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Anderung des Flachennutzungsplans

Fur das Baugebiet ,,Angeracker*

l. Erlauterungsbericht zur Anderung des Fladchennutzungsplans

1 Anlass der Planung

Die Gemeinde Buxheim mochte am sidwestlichen Ortsrand von Buxheim ein Sondergebiet

fur grof¥flachigen Einzelhandel, sowie ein Mischgebiet realisieren.

Mit den Planungen sollen die Voraussetzungen zur angestrebten Betriebsverlagerung des ort-

lichen EDEKA-Marktes geschaffen werden.

Die Gemeinde Buxheim verfolgt mit der Aufstellung dieser Planung das Ziel den Weiterent-
wicklungsabsichten des Marktbetreibers gerecht zu werden und die ortlichen Standortgege-
benheiten fir diesen, sowie die verkehrliche Gesamtsituation zu verbessern und damit letztlich

auch die Nahversorgung in der Gemeinde langfristig zu sichern.

Weiterhin soll zur organischen Verbindung des geplanten Sondergebiets mit dem bestehen-
den Wohngebiet ein Mischgebiet entstehen, welches sich entsprechend seiner Eigenart fir
eine gemischte Nutzung - beispielsweise der Unterbringung von (ggf. betreutem) Wohnen,
nicht wesentlich stérenden Gewerbe- / Buronutzungen oder Anlagen fur gesundheitliche, so-
ziale oder sportliche Zwecke — anbietet und so dem Wunsch der Gemeinde nach mehr multi-

funktionalen Flachen entspricht.

Im Sinne des genannten organischen Ubergangs stellt das Mischgebiet eine raumliche Ab-
schirmung des Wohngebiets von der Gewerbenutzung auf dem Sondergebiet dar und gewahr-

leistet Uber eine eigene verkehrliche ErschlieBung eine klare Trennung vom Sondergebiet.
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2 Bestehende Bauleitplanung und Verfahren

2.1 Bestehende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als landwirtschaftliche Nutzflache
dar. Ebenso ist die bestehende 20 kV Freileitung die Uber das Plangebiet verlauft zu sehen.
Die angrenzenden Nutzungen sind als Stral3enverkehrs-, Wohnbau- und Mischbauflachen er-

kennbar.

Abbildung 1: Auszug aus dem gliltigen Fldchennutzungsplan fiir die Gemeinde Buxheim; in Rot = Geltungsbereich
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Abbildung 2: Auszug aus der Legende zum Fldachennutzungsplan

Die gewahlten Auszlige aus dem giiltigen Flachennutzungsplan (FNP) und der dazugehdrigen
Legende stellen die vorhandenen Flachennutzungen im und um das Planungsgebiet herum

dar.

Das Planungsgebiet ist ausweislich der Darstellung von landwirtschaftlichen Nutzflachen und
StraRenverkehrsflachen umgeben und grenzt im Osten an einen kleinen Teil der bestehenden
Wohnbauflache von Buxheim. Auflerdem ist der Geltungsbereich von weiterer wesentlicher
Infrastruktur (Umformerstation, Freileitung und Wasserhauptleitung) umgeben und kommt am

sud-westlichen Ortsrand von Buxheim zum Liegen.

2.2 Verfahren

Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird ein qualifizierter Bebauungsplan geman § 30 Abs. 1
BauGB im Regelverfahren aufgestellt.
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3 Bestandssituation

Das Planungsgebiet bindet unmittelbar an den sid-westlichen Ortsrand von Buxheim an und
Uberplant eine Flache von ca. 1,23 Hektar. Die bestehende Nutzung der Flache wird mit der
ErschlieBung des Vorhabens zu Gunsten der angestrebten baulichen Nutzung beendet. Be-
grenzt wird das Gebiet im Norden durch die Kreisstralle ,El 5% (Wolkertshofener Stralle). Im
Osten schlieldt der Geltungsbereich an zwei Seiten einer bebauten Parzelle, sowie an der Ver-
langerung des ,Erlenwegs® an. Sidlich und westlich ist der Geltungsbereich weiterhin von

landwirtschaftlichen Nutzflachen umgeben.

Der Geltungsbereich entspricht im Wesentlichen dem Grundstiick mit der Flurnummer 943/4,
sowie der Teilflache des Grundstiicks mit der Flurnummer 909/5 (TF), die im Zuge der ver-
kehrlichen ErschlieBung mit der Zufahrt zum Sondergebiet tberplant wird. Beide Flurstiicke

sind Teil der Gemarkung Buxheim in der gleichnamigen Gemeinde im Landkreis Eichstatt.

Das planungsgegenstandliche Gebiet weist unterschiedliche Nutzungen auf, wobei sich der
GroRteil der Flache als Ackerbrache darstellt. Ein kleinerer Teil der Flache dient als Zwischen-
lager fur Baumalnahmen, auf dem verschiedene Baustoffe gelagert werden, woflr auch eine

provisorische Baustral’e vorhanden ist.

Auf dem kleinen Teil der Flache mit der Flurnummer 909/5 (TF) wird ein schmaler 6ffentlicher
Grinstreifen, sowie ein Teil des Radwegs entlang der Kreisstralle ,El 5“ mit der Zufahrt zum

Sondergebiet Uberplant.

Das Vorhaben bindet an den Ortsrand von Buxheim an. Entsprechend ist die ndhere Umge-
bung Uberwiegend von landwirtschaftlichen Nutzflachen und dem Siedlungsbereich der Ort-

schaft Buxheim gepragt.

Konkret schlieRen im Siiden und Westen landwirtschaftliche Nutzflachen an, die auf Grund
ihrer mittleren bis hohen natirlichen Ertragsfahigkeit besonders fur eine ackerbauliche Nut-
zung geeignet sind und auch so genutzt werden. Im Norden grenzt das Baugebiet unmittelbar
an die Kreisstral3e ,EI 5 (Wolkertshofener Stralte) mit dazwischenliegendem Radweg an. Da-
hinter folgt eine Feldgehdlz-Reihe die ebenso wie der in diesem Bereich verrohrte Buxheimer
Bach zunachst parallel zur Kreisstral3e verlauft und mit Blick auf die angrenzen Siedlungsbe-

reiche eine abschirmende Wirkung hat.

Im Osten grenzt das Planungsgebiet auf ca. 40 Metern an eine bebaute Parzelle bevor es

entlang dieser Parzelle nochmal ca. 25 Meter nach Osten springt und an der Verlangerung
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des ,Erlenwegs* endet. Dieser ist bis zur Grenze des Baugebiets gut ausgebaut und asphal-
tiert und wird dann zu einem geschotterten Feldweg. Dahinter folgt auch im Osten wieder der

bebaute, bzw. durch Wohnnutzung gepragte Siedlungsbereich von Buxheim.

Das Plangebiet gehért noch zum stidlichen Teil des Naturparks Altmuhltal und kann somit zur
naturrdumlichen Einheit der Hochflachen der sudlichen Frankenalb gerechnet werden, die
durch eine insgesamt flache, nur von vereinzelten sanften Erhebungen unterbrochene Land-

schaft gepragt ist.

Fir das Plangebiet bedeutet das konkret, dass das Gelande vom niedrigsten Punkt im Nord-
osten (mit ca. 389 m . NHN) zum héchsten Punkt im Stidwesten leicht auf ca. 394 m 4. NHN

ansteigt.

Abbildung 3: Blick diagonal (iber das Baugebiet — vom stidéstlichen Teil Gebiets nach Nordwesten; zusehen ist ein
wesentlicher Teil der Ackerbrache, kleinere Teile der Baustellen- und Lagereinrichtungen (rechts), die 20 kV Frei-
leitung, sowie der Siedlungsberiech von Buxheim im Hintergrund
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Anderung des Flachennutzungsplans Entwurf
Baugebiet ,Angeracker* Stand: 10.02.2026

4 Planungen und Auswirkungen

4.1 Planinhalt und Beschreibung des Vorhabens

Die vorliegende Planung sieht ein Sondergebiet nach § 11 BauNVO fur groRflachigen Einzel-

handel, sowie ein Mischgebiet vor.

