimieren, z.B.
Begriinung nicht Gberbauter Grundstlcksflachen und Gehdlzpflanzungen

= WHG
insb. Abschnitt 4 ,Bewirtschaftung des Grundwassers* (Entwasserung/Niederschlags-
wasserbeseitigung)
sowie
Bayerisches Wassergesetz

- Wahl eines Standortes, an dem keine Oberflachengewasser betroffen sind oder di-
rekt beeintrachtigt werden konnen

- Festsetzung von VermeidungsmalRnahmen, um nachteilige Veranderungen der Ge-
wassereigenschaften, insb. des Grundwassers, zu minimieren; z.B.
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Niederschlagsversickerung auf dem Grundstuck Uber die belebte Bodenschicht und
Verwendung versickerungsfahiger Belage

= BayDschG
- Wahl eines Standortes, an dem keine Bau- und Bodendenkmaler betroffen sind

- Hinweis auf Vorgehensweise beim Auffinden von Denkmalern

B.1.2.2 Natura-2000-Gebiete

Es befinden sich keine Natura-2000-Gebiete innerhalb oder im Umfeld des Planungsgebie-
tes. Eine Beeintrachtigung ist auch in Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben be-
nachbarter Plangebiete mit anderen Planen oder Projekten unwahrscheinlich.

Das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Mittleres Altmuhltal mit Wellheimer Trockental und Scham-
bachtal“ (7132-371) und das Vogelschutzgebiet ,Felsen und Hangwalder im Altmihltal und
Wellheimer Trockental® (7132-471) befinden sich etwa 3,6 km nordwestlich des Plangebietes.
Es befindet sich nicht im raumlich-funktionalen Umfeld des Plangebietes und wird daher nicht
durch die Planung berlhrt.

B.1.2.3 Weitere Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt im Naturpark ,Altmuhltal® (NP-00016). Das Landschaftsschutzgebiet
»~ochutzzone im Naturpark ,Altmadhltal™ (LSG-00565.01) liegt etwa 290 dstlich sowie etwa
480 m westlich.

Das nachstgelegene Naturschutzgebiet ,Arnsberger Leite* (NSG-00271.01) befindet sich
etwa 5,9 km westlich des Planungsgebietes.

Es sind keine Trinkwasserschutzgebiete in unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich vorhan-
den.

Des Weiteren befinden sich folgende amtlich kartierte Biotope im raumlich-funktionalen Kon-
text des Planungsgebietes:

= ,Hecken und Feldgeholze in der Gemeinde Denkendorf* (7034-0114-015) etwa 320 m
nordostlich

= Hecken, Gebusche, Feldgehdlze und aufgelassene Béschungen und Ranken um Den-
kendorf, Gelbelsee und Altenberg” (7034-0110-014) 350 m nordwestlich

= Hecken, Gebusche, Feldgehdlze und aufgelassene Béschungen und Ranken um Den-
kendorf, Gelbelsee und Altenberg“ (7034-0110-013) 360 m nordwestlich

Weitere Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts (§§ 23-30 BNatSchG) oder des Was-
serrechts (Uberschwemmungsgebiete) befinden sich nicht im rdumlich-funktionalen Umfeld
des Plangebietes und werden daher durch die Planung nicht beruhrt.

B.1.2.4 Landesentwicklungsprogramm/Regionalplan Region Ingolstadt (10)

Die Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bayern und des Regionalplans Region In-
golstadt (10) sind ausfuhrlich in der stadtebaulichen Begrundung (siehe Kap. A.7.1.1, A.7.1.2)
beschrieben und werden mit der vorliegenden Planung berucksichtigt.
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Besonders zu beachten ist das Landschaftliche Vorbehaltsgebiet (Gebiete mit besonderer
Bedeutung fur Naturschutz und Landschaftspflege), das nur wenige 100 Meter vom Vorha-
benraum entfernt ist.
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Abbildung 6: Landschaftliche Vorbehaltsgebiete im Kontext des Vorhabenraums (gelbe Markierung)?

B.1.2.5 Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Die Gemeinde Denkendorf verfugt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan aus
dem Jahr 1982. Dieser stellt das Plangebiet als landwirtschaftliches Kulturland, Verkehrsfla-
che und Grunflache dar. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Denkendorf wurde in der
Folge 30 Mal geandert (noch nicht alle Anderungen rechtswirksam). Von diesen Anderungen
blieb der geplante Geltungsbereich unberuhrt. Der Bebauungsplan ist nicht aus dem rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan entwickelbar. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelver-
fahren geandert (gem. § 8 Abs. 3 BauGB).

3 Planungsverband Region Ingolstadt: Landschaftliche Vorbehaltsgebiete, Stand Dezember 2003
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Abbildung 7: Ausschnitt des rechtsgultigen Flachennutzungsplans

B.1.2.6 Sonstige Fachplanungen

Das Plangebiet befindet sich nach dem ABSP des Landkreises Eichstatt innerhalb der natur-
raumlichen Einheit ,Hochflache der Sudlichen Frankenalb® (082-A). Es liegt auerhalb von
Schwerpunktgebieten des Naturschutzes.

B.2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen
B.2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
standes

B.2.1.1 Flache

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,6 ha. Sie ist grotenteils unversiegelt und
wird als Intensivacker genutzt. Sudlich durchquert die St 2229 mit Autobahnauffahrt zur A 9
das Plangebiet. Die Randbereiche der Verkehrsflachen sind als Grinflache mit Gehdlzauf-
wuchs ausgebildet.

Bezuglich Funktion und Wertigkeit der Flache fur die einzelnen Schutzguter siehe nachfol-
gende Kapitel.

B.2.1.2 Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Flache: Das Planungsgebiet wird derzeit im Wesentlichen als Intensivacker genutzt. Verein-
zelt kann mit dem Vorkommen von Ackerwildkrautern gerechnet werden, insbesondere in
den Randbereichen. Insgesamt wird die Vegetation im Planungsgebiet als artenarm einge-
stuft, die stark durch anthropogenen Einfluss gepragt ist. Stdlich der St 2229 befindet sich
im Bereich des Abstandsgriins vereinzelt Buschvegetation.
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Fauna: Fur die landwirtschaftliche Nutzflache im Geltungsbereich und die angrenzenden Fla-
chen liegen derzeit keine detaillierten faunistischen Hinweise vor.

Das Planungsgebiet kann im Bereich des Ackers als Nahrungshabitat fur verschiedene Feld-
vogelarten (z.B. Feldlerche, Spechtarten und Greifvogelarten) genutzt werden. Als Bruthabi-
tat ist das Gebiet durch die angrenzende A 9 und die gewerbliche Nutzung in der Nachbar-
schaft nur bedingt geeignet.

Der Vorhabenraum wird von mehreren Seiten durch bestehende Siedlungsgebiete, Gebaude
und Strallen begrenzt. Daher ist vorwiegend mit dem Vorkommen von Ubiquisten und Kul-
turfolgern zu rechnen. Darlber hinaus kénnen typische, heimische Tiere der Feldflur, wie
beispielsweise Flichse, verschiedene Greifvogel, Krahen sowie Feld- und Wihimause im Un-
tersuchungsgebiet vorkommen.

Vorbelastungen: Durch die Nahe zu bestehenden Siedlungsgebieten, zur Stralle und zur Au-
tobahn bestehen Vorbelastungen fir das Schutzgut. Aufgrund der Verkehrsstrallen kommt
es zu Stoérungen in Form von Larm, Vibrationen und Schadstoffeintragen, die sich auf die
Tier- und Pflanzenwelt im Vorhabenraum auswirken kénnen. Zudem wird die Flora und Fauna
im Planungsgebiet durch den Einsatz von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln im Zuge der
landwirtschaftlichen Nutzung beeintrachtigt.

Das Planungsgebiet ist flir das Schutzgut von geringer Bedeutung.

B.2.1.3 Boden

Die geologische Einheit des Geltungsbereichs ist dem Malm (Weilder Jura) zuzuordnen. Die-
ser setzt sich aus Mergel-, Kalk- u. Dolomitstein zusammen. Als Bodentyp herrscht im sudli-
chen Planungsgebiet fast ausschliellich Braunerde-Pseudogley und Pseudogley aus Lehm
(Deckschicht) Uber Lehm bis Ton (Molasse) vor, im Norden Uberwiegt fast ausschlieflich
Braunerde und (flache) Braunerde Uber Terra fusca aus (skelettfihrendem) Schluff bis Ton
uber Lehm- bis Ton(-schutt) (Carbonatgestein).

Der Boden ist durch die landwirtschaftliche Nutzung vorbelastet. Beispielsweise fihrt das
Befahren mit schwerem Gerat zu Verdichtungen. Auch der Einsatz von Dinger und Pestizi-
den wirkt sich auf den Bodenhaushalt aus. Es ist davon auszugehen, dass die Bodenfunkti-
onen durch die intensive Bewirtschaftung teilweise eingeschrankt sind.

Die Planungsflache weist eine Gelandeneigung Richtung Suden hin auf. Die Bodenbewirt-
schaftung findet in gleicher Richtung statt, sodass es bei Starkregenereignissen zur Ab-
schwemmung von Bodenmaterial kommen kann.

Im Bereich der Verkehrsflachen sind durch den hohen Versiegelungsgrad nahezu alle Bo-
denfunktionen eingeschrankt.

Weiterhin kommt es zu Schadstoffemissionen (Reifenabrieb, Streusalz, etc.) insbesondere
durch den Verkehr auf der benachbart befindlichen Autobahn A 9, die in das Planungsgebiet
eingetragen werden. Zudem kann das im Winter auf den umliegenden Strallen verteilte
Streusalz, z. B. Uber Spruhnebel, in das Planungsgebiet eingetragen werden.

Das Planungsgebiet ist fur das Schutzgut von geringer Bedeutung.
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B.2.1.4 Wasser

Im Vorhabenraum sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Der Grundwasserleiter konnte bei der Ausfliihrung der Bohrarbeiten im Februar 2019 bis zur
erbohrten Endteufe nicht angeschnitten werden. Jedoch wurden in unterschiedlichen Tiefen
Stauwasserstande gelotet. Da im Untersuchungsbereich bindige, wasserstauende Béden an-
stehen, kann es nach Niederschlagen zu einem Aufstau von Sickerwasser bis Gelandeober-
kante kommen. Der Bemessungswasserstand wird daher auf GOK festgelegt. (vgl. Bau-
grunduntersuchung, Krauss &Coll. Geoconsult GmbH & Co. KG). Es sind keine Trinkwasser-
schutzgebiete im raumlich funktionalen Kontext des Planungsgebietes vorhanden.

Durch den Einsatz von Dlinge- und Pflanzenschutzmitteln im Zuge der landwirtschaftlichen
Nutzung kann es zu Schadstoffeintragen in das Grundwasser kommen. Von den umliegen-
den Stralen kann das im Winter verteilte Streusalz z. B. Gber Sprihnebel in den Vorhaben-
raum eingetragen werden. Die Versiegelung im Bereich der Verkehrsflachen fihren zur Be-
eintrachtigung der Grundwasserneubildung.

Das Planungsgebiet ist flir das Schutzgut von geringer Bedeutung.

B.2.1.5 Luft und Klima

Uber den grofRen, vegetationsbedeckten Ackerflaichen kann sich in geringem MaRe Kaltluft
bilden, und uber die geringe Neigung Richtung Suden in das thermisch belastete Siedlungs-
gebiet von Denkendorf abflieRen. Aufgrund der geringen Gebietsgréfie und der Umschlie-
Rung der Flache durch temperaturbeeinflussende anthropogene Nutzungen ist der Effekt ge-
ring. Fur die Frischluftproduktion spielen die Ackerflachen im Vorhabenraum kaum eine Rolle.

Eine Vorbelastung besteht durch den temporaren Eintrag von Staub sowie Diinge- und Pflan-
zenschutzmitteln im Zuge der landwirtschaftlichen Nutzung.

Durch die Nahe zur Autobahn A 9, zum Gewerbegebiet im Norden sowie zur Hauptstral3e
sind lufthygienische Vorbelastungen im Planungsgebiet vorhanden. Des Weiteren fuhren die
Verkehrsflachen zur Erhéhung der Temperatur im Plangebiet und somit zur Veranderung des
Mikroklimas.

Das Planungsgebiet ist fir das Schutzgut von geringer Bedeutung.

B.2.1.6 Landschaft

Das Plangebiet ist grofdtenteils als Ackerland ausgebildet und Richtung Stden flach geneigt.
Die Gebietsflache wird durch keine landschaftlich reizvollen Strukturen wie Baume oder He-
cken bereichert. Norddstlich der Planungsflache bildet ein Gehdlzsaum eine Abgrenzung zur
anschlielienden Autobahn A 9. Die Einsehbarkeit des Gebietes ist durch diesen Gehdlzriegel
sowie die direkt angrenzende Wohnbebauung eingeschrankt. Nordwestlich schlief3t die Pla-
nungsflache an die offene Feldflur an, deren strukturelle Gegebenheiten dem Plangebiet
gleichkommen.

Das Schutzgut ist durch die Autobahn, die durchquerende Hauptstral3e sowie durch das Sied-
lungsgebiet vorbelastet.
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Das Planungsgebiet ist flir das Schutzgut von geringer Bedeutung.

B.2.1.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Es befinden sich keine Baudenkmaler im Bereich des Plangebietes. Aullerdem sind keine
Bodendenkmaler bekannt.

Die Flachen weisen voraussichtlich keine Bedeutung fir das Schutzgut auf.

B.2.1.8 Mensch und seine Gesundheit, Bevolkerung

Far die landschaftsgebundene Erholung ist der Vorhabenraum nicht geeignet. Die durch die
Autobahn A 9 verursachten Larm- und Luftschadstoffemissionen wirken sich im hohen Malie
auf die Erholungseignung im Planungsgebiet aus. Die anschlieRenden Wege im Nordwesten
und Sudosten kénnen fir Spaziergange genutzt werden, die Ackerflache ist nicht betretbar.
Weitere Vorbelastungen bestehen durch den Eintrag von Staub-, La&rm- und Luftschadstoff-
sowie eventuell Geruchsemissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung und den Verkehr
auf der Hauptstralle.