Mit den Planungen sollen die Voraussetzungen zur angestrebten Betriebsverlagerung des ort-
lichen EDEKA-Marktes geschaffen werden. Die Gemeinde Buxheim verfolgt mit der Aufstel-
lung dieser Planung das Ziel den Weiterentwicklungsabsichten des Marktbetreibers gerecht
zu werden und die ortlichen Standortgegebenheiten flr diesen, sowie die verkehrliche Ge-
samtsituation zu verbessern und damit letztlich auch die Nahversorgung in der Gemeinde

langfristig zu sichern.

Weiterhin soll zur organischen Verbindung des geplanten Sondergebiets mit dem bestehen-
den Wohngebiet ein Mischgebiet entstehen, welches sich entsprechend seiner Eigenart fir
eine gemischte Nutzung - beispielsweise der Unterbringung von (ggf. betreutem) Wohnen,
nicht wesentlich storenden Gewerbe- / Blironutzungen oder Anlagen flir gesundheitliche, so-

ziale oder sportliche Zwecke — anbietet.

Im Sinne des genannten organischen Ubergangs stellt das Mischgebiet eine raumliche Ab-
schirmung des Wohngebiets von der Gewerbenutzung auf dem Sondergebiet dar und gewahr-

leistet Uber eine eigene verkehrliche ErschlieRung eine klare Trennung vom Sondergebiet.

Mit den Planungen sollen die Voraussetzungen zur angestrebten Betriebsverlagerung des ort-
lichen EDEKA-Marktes geschaffen werden. Dass diese Betriebsverlagerung nétig wird liegt an
den eingeschrankten ortlichen Verhaltnissen in Verbindung mit den betrieblichen Anforderun-
gen und Entwicklungsabsichten. Da die beengten Gegebenheiten am bisherigen Standort
nachvollziehbar sind und die Entwicklungsabsichten im Sinne der Sicherung der Nahversor-
gung begrult werden, wird von Seiten der Gemeinde die Einschatzung geteilt, dass es sinn-
voller ist diese am neuen Standort zu realisieren und den zum Zeitpunkt der Planaufstellung
noch genutzten Standort einer sinnvollen Nachnutzung zuzufihren. Zudem ergeben sich
durch die Lage am Ortsrand und unmittelbar an der Kreisstral3e, Synergieeffekte in Bezug auf

die verkehrliche Anbindung und den Immissionsschutz.

Weiterhin soll zur organischen Verbindung des geplanten Sondergebiets mit dem bestehen-
den Wohngebiet ein Mischgebiet entstehen, welches sich entsprechend seiner Eigenart fur

eine gemischte Nutzung - beispielsweise der Unterbringung von (ggf. betreutem) Wohnen,
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nicht wesentlich stérenden Gewerbe- / Blironutzungen oder Anlagen flir gesundheitliche, so-
ziale oder sportliche Zwecke — anbietet und so dem Wunsch der Gemeinde nach mehr multi-

funktionalen Flachen entspricht.

Im Sinne des genannten organischen Ubergangs stellt das Mischgebiet eine raumliche Ab-
schirmung des Wohngebiets von der Gewerbenutzung auf dem Sondergebiet dar und gewahr-

leistet Uber eine eigene verkehrliche Erschlieung eine klare Trennung vom Sondergebiet.

4.2 Erschlieung

4.2.1 Verkehrsanbindung

Die verkehrlich Anbindung des Sondergebiets erfolgt sowohl fiir PKW, als auch fur LKW tGber
die Anbindung an die Kreisstralde ,El 5 (Wolkertshofener Strale). Gemal Vorabstimmungen
mit dem zustandigen Tiefbauamt wird hierflir keine Linksabbiegerspur benétigt. Entsprechend
ist in den Planungen nur der Anschluss, bzw. die Einmindung zum Sondergebiet vorgesehen.
Diese Zufahrt fihrt Gber den Radweg der entlang der Kreisstralle von Wolkertshofen nach
Buxheim verlauft. Daher sind sowohl zur Kreisstralie als auch zum Radweg Sichtfelder freizu-

halten.

Die Erreichbarkeit fur FuRganger und Radfahrer ist Uber den zuvor genannten Radweg - der
zwischen Wolkertshofen und Buxheim entlang der Kreisstrale ,El 5 verlauft und durch

Buxheim an verschiedene Richtungen anschliel3t — sichergestellt.

Das Mischgebiet ist verkehrlich vom Sondergebiet getrennt und bindet Uber den ,Erlenweg®
ebenfalls an die Stralienverkehrsflachen an, die zur Erschliefung des Sondergebiets genutzt

werden konnen.

Von der Ortsmitte von Buxheim aus gibt es zudem verschiedene Anschlussmoglichkeiten an
den OPNV. Die nachstgelegene Bushaltestelle (Buxheim Kapelle) befindet sich ca. 460 Meter
ortseinwarts und ist Gber die bestehenden ortlichen FulR- und Radwege gut angebunden. Dar-
uber hinaus befindet sich im Bestand bereits eine Querungshilfe Gber die Wolkertshofener
Stralle. Diese Querungshilfe liegt ca. 50 Meter Ostlich der zuklnftigen Einfahrt zum Sonder-
gebiet und stellt damit eine fuRgangerfreundliche Anbindung der umliegenden Wohngebiete
an das Sondergebiet sicher.
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4.2.2 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebiets erfolgt Giber den Anschluss an die bestehenden Leitun-
gen. Die Versorgungstrager sind im Rahmen der ErschlielBungsplanung zu kontaktiert, um

eine Koordinierung der Leitungsverlegung zu ermoglichen.

Fur die vorhandene Freileitung ist eine Erdverkabelung vorgesehen, die vor der Realisierung
des Vorhabens vorgenommen werden soll. In jedem Fall sind in Verbindung mit vorhandenen
Leitungen (sowohl ober-, als auch unterirdisch) die allgemein anerkannten Regeln der Technik

und die notwendigen Schutzabstande einzuhalten.

Die Trassen der Versorgungsleitungen sind entsprechend der technischen Erfordernisse, bzw.

der anerkannten Regeln der Technik zu errichten und freizuhalten.

4.3 Flachenbilanz

Die sich aus der Planung ergebenden Flachengroéfen kdnnen der nachfolgenden Tabelle ent-

nommen werden.

Bereich: GroRe:
Mischbauflache (MI) 3.262,7 m?
Sondergebietsflache (SO) 8.956,15 m?
[davon festgelegte Pflanzflache] [1.941,92 m?]
StralRenverkehrsflache 87,3 m?
GESAMT 12.306,15 m?

4 4 Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar an der Kreisstralte ,El 5%, von welcher Emissionen
ausgehen kénnen die auf das Plangebiet einwirken kénnen. Ebenso kénnen von den umlie-
genden landwirtschaftlichen Flachen Emissionen (insb. Staub und Geruch), auf das Planungs-
gebiet einwirken. Diese sind auch bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung nicht ganzlich zu

verhindern und sind daher zu dulden.
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Fur die parallel durchgeflihrte Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine Schalltechnische
Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbe- und Verkehrsgerausche - Be-
richt Nr. 225097 / 2 vom 25.08.2025) durch das Ingenieurbtiro Greiner (Beratende Ingenieure
fur Schallschutz PartG mbB) beauftragt. Die Ergebnisse daraus sind in die Satzungsunterla-
gen des Bebauungsplans mit eingeflossen und kénnen im Detail den entsprechenden Anlagen

enthommen werden.

Der Immissionsschutzbericht betrachtet die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Ange-
racker“. Sowohl die innerhalb des Plangebietes vorgesehene Ausweisung eines Sondergebie-
tes zum Neubau eines Lebensmittel- und Getrankemarktes sowie eines Mischgebietes (M),
als auch die noérdlich und 6stlich des Plangebietes bestehenden schutzbediirftigen Wohnbe-

bauung (WR- bzw. WA-Gebiete) sind Gegenstand der Untersuchung.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren war der Nach-
weis zu erbringen, dass durch den Betrieb des geplanten Lebensmittel- und Getrankemarktes
die einschlagigen Immissionsrichtwerte der TA Larm an der nachstgelegenen schutzbedurfti-
gen Bebauung (hier Bauraum des geplanten MI-Gebietes sowie Wohnbebauung im o0.g. WR-
bzw. WA-Gebiet) eingehalten werden. Des Weiteren wurde die Verkehrsgerauschbelastung
durch die Wolkertshofener Strale innerhalb des geplanten MI-Gebietes ermittelt und geman
der DIN 18005 bzw. der 16. BImSchV zu beurteilt. Es sind die Anforderungen an den passiven
Schallschutz nach der DIN 4109 zu beachten.