Der Vorhabenraum ist flir das Schutzgut von geringer Bedeutung.

B.2.1.9 Wechselwirkungen

Soweit relevant sind die Wechselwirkungen bereits in den obigen Kapiteln bei den jeweiligen
Schutzgltern im Zuge der Bewertung der jeweiligen schutzgutspezifischen Funktionen be-
schrieben.

B.2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

B.2.2.1 Wirkfaktoren

Mit dem geplanten Vorhaben gehen wahrend der Bau- und Betriebsphase Auswirkungen un-
terschiedlicher Art auf die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bis i einher. GemaR
Anlage 1 BauGB kdénnen diese direkter oder indirekter, sekundarer, kumulativer, grenziber-
schreitender, kurz-, mittel-, langfristiger, standiger oder voribergehender sowie positiver oder
negativer Art sein.

Zu prifen sind dabei unter anderem folgende Wirkungen bzw. Wirkfaktoren nach Anlage 1
des BauGB:

= Bau und Vorhandensein des geplanten Vorhabens, soweit relevant einschliel3lich Ab-
rissarbeiten

=  Nutzung natirlicher Ressourcen (insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt), wobei soweit moglich die nachhaltige Verfligbarkeit dieser Res-
sourcen zu berlcksichtigen ist

= Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme
und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

= Artund Menge der erzeugten Abfalle, ihre Beseitigung und Verwertung
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= Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z. B. durch
Unfalle oder Katastrophen)

=  Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-
ricksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme durch die mdgliche Betroffenheit
von Gebieten mit spezieller Umweltrelevanz oder durch die Nutzung nattrlicher Ressour-
cen

= Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima (z.B. Art und Ausmal® der Treibhaus-
gasemissionen) und der Anfalligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klima-
wandels

= eingesetzte Techniken und Stoffe

Diese Wirkbereiche werden nachfolgend, bezogen auf die jeweiligen Schutzgiter bzw. Um-
weltschutzbelange, insoweit gepriift, wie es nach gegenwartigem Wissensstand und allge-
mein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans
in angemessener Weise maglich ist.

B.2.2.2 Flache

Von den etwa 26.075 m?, die der Geltungsbereich umfasst, werden kiinftig 15.393 m? als
Bauflache fur Gebaude nutzbar sein (GRZ = 0,8). Des Weiteren werden 1.973 m? zusatzlich
fur die verkehrliche ErschlieBung in Anspruch genommen und damit vollstandig versiegelt.
Demnach wird durch das Vorhaben eine Flache von ca. 17.397 m? neu versiegelt. Ca. 732
m? der bestehenden Stralienverkehrsflache werden flr zukinftiges Strallenbegleitgriin wie-
der entsiegelt.

Die restlichen Bereiche bleiben unversiegelt und sollen der Durchgriinung und als Aus-
gleichsflache dienen. Sie sind entsprechend der Festsetzungen der Grinordnung mit Gehol-
zen zu bepflanzen.

Die Flachenversiegelung verursacht verschiedene Auswirkungen auf den Naturhaushalt, die
in den nachfolgenden Kapiteln beim jeweiligen Schutzgut erlautert werden.

B.2.2.3 Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Bei Realisierung der Planung geht die Vegetation in den kiinftig Uberbauten Bereichen voll-
standig verloren. Der Verlust der vorhandenen Biotope durch die Nutzung als Sondergebiet
und Gewerbegebiet wird im Zuge der KompensationsmalRnahmen auf einer externen Flache
ausgeglichen.

Durch die Bebauung werden die bisherigen Habitatstrukturen beseitigt. Die vorkommenden
Arten finden jedoch in der anschlielenden offenen Feldflur Ersatzlebensraume.

Bau- und betriebsbedingt kann es zum Funktionsverlust oder zu Beeintrachtigungen von Tier-
lebensraumen im naheren Umfeld kommen, da Larm und optische Storeffekte auf die Fauna
einwirken. Zudem kann sich die StraRen-/Gebaudebeleuchtung auf die Tierwelt, wie bei-
spielsweise nachtaktive Fluginsekten und Vogel, auswirken. Betriebsbedingter Larm des
Sondergebietes und Gewerbegebietes wirkt sich ebenso negativ auf die im Gebiet und in
seinem Umfeld befindlichen Arten aus.
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Die Durchgrinung des Plangebietes bewirkt eine Minderung der Eingriffe fir das Schutzgut.
Es ist davon auszugehen, dass kinftig vorwiegend Kulturfolger und Ubiquisten auf den Fla-
chen leben werden.

Die Planung fuhrt voraussichtlich zu einem mittleren Eingriff in das Schutzgut.

B.2.2.4 Boden

Im Zuge der Planrealisierung wird gewachsener, belebter Boden in einem Umfang von
17.366 m? in Anspruch genommen, der in seinen Funktionen als Filter, Pflanzen- und Tierle-
bensraum, Produktionsgrundlage, fur die Wasserversickerung und -verdunstung sowie die
Klimaregulierung nicht ersetzbar ist. Mit einer Grundflachenzahl von 0,8 ist der Versiege-
lungsgrad als hoch einzustufen. Die beanspruchten Boden sind durch die derzeitige landwirt-
schaftliche Nutzung und die Versiegelung im Bereich der Verkehrsflachen bereits anthropo-
gen Uberpragt.

Wahrend der Bauphase kann es zu zusatzlichen Belastungen des Bodens durch Bodenver-
dichtung kommen. Durch die Versiegelung und Uberformung der fiir die ErschlieRung erfor-
derlichen Verkehrsflachen und der baulich nutzbaren Flachen sind unausweichlich Leistungs-
einbulen fur den Naturhaushalt gegeben.

Werden bei Erdarbeiten, Bodenbewegungen oder dhnlichen Malnahmen Boden- und Unter-
grundverunreinigungen angetroffen, die gesundheits-, luft- oder wassergefahrdend, explosiv
oder brennbar sind, so sind diese unverziglich der zustandigen Unteren Abfallwirtschaftsbe-
horde anzuzeigen.

Die Planung fuhrt voraussichtlich zu einem hohen Eingriff in das Schutzgut.

B.2.2.5 Wasser

Die Neuversiegelung von bisher unversiegelter Flache verringert die Filtermdglichkeit des
Oberflachenwassers durch die bewachsene Bodenschicht und hat somit negative Auswirkun-
gen fir das Schutzgut Wasser. Die Versiegelung der Flachen im Baugebiet fihrt auRerdem
zu einer geringen Reduzierung des Regenrickhaltes in der Landschaft sowie einer einge-
schrankten Versickerung und Grundwasserneubildung.

Entsprechend der Festsetzungen ist Niederschlagswasser innerhalb des Planungsgebietes
zu sammeln, vorzureinigen und gedrosselt in bestehenden Oberen Wassertalgraben einzu-
leiten. Das gesammelte Wasser ist fur entsprechend den Angaben im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan fur die Grinflachenbewéasserung zu nutzen und zur Léschwasserbevorra-
tung zu verwenden, wodurch die Auswirkungen auf das Schutzgut reduziert werden. Dadurch
kann der Niederschlagswasserabfluss verringert werden, um Hochwasserspitzen in den Vor-
flutern zu vermindern.

Die Planung fuhrt voraussichtlich zu einem mittleren Eingriff in das Schutzgut.
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B.2.2.6 Luft und Klima

Uber den kiinftig versiegelten Bereichen kommt es zu einer Erhéhung der Lufttemperatur und
dementsprechend zur Veranderung des Mikroklimas.

Die Anpflanzung von Gehdlzen im Zuge der Durchgrinung wirkt sich positiv auf das Schutz-
gut Klima und Luft aus, da die Transpiration des Blattwerkes zur Kihlung und Filterung der
Luft beitragen. Da im Planungsgebiet jedoch eine hohe Versiegelungsrate geplant ist und die
Madglichkeiten zur Pflanzung von Geholzen beschrankt sind, ist die Steigerung der Lufttem-
peratur unvermeidlich.

Wahrend der Bauarbeiten ist mit einer Zunahme der Luftbelastung durch Staub und den Be-
trieb von Maschinen und Fahrzeugen zu rechnen.

Die Planung fuhrt voraussichtlich zu einem mittleren Eingriff in das Schutzgut.

B.2.2.7 Landschaft

Da die Bebauung nicht in Gebiete eingreift, die fur das Landschaftserleben von wesentlicher
Bedeutung sind, kommt es nicht zu erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut, auch wenn
es durch die Ausweitung der bebauten Ortslage zu einer Veranderung des Landschaftsbildes
kommt.

Durch Umsetzung der griinordnerischen MaRnahmen wird sichergestellt, dass das Sonder-
gebiet und das Gewerbegebiet eine angemessene und landschaftsvertragliche Ein- und
Durchgriinung erfahren (Erhaltung und Pflanzung standortgerechter Baume, Ausweisung
von Grunflachen, Ausschluss von Hecken aus Nadelgeholzen).

Die Planung fuhrt voraussichtlich zu einem geringen Eingriff in das Schutzgut.

B.2.2.8 Kultur- und sonstige Sachgiter

Von der Planung werden voraussichtlich keine Kulturglter oder sonstigen wertvollen Sach-
guter direkt betroffen sein. Werden bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Boden-
funde aufgefunden, sind diese unverzlglich dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege
anzuzeigen (Art. 8 Abs. 1 BayDSchG) sowie unverandert zu belassen (Art. 8 Abs. 2
BayDSchG). Die Fortsetzung der Erdarbeiten bedarf der Genehmigung (Art 7 Abs. 1
BayDSchG).

Risiken fUr das kulturelle Erbe kdnnen damit ebenfalls ausgeschlossen werden.

Durch den Entzug von landwirtschaftlichen Nutzflachen kommt es zu Auswirkungen auf
Sachgtiter.

Die Planung fuhrt voraussichtlich zu keinem erheblichen Eingriff in das Schutzgut.
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B.2.2.9 Mensch und seine Gesundheit, Bevolkerung

Wahrend der Baumalnahmen werden vorubergehend Larm- und Immissionsbelastungen
durch den Maschinen- und Gerateeinsatz bzw. durch temporaren, zusatzlichen Verkehr ver-
ursacht, die sich negativ auf die Anwohner des angrenzenden Wohngebietes auswirken kon-
nen. Durch den Baustellenverkehr kommt es auf der Hauptstral8e zu einem zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommen und damit zu weiteren, zeitlich begrenzten Belastungen.

Durch das geplante Sondergebiet sowie das Gewerbegebiet ist mit einem héheren An- und
Abfahrtsverkehr zu rechnen, der Larm- sowie Luftschadstoffemissionen verursacht.

Die MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung tragen nur bedingt zu einer Reduzierung
der negativen Einflisse bei. Die Pflanzung von Geholzen, sofern diese in ausreichendem
Malf realisiert wird, fordert die Filterung der Luft und die Dammung von Larm.

Die Planung fuhrt voraussichtlich zu einem geringen bis mittleren Eingriff in das Schutzgut.

B.2.2.10 Wechselwirkungen

Den grofiten Eingriff in den Naturhaushalt und die Landschaft stellt die hohe Bodenversiege-
lung dar, die sich nicht nur auf die Schutzguter, sondern auch auf deren Wechselbeziehungen
zueinander auswirkt.
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Abbildung 8: Auswirkungen von Bodenversiegelung auf die Schutzgiiter und deren Wechselwirkungen
B.2.2.11 Belange des technischen Umweltschutzes

Vermeidung von Emissionen/Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat
Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen sind durch die Einhaltung der gultigen

Warmestandards und Einbau moderner Heizanlagen zu minimieren.

Eine geringflgige Erh6hung von Luftschadstoffemissionen durch den Kfz-Verkehr lasst sich
nicht vermeiden.
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Sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwéssern

Die Abfalle sind sowohl wahrend der Bauphase als auch im laufenden Betrieb sachgerecht
zu entsorgen.

Unbelastetes Niederschlagswasser wird soweit moglich vor Ort versickert, auf dem Grund-
stiick gesammelt und gedrosselt sowie vorgereinigt in den bestehenden Oberen \Wassertal-
graben eingeleitet. Schmutzwasser werden der gemeindlichen Kanalisation zugefiihrt.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Das Plangebiet verfugt laut Energie-Atlas mit einer jahrlichen Sonnenscheindauer von 1600-
1649 h/Jahr Uber sehr glnstige Voraussetzungen fir die Nutzung von Solarenergie.* Die Er-
richtung von Photovoltaik- oder Solaranlagen ist gemafR Bebauungsplan moglich.

Die Anlage von Erdwarmesonden ist aus hydrogeologischer und geologischer oder aus was-
serwirtschaftlicher Sicht nicht moglich.

Durch die unter Punkt ,Vermeidung von Emissionen/Erhaltung der bestmdglichen Luftquali-
tat“ genannten Vorkehrungen wird auch die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
sichergestellt.

B.2.2.12 Anfalligkeit fiir schwere Unfélle oder Katastrophen

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb festgesetzter oder vorlufig gesicherter Uber-
schwemmungsgebiete, Hochwassergefahrenbereiche oder Wassersensibler Bereiche. Die
Grinflachenbereiche zu Nachbargrundstiicken werden mit Mulden zur Ableitung von Nieder-
schlagswasser versehen, insgesamt ist eine ausreichende Regenruckhaltung vorgesehen,
die auch Starkregenereignisse aufnehmen kann. Somit entsteht keine wachsende Anfalligkeit
hinsichtlich der Gefahr von Hochwasser in Siedlungsgebieten.

Das Gemeindegebiet Denkendorf gehért zur Erdbebenzone 0 sowie zur Unterklasse R?, d.h.
die Anfalligkeit gegenuber dadurch bedingten Unfallen oder Katastrophen ist auf3erst gering,
jedoch nicht ausgeschlossen.