4.5 Wasserschutz

Durch die Neuplanung sind weder Wasserschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete be-
troffen. Das nachstgelegene Trinkwasserschutzgebiet ,Moosmihle® mit der Kennzahl
»2210723300034" befindet sich knapp 450 Meter sudwestlich. Das Gebiet hat allerdings einen
kleinen Uberschneidungsbereich mit dem sogenannten ,wassersensiblen Bereich®, dieser

kennzeichnet Gebiete die durch den Einfluss von Wasser gepragt sind.

Der UmweltAtlas des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) gibt darliber hinaus aber
dennoch zum Hinweise Thema Uberschwemmungsgefahren. Aus der nachfolgenden Darstel-
lung kénnen die Informationen zum Oberflachenabfluss bei Sturzfluten, zu potentiellen Auf-

staubereichen und zum wassersensiblen Bereich entnommen werden. Das LfU weist jedoch
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ausdriicklich darauf hin, dass ein Starkregenereignis lokale Uberflutungen der Gelandeober-
flache und Sturzfluten auch in Bereichen auslésen kann, die von der unten dargestellten Hin-

weiskarte nicht als gefahrdet ausgewiesen werden.

Oberfldchenabfluss und Sturzflut
Potentielle FlieBwege bei Starkregen
Potentielle FlieRwege bei Starkregen
maBiger Abfluss

©

=== erhohter Abfluss
= starker Abfluss

Gelandesenken und potentielle ’Q\“\
Aufstaubereiche b
Gelandesenken und potentielle Aufstaubereiche
[ Getandesenken und Aufstaubereiche P

Gewasserflachen

Wassersensible Bereiche

Wassersensible Bereiche
Wassersensibler Bereich

gl B

Abbildung 4: Aus dem UmweltAtlas Bayern; Ausschnitt der Hinweiskarte zu potentiellen FlieBwegen bei Starkregen,
Aufstaubereiche und wassersensible Bereiche; inkl. Legende — das Plangebiet ist durch den schwarzen Kreis ge-
kennzeichnet

4.6 Land- und Forstwirtschaft

Mit der Bebauung des neuen Baugebietes wird die bisher Uberwiegende landwirtschaftliche
Nutzung beendet. Die ackerbauliche Nutzung der Flache wurde bereits im Jahr 2023 zurtck-
gefahren, seitdem wird die Flache nur noch gemulcht, bzw. in Teilen als Lagerflache genutzt.

Wald- / Forstwirtschaftliche Belange sind durch die Planung nicht betroffen

4.7 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich und dessen direktem Umfeld sind keine Bau-/Bodendenkmaler verzeich-
net. Das gemal den Angaben des BayernAtlas nachstgelegene Bodendenkmal ist liegt knapp
90 Meter nérdlich des Plangebiets und ist bereits teilweise Uberbaut. Es handelt sich Dabei

um das Bodendenkmal mit der Aktennummer ,D-1-7133-0062 - Siedlung des Neolithikums,
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der Bronzezeit, der rémischen Kaiserzeit (Villa rustica) und des friihen Mittelalters®. Weitere
Bodendenkmaler finden sich ab gut 200 Metern Entfernung im Stiden und Westen des Plan-
gebiets. Von einer Beeintrachtigung dieser durch das Vorhaben kann nicht ausgegangen wer-
den. Dennoch wird darauf hingewiesen, dass evtl. zu Tage tretende Bodendenkmaler der Mel-
depflicht an das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-

hérde geman Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG (Bayerisches Denkmalschutzgesetz) unterliegen.

Abbildung 5: Im weiteren Umkreis des Geltungsbereichs (schwarz gekennzeichnet) befinden sich diverse Boden-
denkméler (in Rot); Quelle: BayernAtlas

4.8 Naturschutz

Buxheim und somit auch das Plangebiet ist Teil des Naturparks Altmuhltal mit der ID ,NP-
00016“. Ansonsten bestehen keine unmittelbaren Uberschneidungen mit Schutzgebieten des

Naturschutzes.

Im Detail wird hierzu auf den in diesem Dokument Umweltbericht verwiesen, in dem die Be-

lange des Naturschutzes behandelt werden.
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5 Stadtebauliche Zielsetzungen und tibergeordnete Planungen

5.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern
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Abbildung 6: Auszug aus der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms inkl. Legende (Stand: 15.11.2022)

. Mittelzentrum

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern stellt die Gemeinde Buxheim als ,Aligemei-
nen landlichen Raum®“ am Rande des Verdichtungsraums um das Regionalzentrum Ingolstadt
dar. Buxheim ist Teil der ,Planungsregion 10“ (Ingolstadt) und jeweils gut 10 km von den bei-

den Mittelzentren Eichstatt und Neuburg a.d. Donau entfernt.
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Mit Bezug auf die vorliegende Bauleitplanung sind besonders die nachfolgenden Ziele (Z) und
Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramm Bayerns (LEP) mit Stand vom 1. Juni 2023

relevant.

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst ho-
her Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind wei-

ter zu entwickeln. [...]

(G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplédtzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich

auch digital, geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(Z) Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist

nachhaltig zu gestalten.

(G) Bei der réumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller Be-

volkerungsgruppen berticksichtigt werden.

1.2 Demographischer Wandel

1.2.6 Funktionsféhigkeit der Siedlungsstrukturen

(G) Die Funktionsféhigkeit der Siedlungsstrukturen einschliel3lich der Versorgungs- und Ent-
sorgungsinfrastrukturen soll unter Beriicksichtigung der klinftigen Bevélkerungsentwicklung

und der 6konomischen Tragfédhigkeit erhalten bleiben.

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fldchensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot
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(G) Die Ausweisung von Baufldachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und sei-
ner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natlirlichen Ressourcen und der

Starkung der zusammenhéngenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-

lungsstruktur sollen vermieden werden.

5.3 EinzelhandelsgroBprojekte

5.3.1 Lage im Raum

(Z) Flachen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie
ftir Agglomerationen (Einzelhandelsgrof3projekte) diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen

werden.
Abweichend sind Ausweisungen zul&ssig

- fiir Betriebe bis 1 200 m? Verkaufsflache, die ganz liberwiegend dem Verkauf von Waren des
Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind unabhéngig
von den zentralbrtlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und unterliegen nur der

Steuerung von Ziel 5.3.2, [...]

5.3.2 Lage in der Gemeinde

(Z) Die Flachenausweisung fiir Einzelhandelsgrof3projekte hat an stddtebaulich integrierten

Standorten zu erfolgen.
Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zuldssig, wenn

- das EinzelhandelsgroBprojekt (iberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs

dient oder

- die Gemeinde nachweist, dass geeignete stédtebaulich integrierte Standorte auf Grund der

topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen.
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5.2 Regionalplanung — Region 10 Ingolstadt

5.2.1 Raumstruktur

Ziele des Regionalplanes Ingolstadt
o Grundzentrum
o0 Doppelgrundzentrum

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

Regionalzentrum

Mittelzentrum

— Grenze der Region
D Verdichtungsraum
I:’ Allgemeiner landlicher Raum

” Raum mit bezsonderem Handlungsbedarf (Einzelgemeinde)

"¢ Neuburg a.d.Donau Sy qu;
-i'h.l""’ll-. &

Abbildung 7: Auszug aus der Karte 1 - Raumstruktur — des Regionalplans (Planungsverband Region Ingolstadt,
Stand: 19.12.2022)

Die Zielkarte 1 (Raumstruktur) des Regionalplans fur die Region 10 stellt den Planungsraum
inhaltlich analog zur Strukturkarte des LEP Bayern als ,Allgemeinen landlichen Raum® am
Rande des Verdichtungsraums um das Regionalzentrum Ingolstadt dar. Erganzend wird hier

u.a. noch der Hauptort der benachbarten Gemeinde Nassenfels als Grundzentrum definiert.

5.2.2 Landschaft
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l. Ziele der Raumordnung und Landesplanung Il. Bestehende Nutzungen und Festsetzungen

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen Skedlungsfiichen

. durch genehmigte Flachennutzungsplane ausgewiesene Flachen;
Natiirliche Lebensgrundlagen Erhebung: Januar 2013
Landschaftliches Viorbehaltsgebiet
Wohnbauflache, gemischte Baufliche und

Regionaler Griinzug Sonderbaufliche
(ausgenommen gewerblich genutzte Sonderbaufliche)

b) Zeichnerisch erlduternde Darstellungen verbaler Ziele )
Gewerbliche Baufliche

Schwerpunkigebiet des regionalen Biotopverbundes (einschlieBlich gewerblich genutzte Sonderbaufldche)

Schutzgebiete
-mm . Naturschutzgebiet
- .. Landschaftsschutzgebiet

Grenze des Naturparks Altmdhltal

Abbildung 8: Auszug aus der Karte 3 des Regionalplans — ,,Landschaft und Erholung®, inkl. Legende

Das Planungsgebiet ist Teil des Naturparks ,Altmuhltal mit der Schutzgebiets-ID ,NP-00016%,
wobei die Grenze dieses knapp 30.000 ha groRen Schutzgebiets in sudlicher und dstlicher

Richtung nur in wenigen Kilometern Entfernung verlauft.

Darlber hinaus verlauft stidlich des Geltungsbereichs der Regionale Griinzug ,,Schuttertal und
Bachtaler bei Ingolstadt”, welcher das Wellheimer Trockental mit dem engeren Donautal bei
Ingolstadt von West nach Ost verbindet, sowie das Landschaftsschutzgebiet ,Schutzzone im
Naturpark Altmahltal* (Schutzgebiets-ID ,LSG-005656.01%), und das Landschaftliche Vorbe-
haltsgebiet ,Schuttertal®, die jedoch allesamt nicht unmittelbar von den Planungen betroffen

sind.
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Il. UMWELTBERICHT

6.1 Kurzdarstellung des Vorhabens

Die Gemeinde Buxheim mochte am siudwestlichen Ortsrand von Buxheim ein Sondergebiet
fur grof¥flachigen Einzelhandel, sowie ein Mischgebiet realisieren.

Mit den Planungen sollen die Voraussetzungen zur angestrebten Betriebsverlagerung des ort-
lichen EDEKA-Marktes geschaffen werden. Ebenso soll ein Mischgebiet entstehen, welches
sich entsprechend seiner Eigenart fir eine gemischte Nutzung - beispielsweise der Unterbrin-
gung von (ggf. betreutem) Wohnen, nicht wesentlich stérenden Gewerbe- / Blironutzungen
oder Anlagen fur gesundheitliche, soziale oder sportliche Zwecke — anbietet und so dem
Wunsch der Gemeinde nach mehr multifunktionalen Flachen entspricht

Das 1,23 ha grol3e Planungsgebiet befindet sich am sidwestlichen Ortsrand von Buxheim im
oberbayerischen Landkreis Eichstatt und gehdrt zum Bereich des TK-Blatts 7133 (TK 25), so-

wie zur Naturraum-Einheit der Hochflache der sudlichen Frankenalb (082-A).

Laut § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltprifung in Form eines Umweltberichtes zu erstellen.

Dieser ist gemal § 2a als gesonderter Teil der Begriindung zur Bauleitplanung beizufligen.

6.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen fest-

gelegten umweltrelevanten Ziele und ihrer Berucksichtigung

Fur den vorliegenden Bebauungsplan sind die planungsrelevanten Ziele der einschlagigen
Fachgesetze, jeweils in der aktuellen Fassung, sowie allgemein die Belange des Umweltschut-

zes einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bertcksichtigen.

Die Eingriffsregelung fur die Bauflachen ist gemall dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Na-
tur und Landschaft® (Bayerisches Staatsministerium flir Wohnen, Bau und Verkehr, 2021) ab-

zuarbeiten.
Das Planungsgebiet liegt nicht im Bereich von

- Internationalen (/Europaischen) Schutzgebieten wie Biospharenreservaten, oder Natura
2000-Gebieten (FFH und SPA)

- Nationale Schutzgebiete wie Nationalparke, Naturparke, Naturschutzgebiete, oder Land-

schaftsschutzgebiete
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- Wasserschutzgebieten oder Hochwassergefahrenflachen

Flachen der Biotopkartierung (Flachland) sowie des Arten- und Biotopschutzprogramms sind
durch die Planung ebenfalls nicht betroffen. Ebenso gibt es keine Uberschneidungen mit Wald-

flachen, kartierten Bodendenkmalern, oder besonders geschitzten Landschaftsbestandteilen.

6.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario) und

Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen der Planung

6.3.1 Schutzgut Mensch (Larm, Erholung)

Bestandsbeschreibung:

Das Planungsgebiet bindet unmittelbar an den stid-westlichen Ortsrand von Buxheim — und
damit an ein bestehendes Wohngebiets - an und Uberplant eine Flache von ca. 1,23 Hektar.
Im Stden und Westen grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an den Geltungsbereich an.
Im Norden grenzt das Baugebiet unmittelbar an die KreisstralRe ,ElI 5 (Wolkertshofener
Stralde) mit dem dazwischenliegenden Radweg an. Der Radweg verbindet die beiden Ort-
schaften Wolkertshofen und Buxheim. Daruber hinaus grenzt das Plangebiet noch an den ,Er-
lenweg®, bzw. dessen Verlangerung die als Feldweg weiter entlang des Geltungsbereichs
noch Suden ins Schuttertal fihrt und dort u.a. an den Fernradweg ,Ausflug in die Flussge-

schichte” anbindet.

Die Uberplante Flache selbst weist unterschiedliche Nutzungen auf, wobei sich der Grofteil
der Flache als Ackerbrache darstellt. Ein kleinerer Teil der Flache dient als Zwischenlager fur
BaumalRnahmen, auf dem verschiedene Baustoffe gelagert werden, wofir auch eine proviso-
rische Baustrale vorhanden ist. Auf dem flr die Zufahrt vorgesehenen Teil der Flache wird
ein schmaler offentlicher Grunstreifen, sowie ein Teil des Radwegs entlang der Kreisstralie
,El 5“ mit der Zufahrt zum Sondergebiet Uberplant, wobei der bestehende Radweg naturlich

erhalten bleibt.

Der Erholungswert des Gebiets zeichnet sich vor allem durch die bestehenden Rad- und Ful3-
wege im siedlungsnahen Freiraum aus. Das Plangebiet selbst ist durch die bereits bestehende
20 kV - Freileitung und v.a. durch das Zwischenlager fur Baumaflinahmen in seiner Erholungs-

funktion stark beeintrachtigt.
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Fur die Gbergeordnete Erholung oder den Tourismus weist der Bereich insgesamt eine geringe

Funktion auf. Altlasten sind im Gebiet nicht bekannt.
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Abbildung 11: Flir die Naherholung relevante Radwege rund um das Plangebiet (rot); Quelle: BayernAtlas

— P53
'olkertshoi‘ear-ﬁ
miihle ©

Bewertung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Bestandes: gering

Auswirkungen:

Von der geplanten Nutzung des Gebiets selbst kdnnen auch Emissionen auf die nahe Umge-
bung wirken. Vor allem durch den Betrieb des Sondergebiets und dadurch indizierten Liefer-
bzw. An- und Abfahrtsverkehr kénnen hier Beeintrachtigungen entstehen. Zwar stellt das
Mischgebiet bereits eine raumliche Abschirmung dar und soll zu einem organischen Ubergang
beitragen, dennoch sind die Vorgaben der einschlagigen Regelwerke hierzu zu beachten (u.a.
BImSchV, TA Larm, DIN 18005). Eine konkrete Uberrechnung, bzw. schalltechnische Unter-

suchung liegt zum Zeitpunkt des Vorentwurfs der Planung nicht vor.

Ebenso kann es zeitweise durch die Bautatigkeiten zur ErschlieBung (Kanal, Leitungen,
StralRe) und den Hochbau zu baubedingten Larmimmissionen fir die bestehenden Wohnhau-
ser in der Nachbarschaft kommen. Fir die Funktion Erholung ist von einer gewissen Beein-
trachtigung durch die Bautatigkeiten auszugehen. Die Nutzbarkeit Ful3- und Radwegeverbin-
dung zum Fern-Radweg bleibt auch wahrend der Bauzeit erhalten. Eine Uberschreitung von

Immissionsgrenzwerten fur die Luft verunreinigende Stoffe ist nicht zu erwarten.
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Ergebnis:

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fir die menschliche Gesundheit, das
kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfalle und Katastrophen abzusehen. Unter Berilick-
sichtigung der einzuhaltenden Grenzwerte bzgl. des Schallschutzes zum bestehenden Wohn-
gebiet und des Erhalts und Ausbaus von Wegeverbindungen ist von einer geringen Beein-

trachtigung des Schutzgutes Mensch auszugehen.