B.2.2.13 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Es liegen keine Kenntnisse darUber vor, ob die Planung in Kumulierung mit benachbarten
Vorhaben, auch hinsichtlich von Gebieten mit spezieller Umweltrelevanz, zu nachteiligen Um-
weltauswirkungen fuhren kdnnte.

4 Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Energie und Technologie: Energie-Atlas Bayern. Solarenergie.
Globalstrahlung — Jahresmittel. https://geoportal.bayern.de/energieatlas-karten/?wicket-

crypt=WKRa082y Hw&wicket-crypt=HF5VeymMRVQ [Zugriff: 14.06.19]

5 Helmholtz-Zentrum Potsdam, Deutsches Geoforschungszentrum (0.J.): Zuordnung von Orten zu Erdbebenzo-
nen. https://www.gfz-potsdam.de/DIN4149_Erdbebenzonenabfrage/ [Zugriff: 14.06.19]
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B.3 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durch-
fuhrung der Planung

Wiurde die Planung nicht durchgefuhrt werden, ist die Fortfihrung der bisherigen Nutzungen
am wahrscheinlichsten. Die anthropogene Nutzung der Flache wirde sich wie bisher auf die
Schutzglter auswirken.

Bei dauerhafter Nutzungsaufgabe wirde sich wahrscheinlich zunachst eine Ruderalflur ent-
wickeln, die im Laufe der Zeit verbuscht und sich letztendlich zu einem Wald entwickelt. Ent-
sprechend der Potenziellen Naturlichen Vegetation ist ohne direkte und indirekte Eingriffe
des Menschen die Entwicklung eines Hexenkraut- oder Rasenschmielen- bzw. Zittergrass-
eggen-Waldmeister-Buchenwaldes im Komplex mit Rasenschmielen- bzw. Zittergrasseggen-
Hainsimsen-Buchenwald, értlich mit Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald oder Schwarzerlen-
Eschen-Sumpfwald wahrscheinlich.

Wird die Planung nicht realisiert, so musste ein Alternativstandort gewahlt werden, dessen
Inanspruchnahme je nach Beschaffenheit des Standortes zu geringeren, aber auch zu hohe-
ren Auswirkungen auf die Landschaft und den Naturhaushalt fiilhren, wenn beispielsweise
eine neue Erschlieungsstralie benotigt wiirde. Der Bedarf an Bauland fur den Einzelhandel
wurde fortbestehen.

B.4 Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen

B.4.1 MaRRnahmen zur Vermeidung/Verhinderung und Verringerung

Eine grundsatzliche Minimierung des Eingriffes erfolgt durch die Wahl eines bereits stark
anthropogen Uberpragten Standortes im Anschluss an das bestehende Siedlungsgebiet. Das
Gebiet kann gut erschlossen werden.

In der folgenden Tabelle werden die Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen, die be-
reits in den vorhergehenden Kapiteln genannt wurden, zusammengefasst.

Tabelle 4: MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen

Schutzgut Vermeidungs- und MinimierungsmaBRnahmen

Flache = sparsamer Gebrauch der Flache // verdichtete und somit flichenspa-
rende Bauweise, sparsame Stellplatzanzahl

Tiere / Pflanzen/ = Eingrinung und Durchgrinung des Baugebietes/Pflanzung von einhei-
biologische Viel- mischen Geholzen (59 Baume und weitere Straucher)

falt = Bulndelung von Versorgungsleitungen und Wegen
= Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile
= Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft
= Erhaltung der Griunflache im naturnahen Zustand

Boden = Beschrankung des Versiegelungsgrades auf ein Minimum

= Vermeidung von Bodenkontaminationen und nicht standortgerechter Bo-
denveranderungen

= Schutz vor Erosion und Bodenverdichtung

= hoher Anteil hochwertiger Grinflachen und Durchgriinung mit standort-
gerechten Geholzen

Gemeinde Denkendorf
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 51 "Limes Center", Geanderter Entwurf vom 20.10.2025
Begrindung mit Umweltbericht 56/66



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

= Verwendung versickerungsfahiger Belage

Wasser = geringstmogliche Versiegelung von Flachen

= grotmogliche Niederschlagsversickerung/ Verwendung versickerungs-
fahiger Belage/Nutzung des Regenwassers zur Griinflachenbewasse-
rung

= Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behinderung seiner Be-
wegung

Luft / Klima = geringstmogliche Versiegelung von Flachen
= Anpflanzen von Gehdlzstrukturen als Frischluftproduzenten
= Dachbegriinung, Fassadenvorpflanzung

Landschaft = Eingriinung und Durchgriinung der Baugebietes

Kultur- / Sachgii- = Einstellen der Erdarbeiten bei Auffinden kultur- oder erdgeschichtlicher
ter Bodenfunde (Art 7. und 8 BayDSchG)

Mensch und » Einhaltung von Grenzwerten bezliglich der Larmemissionen

/sgne__(liesundheit = Eingriinung und Durchgriinung des Planungsgebiets
evolkerung » Verwendung von Larm- und schadstoffarmen Baumaschinen

B.4.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfes

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs ist in Kap. A.8.11. ausflhrlich beschrieben. Der aktu-
elle Zustand des Plangebiets wurde anhand Luftbildauswertungen eingestuft. Der Leitfaden
zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ist Grundlage fir die Eingriffsbewertung im Be-
reich des neuen Baugebietes mit einer Flache von etwa 2,1 ha.

Eingriff durch den Umbau der Anschlussstelle ,Denkendorf auf einer Flache von ca. 0,6 ha
wird anhand der "Vollzugshinweise zur Bayerischen Kompensationsverordnung fur den staat-
lichen Stral3enbau" bilanziert:

Es ergibt sich insgesamt ein Ausgleichsbedarf von 55.781 Wertpunkten.

B.4.3 Ausgleichsflachen und AusgleichsmaBnahmen

Als Ausgleichsflachen werden Teilflachen der planexternen Grundsticke Flst.-Nrn. 1003 und
1010/2, Gmkg. Nassenfels mit einer GroRe von 8.924 m? zugeordnet. Die Flache ist Bestand-
teil des Okokontos Nassenfels der Bayerischen Staatsforsten und wird entsprechend der Ge-
samtplanung hergestellt. Als MaRnahme ist die Entwicklung eines artenreichen Grinlandes
festgelegt. Dazu ist die ersten 3 — 5 Jahre eine Aushagerung der Flache durch dreischirige
Mahd mit Abraumen des Mahdgutes und danach eine 1-2 schirige Mahd mit Abraumen fest-
gelegt. Bei den jeweiligen Mahdterminen werden 10 - 15 % Altgrastreifen stehengelassen.
Diese kdnnen bei der darauffolgenden Mahd ihren Standort wechseln. Der Einsatz von Pes-
tiziden und DUngemitteln ist dabei nicht zulassig.