6.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Bestandsbeschreibung:

Die Flache wurde bis 2023 intensiv ackerbaulich bewirtschaftet und stellt sich seitdem Uber-
wiegend als Ackerbrache dar. Die Pflege dieser Flache erfolgt durch eine zwei- dreischirige
Mahd ohne Abtransport des Schnittguts (Mulchen). Seltene oder geschiitzte Blihpflanzen ha-

ben sich auf der Brachflache in der Zwischenzeit nicht etabliert.

Ein etwas kleinerer Teil der Flache dient als Zwischenlager fir Baumaflnahmen, auf dem ver-

schiedene Baustoffe gelagert werden, wofir auch eine provisorische Baustral’e vorhanden ist.

Auf dieser Flache finden dauerhafte Arbeiten und Umlagerungen mittels groRer Baumaschi-

nen statt, wodurch die Lebensraumqualitaten dieses Gebiets erheblich beeintrachtigt werden.

Da diese Zwischenlagerflachen jedoch ohne eine naturschutzrechtliche Prifung und entspre-
chend auch ohne einen Ausgleich als Zwischennutzung errichtet wurde und gleichzeitig der
Ursprungszustand nicht mehr hergestellt werden soll, wurde sich in Abstimmung mit der Un-
teren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Eichstatt darauf geeinigt, dass fur die Bewer-
tung des Eingriffs und die Ermittlung des Ausgleichs der Ursprungszustand der Flache als
Bewertungsmalistab herangezogen wird. Dieser entspricht dem Biotop-/Nutzungstyp A11 -

intensiv bewirtschaftete Acker ohne oder mit stark verarmter Segetalvegetation.

Weitere wesentliche Storfaktoren sind die dichte Bebauung im Umfeld, sowie v.a. die vorhan-
denen StralRenverkehrsflachen, wie die viel befahrene Kreisstral’e ,El 5 die entlang des Gel-

tungsbereichs verlauft.

Der sehr kleine Teil der fir die Zufahrt zum Sondergebiet liberplant wird ist ein bestehender
Radweg der erhalten bleibt und ein schmaler Grunstreifen, der auf wenigen Quadratmetern

der Zufahrt weichen muss.
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Die potentielle natirliche Vegetation im Gebiet entspricht einem ,Hexenkraut- oder Zittergrass-
eggen-Waldmeister-Buchenwald“ im Komplex mit einem ,Zittergrasseggen-Hainsimsen-Bu-

chenwald®.

Insgesamt ist die naturschutzfachliche Wertigkeit des unmittelbaren Geltungsbereichs ver-
gleichsweise sehr gering. In erster Linie bestehen Lebensraumqualitaten fir die Arten der in-
tensiv genutzten Kulturlandschaft. Zudem bestehen auch mit den umliegenden Nutzungen (als
Siedlungsflachen, Stralenverkehrsflachen und Ackerflachen) kaum hochwertige Habitatstruk-
turen und die Vorbelastungen hindern das Vorkommen bzw. das Ausbreitungsvermogen von
Pflanzen- und Tierarten. Bemerkenswerte oder seltene Arten der Pflanzen- und Tierwelt sind
auf Grund der vorhandenen Stérfaktoren und der haufigen Frequentierung der Flache nicht zu

erwarten.

Bewertung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Bestandes: gering

S i

Abbildung 12: Blick nach Siiden mit der Ackerbrache im Vordergrund und der Baufldche im Hintergrund
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Auswirkungen:

Die Lebensraumfunktion der betroffenen Flachen wird dauerhaft verandert, was auf Grund des
Ausgangszustandes als landwirtschaftliche Nutzflache, bzw. Bauflache nur eine geringe Er-
heblichkeit darstellt.

Es ist eine Verschiebung des Artenspektrums in Richtung auf vermehrt an Siedlungsgrin
adaptierte Arten zu erwarten. Dies gilt sowohl fur die Flora als auch fur die Fauna. Die neu
entstehenden Flachen zur Durchgriinung und im Randbereichen, die nicht durch Versiegelung
und Uberbauung beansprucht werden, haben eine geringe bis mittlere Bedeutung fiir die Leis-

tungsfahigkeit des Naturhaushalts.

Baubedingte Stérungen wie Larm, Emissionen und visuelle Effekte kdbnnen dazu fuhren, dass
urspriinglich genutzte Lebensrdume temporar gemieden werden. Aufgrund der zeitlich be-

grenzten Bauphase kénnen erhebliche Beeintrachtigungen jedoch ausgeschlossen werden.
Zudem wird im Zuge der Eingriffsregelung ein naturschutzfachlicher Ausgleich geschaffen.

Betriebsbedingte Auswirkungen kénnen ggf. Lichtemissionen sein, darlber hinaus ist hier-

durch keine weitere Beeintrachtigung zu erwarten.

Ergebnis:

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut werden insgesamt als gering bewertet.
Durch die Planung werden keine Verbotstatbestande nach § 4 BNachSchG hervorgerufen und
durch Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen kénnen die Auswirkungen auf ein Mini-

mum reduziert werden.
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6.3.3 Schutzgut Boden

Bestandsbeschreibung:

Abbildung 13: Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000; Quelle: UmweltAtlas - Boden

Die Ubersichtsbodenkarte des BayernAtlas weist fiir den Geltungsbereich die folgenden Bo-
dentypen (absteigend nach Flachenanteil sortiert) aus:

- 5: Fast ausschlief3lich Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Lésslehm).

- 76b: Bodenkomplex: Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Boden aus (skelettfliih-

rendem) Schluff bis Lehm, selten aus Ton (Talsediment).

- 50a: Fast ausschliefdlich Braunerde aus Lehm Uber Lehm bis Tonschluff (Molasse, glimm-

erreich), verbreitet mit Hauptlage.

Die digitale Geologische Karte von Bayern (1:25.000) weist fur den Geltungsbereich das
Anstehen von Lésslehm und i.d.R. bindigen Béden der Oberen SiRwassermolasse aus.

Fur die planungsgegenstandliche Flache wird BayernAtlas weiterhin eine hohe naturliche
Ertragsfahigkeit angegeben. Ebenso sind auch die umgebenden Flachen von einer uberwie-
gend hohen natirlichen Ertragsfahigkeit gekennzeichnet, lediglich sidlichen Umfeld des

Geltungsbereichs sind Flachen mit mittlerer Ertragsfahigkeit vorhanden.

Entsprechend werden die umliegenden Flachen, die nicht durch Siedlungs- oder Stral3en-
verkehrsflachen Uberbaut sind, ackerbaulich genutzt. Geotope, oder Vorbehalts-/ Vorrang-

gebiete flur Bodenschatze sind im Umgriff der Planung nicht vorhanden.
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Ebenso sind keine Altlasten oder schadliche Bodenverunreinigungen bekannt. Die nachfol-
gende Darstellung weist den Bereich der Planung als Flache aus, auf der man wahrschein-

lich mit geringen Arsengehalten (deutlich unter den Grenzwerten) im Boden rechnen kann.

Buxheim," vauripeo.

| = Romerstralt
/

/"’ld &

smersirall Hinweiskarte Arsen in Stidbayern:
Arsengehalt

Abbildung 14: Hinweiskarte zu Arsengehalten, bzw. erhéhten Stoffgehalten in Stidbayern; Quelle: UmweltAtlas
Bayern

Die voraussichtliche Unbedenklichkeit der vorhandenen Béden wird zudem von den beiden
vorliegenden Untersuchungen des Baugrundes gedeckt. Sowohl die ,,Allgemeine Baugrund-
untersuchung“ der KrauR&Coll GeoConsult GmbH&Co KG (vom 17.05.2018), als auch die
Schirfe und deren Beprobung durch die KP Ingenieurgesellschaft fur Wasser und Boden
mbH (vom 30.01.2025), haben orientierende Untersuchungen vorgenommen, bzw. Misch-

proben analysiert und als unbedenklich eingestuft.

Zudem ist die planungsgegenstandliche Flache bereits teilweise befestigt und wird als

Baustelleneinrichtungs- und Lagerflache genutzt.

Bewertung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Bestandes: gering bis mittel

Auswirkungen:

Grundsatzlich gehen auf neu befestigten Flachen die Bodenfunktionen im Naturhaushalt als
Lebensraum, als Bestandteil von Stoff- und Wasserkreislaufen sowie die Filter-, Pufferfunktio-
nen verloren. Baubedingt wird bis zur Fertigstellung des Baugebietes in allen Baustellenberei-
chen, in denen Bauaktivitaten stattfinden, die natirliche Bodenstruktur dauerhaft verandert

(Verdichtung, Umlagerung, Bodenauftrag oder —abtrag).
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Betriebsbedingt ergeben sich keine Beeintrachtigungen auf das Schutzgut.

Ergebnis:

Aufgrund der geplanten baulichen Anlagen und Versiegelung von Flachen ist von einer mittle-

ren Beeintrachtigung der Bodenfunktionen auszugehen.

6.3.4 Schutzgut Klima und Luft

Bestandsbeschreibung:

Der Geltungsbereich liegt ca. 800 Meter nérdlich des Regionalen Griinzuges “Schuttertal und
Bachtaler bei Ingolstadt (03)“. Das Schuttertal mit seinem hohen Anteil naturnaher, unverbau-

ter Flachen ist eine wichtige Frischluftschneise flir den Verdichtungsraum Ingolstadt.

Die uberplante Flache selbst ist jedoch in unmittelbarer Nahe zum Siedlungsbereich und wei-
teren versiegelten Flachen und weist selbst einen Teilbereich mit bereits befestigten Flachen-

anteilen auf und kann damit als vorbelastet gewertet werden.

Das Plangebiet gehort zur bayerischen Klimaregion ,Donauregion® fur die eine Jahresmittel-
temperatur von 8,2°C und ein mittlerer Jahresniederschlag von 776 mm (Mittelwerte aus dem

Zeitraum 1971-2000) angegeben werden.

Bewertung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Bestandes: gering bis mittel

Auswirkungen:

Durch die Bebauung und Versiegelung gehen kleinklimatisch wirksame Flachen verloren. Als
Flachen fur die Kaltluftentstehung bzw. Frischluftproduktion haben die Flachen des Geltungs-
bereichs keine Bedeutung fur das Siedlungsgebiet. Aussagen zu Treibhausgasemissionen
konnen nicht gemacht werden, da keine Datenbasis vorliegt. Erhebliche nachteilige Auswir-
kungen auf den Klimahaushalt durch die Planung werden aufgrund der Kleinheit der Flachen
nicht erwartet. Durch den vorliegenden Bebauungsplan ist im Verhaltnis zur Gré3e der Ort-
schaft nur eine relativ geringe Flachenneuversiegelung zu erwarten. Negative Auswirkungen

auf das Klima wahrend der Bauzeit sind nicht zu erwarten. Es entstehen zeitweilig Abgas- und
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Staubemissionen durch den Baubetrieb und die Baustellenfahrzeuge. Die lufthygienische Si-

tuation kann sich dadurch punktuell und zeitlichen begrenzt verschlechtern.

Andererseits ist in den Planungen zumindest fir das Sondergebiet bereits eine Photovoltaik-

anlage zur Nutzung der Sonnenenergie vorgesehen.

Ergebnis:

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut werden insgesamt als gering bewertet.

6.3.5 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestandsbeschreibung:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Kultur- bzw. Sachgiter mit schitzens-
wertem Bestand bekannt. Im Denkmalatlas Bayern sind keine Boden- oder Baudenkmaler im,

Planungsbiet verzeichnet.

In unmittelbarer Nahe zu oben genanntem Planungsgebiet befinden sich allerdings folgende

Bodendenkmaler:

D-1-7133-0062, ,Siedlung des Neolithikums, der Bronzezeit, der rémischen Kaiserzeit (Villa

rustica) und des frihen Mittelalters*

D-1-7133-0077, ,Grabenwerk und Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung®
D-1-7133-0346, ,Siedlung des Neolithikums, der Bronzezeit, der Hallstattzeit, der Laténezeit
und der romischen Kaiserzeit sowie Graber der Urnenfelderzeit und des friihen Mittelalters*
D-1-7133-0068, ,Siedlung vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung*

D-1-7133-0076, ,Siedlung vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung*

Die 0.g. Bodendenkmaler sind durch Luftbildbefunde, Lesefunde und Grabungsergebnisse be-
kannt und umringen das Planungsgebiet in geringer Entfernung. Die endgultigen raumlichen
Ausdehnungen der vorgeschichtlichen Besiedlung verschiedener Perioden konnten bislang
noch nicht erfasst werden. Es zeigt sich aber eine siedlungsgunstige Topografie fur vorge-
schichtliche Besiedlung, moglicherweise besteht auch ein Zusammenhang der einzelnen ein-
getragenen Bodendenkmaler. Daher ist zu vermuten, dass sich die vorgeschichtliche Besied-

lung bis in den Geltungsbereich des Bebauungsplans erstreckt.
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Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist daher eine denk-
malrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen

Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Bewertung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Bestandes: mittel

Auswirkungen:

Innerhalb des Geltungsbereichs und unmittelbar daran angrenzend sind keine Bodendenkma-
ler im Bayerischen Denkmal-Atlas verzeichnet. Da sich im naheren Umfeld jedoch die o.g.
Bodendenkmaler befinden und da die Lage des Geltungsbereichs insgesamt als glnstig fur
vorgeschichtliche Besiedlungen bewertet wird, vermutet das Bayerische Landesamt fir Denk-
malpflege, dass sich die vorgeschichtliche Besiedlung bis in den Geltungsbereich des Bebau-

ungsplans erstreckt haben kénnte.

Daher ist fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine denk-
malrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist. Im
Rahmen der Genehmigungsverfahren wird das BLfD die fachlichen Belange der Bodendenk-
malpflege formulieren. Durch die Beachtung der in diesem Genehmigungsverfahren genann-
ten Punkte kann eine Beeintrachtigung von madglicherweise vorhandenen Bodendenkmalern

vermieden werden.

Es sind keine Baudenkmaler im Umkreis des Geltungsbereichs bekannt, die durch das Vorha-

ben beeintrachtigt werden konnten.

Ergebnis:

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut werden insgesamt als gering bewertet.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Artim Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine denkmalrecht-
liche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaub-
nisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist. Von ei-
ner Beeintrachtigung bestehender Bau- und Bodendenkmaler kann nicht ausgegangen wer-

den.
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6.3.6 Schutzgut Wasser

Bestandsbeschreibung:

Das Plangebiet ist nicht von Uberschwemmungsgebieten, oder Hochwassergefahrenflachen
betroffen, ebenso sind keine Wasserschutz- oder Vorbehaltsgebiete vom Geltungsbereich tan-
giert. Das nachstgelegene Trinkwasserschutzgebiets ,Moosmiuihle® liegt gut 400 Meter sud-

westlich der Planungen.

Das Gebiet hat allerdings einen kleinen Uberschneidungsbereich mit dem sogenannten ,was-
sersensiblen Bereich®, dieser kennzeichnet Gebiete die durch den Einfluss von Wasser ge-

pragt sind.

Der UmweltAtlas des Bayerischen Landesamtes flir Umwelt (LfU) gibt darliber hinaus aber
dennoch zum Hinweise Thema Uberschwemmungsgefahren. Aus der nachfolgenden Darstel-
lung kénnen die Informationen zum Oberflachenabfluss bei Sturzfluten, zu potentiellen Auf-
staubereichen und zum wassersensiblen Bereich entnommen werden. Das LfU weist jedoch
ausdricklich darauf hin, dass ein Starkregenereignis lokale Uberflutungen der Gelandeober-
flache und Sturzfluten auch in Bereichen auslésen kann, die von der unten dargestellten Hin-

weiskarte nicht als gefahrdet ausgewiesen werden.