B.5 Alternative Planungsmoglichkeiten

Der Planungsraum schlieBt an vorhandene Siedlungsbebauung an und liegt direkt an der
St 2229. Aufgrund der direkten Angrenzung zur Autobahn A 9 und der intensiven Landbe-
wirtschaftung ist der Bereich vorbelastet. Es sind gute Voraussetzungen flr die stadtebauli-
che Einbindung und die infrastrukturelle Erschlieiung gegeben.
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Bei der Planung wurde auf eine mdglichst geringe Anderung der Topographie geachtet. Da-
bei ist vorgesehen, dass Gelande im sldlichen Bereich aufzuschitten und im nérdlichen Be-
reich abzutragen. Mittig im Plangebiet ist eine zusatzliche Rampe vorgesehen, die einen
zwei-stufigen Aufbau des Plangebietes ermdglicht. Die soll die erforderlichen Aufschittungen
und Abtragungen minimieren. Dabei ist jedoch auch der Schutz der angrenzenden Nachbar-
bebauung zu berucksichtigen, weshalb das HOohenniveau insgesamt tief gehalten werden
soll. Der abgetragene Boden kann fir Aufschittungen wieder verwendet werden.

Doppelstockige Losungen wurden im Rahmen der Bauplanung ebenfalls in Betracht gezo-
gen, kdnnen aber aus verschiedenen Grunden nicht weiterverfolgt werden, zumal eine bei-
spielsweise unterirdische Anordnung der Stellplatze einen weitaus héheren Eingriff in den
Bodenhaushalt hatte. Weiterhin wirde eine doppelstockige Anordnung zu einer deutlichen
Erhéhung der Baukdrper flhren, die keine angemessene Weiterentwicklung der angrenzen-
den Wohnbebauung darstellen und héhere Abstande zu dieser erfordern wirden. Eine Ver-
schiebung der Baukorper ist jedoch aufgrund der bestehenden Bauverbotszone der nordést-
lich angrenzenden Autobahn nur sehr begrenzt moglich. Innerhalb der Anbauverbotszone ist
eine, Uber oderirdische Stellplatze hinausgehende, bauliche Aktivitat nicht zulassig.

B.6 Zusatzliche Angaben

B.6.1 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Fur die Bewertung der Umweltbelange wurden online verfligbare Datenquellen des Bayeri-
schen Landesamtes flir Umwelt herangezogen. Fir die Beurteilung des Kompensationsbe-
darfs wurde der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit der Natur und Landschaft“ des Bayerischen
Landesamtes fur Umwelt verwendet (2. erweiterte Auflage Januar 2003, Munchen).

Die nachfolgende Tabelle veranschaulicht die Pruffaktoren fir die Schutzguter.

Tabelle 5: Priiffaktoren flr die Schutzguter

Schutzgut zu priifende Inhalte

Flache = Umfang der Inanspruchnahme bisher unversiegelter Flachen

= Vorkommen und Betroffenheit von geschutzten Tier- und Pflanzen-
arten,

= Biotopen/ Lebensraumtypen und deren Beeintrachtigung

Tiere / Pflanzen / biolo-
gische Vielfalt

» Bodenart und -typ, Vorhandensein seltener, schitzenswerter Bo-
den

= Bodenaufbau und -eigenschaften, Betroffenheit von Bodenfunktio-
nen und Bodenbildungsprozessen

= Baugrundeignung

= Versiegelungsgrad

= Vorhandensein von Altlasten

= Verdichtung und Erosion, Schadstoffeintrage

Boden

= Vorhandensein und Betroffenheit von Flie3- und Stillgewassern
= Flurabstand zum Grundwasser

= Einflisse auf Grundwasserneubildung

» Schadstoffeintrage

Wasser
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= Emissionen, Luftqualitat

= Frischluftzufuhr und -transport,

= Kaltluftproduktion und -transport
= Einflusse auf Mikroklima

Luft / Klima

= Beeintrachtigung des Landschaftsbildes,

Landschaft = Betroffenheit von fiir das Landschaftserleben bedeutsamen Fla-
chen/ Strukturen

Kultur- / Sachguter Vorhandensein und Betroffenheit von Kultur- und Sachgitern

= Larm- und Geruchsemissionen

Me_nsch und . Betroffenheit von flir die menschliche Gesundheit relevanten Belan-
seine Gesundheit / Be- en
volkerung 9

= Betroffenheit von Wegen und Infrastruktur

B.6.2 Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben

Fir die Bauleitplanung standen im Wesentlichen gute, aktuelle Daten und Planungsgrundla-
gen zur Verfigung, sodass die Abschatzung der Umweltauswirkungen des Vorhabens ohne
Probleme mdglich war. Lediglich zu den geologischen und hydrologischen Gegebenheiten
sowie zur Beschaffenheit des Baugrunds liegen keine detaillierten Informationen vor.

B.6.3 Geplante MaRnahmen der Uberwachung (Monitoring)

Es ist Aufgabe der Gemeinde Denkendorf, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfiihrung des Bebauungsplanes eintreten, zu Gberwachen, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Gegenstand der Uberwachung ist auch die
Durchfihrung von Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 und von Maflnahmen nach § 1a
Absatz 3 Satz 4.

Die Ausfiihrung bzw. Umsetzung der Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmaf3nah-
men sollte von der Gemeinde Denkendorf erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebau-
ungsplans bzw. Anlage der Gebaude bzw. Einrichtungen gepruft werden.

B.6.4 Referenzliste mit Quellen

Fur die verbal argumentative Darstellung der Umweltauswirkungen wurden die in der nach-
folgenden Ubersicht aufgefiihrten Quellen als Daten- und Informationsgrundlage verwendet:

Tabelle 6: Quellenliste der Daten- und Informationsgrundlagen

e Um- Quelle

analil o

= Ortseinsicht am 10.07.19
= Bayerisches Landesamt flr Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Tiere, Pflanzen, (LDBV) (2012): BayernAtlas. Thema Umwelt. https.//geoportal.bay-
biologische Viel- ern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=umwe &bglLayer=atkis [Zugriff:
falt 25.06.2019]

= Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-Web (Online Vie-
wer). http./fisnat.bayern.de/finweb/ [Zugriff: 25.06.2019]
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= Bayerisches Landesamt fir Umwelt (LfU): UmweltAtlas Bayern. Thema Bo-
Boden den. http://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/Ifu_bo-
den_ftz/index.html?lang=de [Zugriff: 25.06.2019]

= LDBV (2012): BayernAtlas. Thema Umwelt. https.//geoportal.bayern.de/bay-
ernatlas/?lang=de&topic=umwe &bglayer=atkis [Zugriff: 25.06.2019]

Wasser = LfU: UmweltAtlas Bayern. Thema Naturgefahren. http.//www.umweltat-
las.bayern.de/mapapps/resources/apps/Ifu_naturgefahren_ftz/in-
dex.html?lang=de [Zugriff: 25.06.2019]

= QOrtseinsicht am 10.07.19

Lt i e = LDBV (2012): BayernAtlas. Topograohische Karte. https://geoportal bay-
ern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=ba&bgl ayer=tk&catalogNodes=11,122
[Zugriff: 25.06.2019]

= Ortseinsicht am 10.07.19
Mensch und = LDBV (2012): BayernAtlas. Thema Umwelt. hitps://geoportal.bayern.de/bay-
seine ernatlas/?lang=de&topic=umwe &bglayer=atkis [Zugriff: 25.06.2019]

Gesundheit = LDBV (2012): BayernAtlas. Thema Freizeit in Bayern. https./geoportal.bay-
ern.de/bayernatlas/?lang=de &topic=ba&bglLayer=atkis&catalogNo-
des=11,122. [Zugriff: 25.06.2019]

= QOrtseinsicht am 10.07.19

Landschaft » LDBV (2012): BayernAtlas. Thema Umwelt. https.//geoportal.bayern.de/bay-
ernatlas/?lang=de&topic=umwe &bglayer=atkis [Zugriff: 25.06.2019]

Kultur- und = LDBV (2012): BayernAtlas Thema Planen und Bauen. https.//geoportal.bay-

sonstige Sach- ern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=pl_bau&bgl ayer=atkis&catalogNo-

guter des=11,122 [Zugriff: 25.06.2019]

= Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Energie und Technologie:
Energie-Atlas Bayern. Solarenergie. Globalstrahlung — Jahresmittel, Nut-
zungsmoglichkeiten Erdwarmesonden. https.://geoportal.bayern.de/energie-
atlas-karten/?wicket-crypt=WKRa082y Hwd&wicket-crypt=HF5VeymMRVQ
[Zugriff: 25.06.2019]

= Helmholtz-Zentrum Potsdam, Deutsches Geoforschungszentrum (o.J.): Zu-
ordnung von Orten zu Erdbebenzonen. https://www.gfz-pots-
dam.de/DIN4149_Erdbebenzonenabfrage/ [Zugriff: 25.06.2019]

= MEYNEN/SCHMIDTHUSEN, 1953 — 1962: (Hrsg.) (1953-62): Handbuch der
naturrdumlichen Gliederung Deutschlands, Bd. 1-9. - Remagen, Bad Godes-
berg (Bundesanstalt fir Landeskunde und Raumforschung, Selbstverlag)

sonstige Quellen

= SSYMANK, 1994: Neue Anforderungen im europaischen Naturschutz: Das
Schutzgebietssystem Natura 2000 und die FFH-Richtlinie der EU.- Natur
und Landschaft 69 (Heft 9): 395-406

B.7 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Limes Center” mit integriertem Grunordnungsplan
der Gemeinde Denkendorf beschreibt und bewertet gemaR §§ 2, 2a BauGB den aktuellen
Umweltzustand des Planungsgebietes sowie die mdglichen Umweltauswirkungen des Vor-
habens. Der Umweltbericht informiert die Offentlichkeit hierliber und soll den betroffenen Blir-
gern eine Beurteilung ermdglichen, ob und in welchem Umfang sie von den Umweltauswir-
kungen der Planung betroffen sein kdnnen.
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Die Auswirkungen auf die Kultur- und Sachguter sind als nicht erheblich anzusehen. Die vor-
habenspezifische Belastung ist flir das Schutzgut Landschaft als gering und fir das Schutz-
gut Mensch und seine Gesundheit als gering bis mittel einzustufen. Eine mittlere Erheblichkeit
besteht bei den Schutzgutern Wasser, Luft und Klima sowie Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt. Die hdchste Auswirkung hat die Planung auf das Schutzgut Boden.

Die Bodenversiegelung stellt den grofRten Eingriff in den Naturhaushalt und die Landschaft
dar, sie wirkt sich nicht nur auf die Schutzgtter, sondern auch auf deren Wechselbeziehun-
gen zueinander aus.

Insgesamt nimmt der Versiegelungsgrad innerhalb des Planungsgebietes deutlich zu. Die
erforderlichen Erdbewegungen sind als mittel einzustufen. Die neu geschaffenen Pflanzun-
gen sowie die Entwicklung der ausgewiesenen Ausgleichsflachen kdnnen die unglnstigen
Auswirkungen der Errichtung des Gewerbegebiets auf die einzelnen Schutzguter ausglei-
chen.

Es entsteht im Vergleich zur derzeitigen Nutzung ein ausgleichspflichtiger Eingriff in Natur
und Landschaft entsprechend dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Dieser Kompen-
sationsbedarf wird durch ein Mallnahmenkonzept auf einer externen Planungsflache des
Okokontos Nassenfels der Bayerischen Staatsforsten ausgeglichen.
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C Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20.12 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und tber die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI.
| S. 1802).

= Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.06. 2023 (GVBI.
S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 07.07.2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs.
2 des Gesetzes vom 24.07.2023 (GVBI. S. 371) geandert.

= Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011 (GVBI.
S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.12.2022 (GVBI. S. 723)

=  Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240)

= Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.
796, BayRS 2020-1-1-I), zuletzt geadndert durch zuletzt gedndert durch die §§ 2, 3 des
Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385)

= Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechtssamm-
lung (BayRS 2242-1-WK) verdéffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geand. durch
Art. 1 des Gesetzes vom 23.06.2023 (GVBI. S. 251).
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¢ Anlage 2: Einzelhandel

Einzelhandelsentwicklungskonzept und Auswirkungsanalyse fiir ein Ansied-
lungsvorhaben in Denkendorf, 26.09.2019, BBE Handelsberatung GmbH,
Munchen
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mit ergdnzender gutachterlicher Stellungnahme vom 23.10.2023
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berg, 20.06.2024
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a) Allgemeine Baugrunduntersuchung, 08.08.2019, Krauss & Coll. Geoconsult
GmbH & Co. KG, Oldenburg

b) Kampfmittelvorerkundung, 13.03.2019, Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH,
Estenfeld

E.2

https://www.lfu.bayern.de/natur/sap/arteninformationen/ort/suche?Irgruppe1=7&lIrgruppe2=5&num-
mer=176&typ=landkreis&lebensraumSuche=Suche

Artenabfrage Bayerisches Landesamt fiir Umwelt

Vorkommen im Landkreis Eichstatt (176)
Extensivgrinland und andere Agrarlebensraume, Geblsche und Hecken

=  Saugetiere

Wissenschaftlicher Name | Deutscher Name RLB | RLD | EZK | Hecken | Acker | Béschungen | Siedlungen
Eptesicus serotinus Breitfligelfledermaus 3 G u 4 1
Myotis bechsteinii Bechsteinfledermaus 3 2 u
Myotis emarginatus Wimperfledermaus 1 2 u 1
Myotis myotis Grofles Mausohr Vv g 1
Myotis mystacinus Kleine Bartfledermaus Vv g 1 1
Nyctalus leisleri Kleinabendsegler 2 D u 3
Nyctalus noctula GrofRRer Abendsegler \" u 1 1
Pipistrellus kuhlii WeiRrandfledermaus g 4 1
Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus g 4 1
Plecotus auritus Braunes Langohr \" g 4 1
Plecotus austriacus Graues Langohr 2 2 u 1