Oberflachenabfluss und Sturzflut

Potentielle FlieBwege bei Starkregen
Potentielle FlieBwege bei Starkregen

|GV el 3 P
To\ P
KL= cranke . chwed. €
g Frankenigo/m iym AEChW \

maRiger Abfluss
s erhohter Abfluss

e starker Abfluss

Gelandesenken und potentielle
Aufstaubereiche f‘_*»\u,ﬂ,_
Gelandesenken und potentielle Aufstaubereiche Ny

[ Gelandesenken und Aufstaubereiche Y

Gewasserflachen J *

Wassersensible Bereiche

Wassersensible Bereiche
Wassersensibler Bereich

S

Abbildung 15: Aus dem UmweltAtlas Bayern; Ausschnitt der Hinweiskarte zu potentiellen FlieBwegen bei Starkre-
gen, Aufstaubereiche und wassersensible Bereiche; inkl. Legende — das Plangebiet ist durch den schwarzen Kreis
gekennzeichnet
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Die digitale Hydrogeologische Karte (1:100.000) des UmweltAtlas Bayern weist flr das Gebiet
zudem einen mittleren Grundwasserstand des quartaren Grundwasserleiters von ca. 386,50

m NN aus.

Genauere Angaben sind u.a. der Allgemeinen Baugrunduntersuchung der Krauss&Coll Ge-
oConsult GmbH & Co KG zu entnehmen, die auf Grund von durchgefuhrten feldgeologischen
Untersuchungen die hochsten Grund- und Schichtwasserstande bei fruhestens 387,18 m G
NHN festgestellt hat.

Ausweislich dieser Untersuchungen ist zudem nach Niederschlagen aufgrund der bereits ober-
flachennah anstehenden bindigen Lehme mit aufstauendem Sickerwasser bis zur Gelande-
oberkante zu rechnen. Die Angaben dieser Untersuchung geben dartber hinaus an, dass eine

Versickerung von Niederschlagswasser im untersuchten Bereich nicht méglich ist.

Diese Bewertung wird zudem nochmal von den Schifen und deren Beprobung durch die KP
Ingenieurgesellschaft fur Wasser und Boden mbH (vom 30.01.2025) bestétigt, die eine Ver-
sickerung in die anstehenden ausschlieRlich bindigen Béden mit einem zu erwartenden ks-
Wert von < 1 x 10°° m/s als - gemal den Anforderungen des ATV-Merkblatts A 138 - nicht

moglich bewerten.

Oberirdische Gewasser sind von der Planung nicht betroffen. Nordlich des Gebiets verlauft
jedoch der verrohrte Buxheimer Bach, der als mogliche Vorflut zur Entwasserung des Gebiets

verwendet werden konnte.

Bewertung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Bestandes: gering

Auswirkungen:

Durch die Versiegelung von Bauflachen, Nebenanlagen und StraRenflachen kommt es zu ei-
ner Reduzierung des Regenrlckhaltes und der Versickerung. Positiv wirkt sich der Bau versi-
ckerungsfahiger Belage (Wasserriickhalt, Grundwasserneubildung) aus. Eine Beeintrachti-
gung der Grundwasserqualitat durch Bauwerke (Betonfundamente, Tiefgarage, Keller), die
moglicherweise in den Grundwasserkorper hineinragen ist auszuschliefen, da keine wasser-
gefahrdenden Stoffe fur den Bau verwendet werden durfen. Da der grof3te Teil des anfallenden
Niederschlagswassers weiterhin fir die Grundwasserneubildung zur Verfigung steht, ist trotz
der gegenuber dem Ist-Zustand zusatzlichen bebauten Flachen von einer geringen Beein-

trachtigung des Schutzguts Wasser auszugehen.

Seite 31 von 39



Gemeinde Buxheim Erlauterungsbericht
Anderung des Flachennutzungsplans Entwurf
Baugebiet ,Angeracker* Stand: 10.02.2026

Ergebnis:

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut werden insgesamt als gering bewertet.

6.3.7 Schutzgut Landschaft

Bestandsbeschreibung:

Das Plangebiet gehort zur naturrdumlichen Untereinheit der Hochflachen der stdlichen Fran-
kenalb, und ist Teil des Naturparks ,Altmuhltal* (Schutzgebiets-ID ,NP-00016*).

Pragend flr den vorliegenden Landschaftsausschnitt, der durch den Bebauungsplan bean-
sprucht wird, sind die angrenzende Bebauung und die Kreisstralte “El 5%, die vorhandene 20-
kV-Freileitung sowie die umliegenden Landwirtschaftsflachen. Ein naturliches Landschaftsbild
ist in diesem Bereich bereits nicht mehr vorhanden, zumal die Flache — wie bereits mehrfach
dargestellt — bereits eine bauliche Nutzung als Bau- und Lagerflache erfahrt. Funktionen zur

Naherholung sind nicht unmittelbar gegeben.

Im Siden des Geltungsbereichs befinden sich in einigen hundert Metern Entfernung jedoch
landschaftlich hochwertige Flachen und Radume, die durch bestehende Wegeverbindungen gut
zur Naherholung genutzt werden kénnen. Der Regionale Grunzug ,Schuttertal und Bachtaler
bei Ingolstadt®, welcher das Wellheimer Trockental mit dem engeren Donautal bei Ingolstadt
von West nach Ost verbindet, tGberschneidet sich hier in Teilen mit dem Landschaftsschutz-
gebiet ,Schutzzone im Naturpark Altmuhltal“ (Schutzgebiets-ID ,LSG-005656.01%), sowie
dem Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet ,Schuttertal®.

Weitere landschaftlich relevante oder besondere Bestandteile (z.B. Naturdenkmale, ge-
schutzte Landschaftsbestandteile, oder besonders landschaftspragende Denkmale) sind im

naheren Bereich um, bzw. auf der Flache nicht vorhanden.

Bewertung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Bestandes: gering
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Auswirkungen:

Durch das Vorhaben wird ein Flachenanteil in geringen Umfang anthropogen uberpragt. Auf
Grund der Lage am Ortsrand ist davon auszugehen, dass das Vorhaben das bisherige Bild

der Kulturlandschaft verandert.

Die landschaftlich héher wertigen Flachen im Suden sind in einer ausreichenden Entfernung
um nicht vom Vorhaben beeintrachtigt zu werden. Zudem steigt das Gelande vom Vorhaben

aus nach Suden leicht an, wodurch sich eine natirliche Barriere fur Sichtbeziehungen ergibt.

Zusatzlich sieht die Planung eine Ortsrandeingriinung vor, die das Gebiet nach aulden hin

landschaftlich in die Umgebung einbindet.

Ergebnis:

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut werden insgesamt als gering bewertet.

6.4 Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-

gleich

Die Ermittlung des Umfangs der AusgleichsmalRnahmen erfolgt gemaf des Leitfadens Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft vom Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau

und Verkehr vom Dezember 2021.

Die Flache ist im gultigen FNP bereits als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen. Dieser wird
im parallel stattfindenden Verfahren geandert. Die Flachenbilanz der Uberplanten Flachen

stellt sich wie folgt dar:

Bereich: GroRe:
Mischbauflache (Ml) 3.262,7 m?
Sondergebietsflache (SO) 8.956,15 m?
[davon festgelegte Pflanzflache] [1.941,92 m?]
Stralenverkehrsflache 87,3 m?
GESAMT 12.306,15 m?
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Eingriffe in Natur und Landschaft sind entsprechend den gesetzlichen Vorgaben zu vermeiden
und zu minimieren. Verbleibende unvermeidbare Eingriffe sind durch geeignete Malnahmen
auszugleichen. Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung zu bertck-
sichtigen (§1a Abs. 3 BauGB). Fur die aufgefuhrten zu erwartenden nachteiligen Umweltaus-
wirkungen werden, sofern durchfihrbar und zum Vorhaben verhaltnismaRig, Mallnahmen zur

Vermeidung und Minimierung dargestellt.

6.4.1 Schutzgut Mensch (Larm, Erholung)

e Wahrend der Bauzeit sind die Vorgaben der AAV Baularm und 16. BImSchV zu be-
rucksichtigen

e Freihaltung von angrenzenden Wegen wahrend der Bauzeit, die besondere Bedeutung
als Rad- und Fulwege haben

o Verbesserte Nahversorgung des Gebiets, sowie dessen langfristige Sicherung

6.4.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

e Eingrinung des Gebiets durch Mindestanzahl von autochthonen Baumen und Strau-
chern

e Schaffung einer 6kologischen Ausgleichs- und Ersatzmalinahme

e Beleuchtung von Fassaden und AufRenanlagen: Verwendung von Leuchtmitteln mit
warmweiflen LED-Lampen mit einer Farbtemperatur 2700 bis max. 3000 Kelvin 2700
bis max. 3000 Kelvin

e Geholze durfen nur au3erhalb der Brutzeit der Végel gerodet werden. (Anfang Oktober
bis Ende Februar), um eine Tétung von Vdgeln bzw. Zerstérung von Gelegen zu ver-

meiden
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6.4.3 Schutzgut Boden

e Wahrend der Bauphase sind sowohl Oberbdden als auch Untergrund vor Verdichtung
zu schitzen

e Durch entsprechende MalRnahmen (z.B. Vorsichtsmaflinahmen bei den Baufahrzeugen
etc.) ist dafiir zu sorgen, dass Verunreinigungen des Bodens wahrend des Baubetrie-
bes vermieden werden

¢ Ordnungsgemale Lagerung von Oberboden (bei langerer Dauer begriint)

o Nach Ende der Bauarbeiten sind BodenlockerungsmalRnahmen auf den nicht bebauten

und unversiegelten Flachen durchzufihren

6.4.4 Schutzgut Klima und Luft

o Durch die Anlage von Grinflachen im Baugebiet werden Flachen fur die Verbesserung
des Kleinklimas geschaffen
e Die Nutzung von Sonnenenergie in Form von PV-Anlagen tragt zur Einsparung von

CO2und damit zum Klimaschutz bei

6.4.5 Schutzgut Kultur- und Sachguter

e Schutz naturlicher und kulturhistorischer Boden- und Oberflachenformen durch geeig-
nete Standortwahl
e Verweis auf die Einhaltung der geltenden rechtlichen Rahmenbedingungen im Um-

gang mit Bodendenkmalern (denkmalrechtliche Erlaubnispflicht)

6.4.6 Schutzgut Wasser

e Bei Einhaltung der einschlagigen Vorschriften wahrend der Bauarbeiten und im norma-
len Betrieb sind Grundwasserverunreinigungen nicht zu beflrchten

e Erhalt von Oberflachengewassern durch geeignete Standortwahl
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6.4.7 Schutzgut Landschaft

e Vermeidung eines erheblichen Eingriffs durch geeignete Standortwanhl

o Festgesetzte Eingriinung und Pflanzgebote flr Einzelbaume und Straucher binden das

Baugebiet in die Umgebung ein

Durch den Eingriff ergeben sich folgende Auswirkungen auf Schutzguter:

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Mensch (Larm, Er- Geringe Geringe Geringe Gering

holung) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Tiere, Pflanzen, bio- | Geringe Geringe Geringe Gering

logische Vielfalt Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Boden Mittlere Mittlere Geringe Mittel
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Klima & Luft Mittlere Mittlere Geringe Mittel
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Kultur- und Sach- Geringe Geringe Geringe Gering

giter Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Wasser Geringe Mittlere Geringe Gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Landschaft Geringe Geringe Geringe Gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

GESAMT Gering
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6.5 Eingriffsregelung

Grundsatzlich ist der Verursacher eines Eingriffs in Natur und Landschaft gem. § 15 BNatSchG
verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie
unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege auszugleichen. Unter Berlcksichtigung der dargestellten Malinahmen zur Ver-
meidung und Minimierung verbleiben erhebliche Beeintrachtigungen hinsichtlich des Natur-
schutzrechts (naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gem. § 14 und 17 BNatSchG) fir die

Schutzgiter Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild.

Die Ermittlung des Umfangs der AusgleichsmalRnahmen erfolgt gemaf} des Leitfadens Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft vom Bayerischen Staatsministerium flir Wohnen, Bau

und Verkehr vom Dezember 2021.

Das planungsgegenstandliche Gebiet weist unterschiedliche Nutzungen auf, wobei sich der
Groliteil der Flache als Ackerbrache darstellt. Ein kleinerer Teil der Flache dient als Zwischen-
lager fir Baumalnahmen, auf dem verschiedene Baustoffe gelagert werden, woflr auch eine
provisorische Baustral3e vorhanden ist. Da diese Zwischenlagerflachen jedoch ohne eine na-
turschutzrechtliche Prafung und entsprechend auch ohne einen Ausgleich errichtet wurde und
gleichzeitig der Ursprungszustand nicht mehr hergestellt werden soll, wurde sich in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Eichstatt darauf geeinigt, dass
fur die Bewertung des Eingriffs und die Ermittlung des Ausgleichs der Ursprungszustand der
Flache als Bewertungsmalfstab herangezogen wird. Dieser entspricht dem Biotop-/Nutzungs-

typ A11 - intensiv bewirtschaftete Acker ohne oder mit stark verarmter Segetalvegetation.

Auf dem kleinen Teil der Flache mit der Flurnummer 909/5 (TF) wird ein schmaler 6ffentlicher
Grunstreifen, sowie ein Teil des Radwegs entlang der KreisstralRe ,El 5“ mit der Zufahrt zum

Sondergebiet Uberplant.
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Tabelle zur Ermittlung / Bilanzierung des Ausgleichsumfangs:

Biotop-/Nutzungs- Wert- Geplante Flache in | GRZ/Eingriffsfak- Ausgleichsbe-
typ gem. BayKompV | punkte Nutzung m? tor darf in WP
(WP)
A2 - Ackerbrache 5 Sonderge- 6.857,31 0,53 18.171,9
biet (SO)
A11 - Intensiv bewirt- 2 Sonderge- 2.098,8 0,53 2.224)7
schafte Acker ohne biet (SO)
oder mit stark verarm-
ter Segetalvegetation
V51 — Grunflachen 3 Zufahrt 38,5 1 115,5
junger Auspragung
entlang von Ver-
kehrsflachen
V31 — Radweg, ver- 0 Zufahrt 48,8 1 0
siegelt (Asphaltde-
cke)
A2 - Ackerbrache 5 Mischgebiet 2.051,0 0,6 6.153
(MI)
A11 - Intensiv bewirt- 2 Mischgebiet 1.211,7 0,6 1454
schafte Acker ohne (MI)
oder mit stark verarm-
ter Segetalvegetation
Summe Ausgleichsbedarf in WP 28.119.1

Ausgleichsbedarf = (Eingriffsflaiche x Wertpunkte BNT der Eingriffsflaiche im Ausgangs-

zustand x Beeintrachtigungsfaktor) — Planungsfaktor
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Folgende MalRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen sind in der vorliegenden Bau-

leitplanung vorgesehen, die beim Planungsfaktor angerechnet werden kénnen.

o Beleuchtung von Fassaden und Aul3enanlagen: Verwendung von Leuchtmitteln mit
warmweillen LED-Lampen mit einer Farbtemperatur 2700 bis max. 3000 Kelvin 2700
bis max. 3000 Kelvin

e Eingrinung von Wohnstra3en, Wohnwegen, Innenhéfen und offenen Stellplatzen, z.B.

durch Mindestanzahl von autochthonen Baumen pro Stellplatz

Auf Grund der verbindlich festgesetzten Vermeidungsmalinahmen wird der Planungsfaktor mit
-5% angesetzt (maximal -20%).

Daraus ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 26.713,15 (= 28.119,10 WP — 5%) Wertpunkten.

Fur die 26.713 Wertpunkte wurden vom Landschaftspflegeverband Landkreis Eichstatt eV
mogliche Ausgleichsmallinahmen eruiert und mit der zustandigen Unteren Naturschutzbe-
horde abgestimmt. Der Ausgleich wird auf einer Teilflache der Flurnummer 1094/4 (Gemar-
kung Tauberfeld) geschaffen. Das Aufwertungskonzept sieht fir die Flache die Aufwertung zu

einem Streuobstbestand im Komplex mit artenreichem Extensivgrinland (B441) vor.

6.5 Monitoring

Die Wirksamkeit der AusgleichsmafRnahmen ist regelmaRig zu tberprifen.

6.6 Zusammenfassung

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 1,23 ha und wird aktuell extensiv landwirt-
schaftlich, bzw. als Baustellenflache genutzt. Die verursachten Eingriffe sind durch eine 6ko-
logische AusgleichsmalRnahme auszugleichen. Wegen verschiedener Vorbelastungen des
Standortes ergeben sich durch die Realisierung des Vorhabens zumeist lediglich geringe Aus-
wirkungen auf die Schutzguter. Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes kann durch Ein-
grinungsmafinahmen im direkten Anschluss an die Planungsflache reduziert werden. Gleich-

zeitig erfolgt eine Strukturanreicherung fur Natur und Landschaft.
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