= Vogel

Siedlun-

Wissenschaftlicher Name | Deutscher Name RLB | RLD | EZK Hecken | Acker | Béschungen | gen
Accipiter gentilis Habicht \ B:u 2 2 2
Accipiter nisus Sperber B:g, R:g 2 2 2 2
Alauda arvensis Feldlerche 3 3 |B:s 1
Anser anser Graugans B:g, W:g, R:g 3
Anthus campestris Brachpieper 0 1 |B:s 2
Anthus pratensis Wiesenpieper 1 2 |B:wu
Anthus trivialis Baumpieper 2 3 |B:s 2 2 3
Ardea alba Silberreiher S:g, W:g 3
Ardea cinerea Graureiher Vv B:g, W:g 3 2
Asio otus Waldohreule B:u 1 1 2
Athene noctua Steinkauz 3 3 |B:s 1 2 2 1
Branta canadensis Kanadagans B:g, W:g, R:g
Bubo bubo Uhu B:s 3 2 2
Buteo buteo Mausebussard B:g, R:g 2 1 2 2
Carduelis cannabina Bluthanfling 2 3 |B:s 2 1 2 2
Carduelis spinus Erlenzeisig W:g, R:g, B:g 2 2
Charadrius dubius Flussregenpfeifer 3 B:u 2
Ciconia ciconia Weilstorch 3 |B:u, R 2 1
Circus aeruginosus Rohrweihe B:g 1
Circus pygargus Wiesenweihe R 2 |B:s 1 2
Columba oenas Hohltaube B:g 2 2
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Corvus corax Kolkrabe B:g 2 2 2
Corvus monedula Dohle Vv B:s 2 2 1
Coturnix coturnix Wachtel 3 V |B:uu 2 1
Crex crex Wachtelkonig 2 2 |B:s 3
Cuculus canorus Kuckuck Vv V |B:g 2 2 2 2
Cyanecula svecica Blaukehlchen B:g 3
Cygnus olor Hockerschwan B:g, W:g, R:g 3
Delichon urbicum Mehlschwalbe 3 3 | B 1
Dryobates minor Kleinspecht Vv V | B 1 2
Dryocopus martius Schwarzspecht B:u 3 2
Emberiza calandra Grauammer 1 V |B:s 1 1
Emberiza citrinella Goldammer V |B:g 2 2 2
Emberiza hortulana Ortolan 1 3 |B:s 1 1 2
Falco subbuteo Baumfalke 3 |Bg 2
Falco tinnunculus Turmfalke B:g 1 2 2 2
Ficedula hypoleuca Trauerschnapper Vv 3 |Bg 3 2
Gallinago gallinago Bekassine 1 1 |B:s, R
Hippolais icterina Gelbspotter 3 B:u 3 2
Hirundo rustica Rauchschwalbe Vv 3 |B:wu 1
Jynx torquilla Wendehals 1 2 |B:s 1 2 3 2
Lanius collurio Neuntoter \ B:g 1 2 1
Lanius excubitor Raubwirger 1 2 | B:s, W:? 1
Larus michahellis Mittelmeermowe B:g, W:g 2
Larus ridibundus Lachmowe B:g, W:g 1
Locustella fluviatilis Schlagschwirl \Y B:g
Locustella naevia Feldschwirl \Y 3 |Bg
Lullula arborea Heidelerche 2 V |B:s 2
Luscinia megarhynchos Nachtigall B:g 2 2 2
Mareca penelope Pfeifente 0 R |R:g 2
Milvus migrans Schwarzmilan B:g, R:g 1
Milvus milvus Rotmilan Vv V | B, R:g 2 2
Motacilla flava Wiesenschafstelze B:u 3 1
Numenius arquata Grosser Brachvogel 1 1 |B:s,R:is, W:u 2
Oenanthe oenanthe Steinschmatzer 1 1 |B:s
Oriolus oriolus Pirol Vv V |B:g 2 3 3
Passer montanus Feldsperling Vv V |B:g 2 2 2 2
Perdix perdix Rebhuhn 2 2 |B:s 1 1
Pernis apivorus Wespenbussard \Y 3 |Bg 2 2
Phoenicurus phoenicurus | Gartenrotschwanz 3 V |B:uu 2 2
Picus canus Grauspecht 3 2 |B:s 2 2
Picus viridis Griinspecht B:u 1 1
Saxicola rubetra Braunkehlchen 1 2 |B:s 3
Saxicola torquatus Schwarzkehlchen Vv B:g 3
Scolopax rusticola Waldschnepfe V |B:g
Streptopelia turtur Turteltaube 2 2 |Bg 2 2
Strix aluco Waldkauz B:g 2 2
Sylvia communis Dorngrasmiicke Vv B:g 2 2 2
Sylvia curruca Klappergrasmiicke 3 B:? 2 3 3 2
Tringa glareola Bruchwasserlaufer 1 |Rg
Tringa ochropus Waldwasserlaufer R B:?, R:g
Tyto alba Schleiereule 3 B:u 2 2 2 1
Upupa epops Wiedehopf 1 3 |B:s 2
Vanellus vanellus Kiebitz 2 2 |B:s,Riu 1
=  Lurche
Wissenschaftlicher Name | Deutscher Name | RLB | RLD | EZK | Hecken | Acker | Béschungen | Siedlungen
Pelobates fuscus Knoblauchkrote 2 3 u 1
Triturus cristatus Kammmolch 2 \ u 2
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= Kafer

Wissenschaftlicher Name | Deutscher Name | RLB | RLD | EZK | Hecken

Acker

Boschungen

Siedlungen

Osmoderma eremita Eremit 2 2|u 2

Legende Rote Listen gefahrdeter Arten Bayerns (Vogel 2016, Tagfalter 2016, Heuschrecken 2016, Libellen 2017, Saugetiere 2017 alle anderen bewerteten
Artengruppen 2003) bzw. Deutschlands (RLD 1996 Pflanzen und 1998/2009 ff. Tiere)

Katego-
rie

O< O ® D> =~ o

Beschreibung

Ausgestorben oder verschollen

Vom Aussterben bedroht

Stark gefahrdet

Gefahrdet

Gefahrdung anzunehmen, aber Status unbekannt

Extrem seltene Arten und Arten mit geografischer Restriktion
Arten der Vorwarnliste

Daten defizitar

Legende Erhaltungszustand in der kontinentalen (EZK) bzw. alpinen Biogeografischen Region (EZA) Deutschlands bzw. Bayerns (Vogel)

Erhaltungszu- | Beschreibung

stand

s ungiinstig/schlecht

u unglnstig/unzureichend
g guinstig

? unbekannt

* Die Populationen in Ostdeutschland, Stiddeutschland, Nordrhein-Westfalen und Saarland sind bereits in einem giinstigen Erhaltungszustand

Legende Erhaltungszustand erweitert (Vogel)

Brut- und Zugsta-| Beschreibung

tus

B Brutvorkommen

R Rastvorkommen

D Durchzgler

S Sommervorkommen
W Wintervorkommen

Legende Lebensraum

Lebens-  |Beschreibung

raum

1 Hauptvorkommen

2 Vorkommen

3 potentielles Vorkommen
4 Jagdhabitat
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