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1 Verfahren

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss hat bereits in seiner Sitzung am 27.02.2002
(Beschluss Nr. 31/2002) eine Anderung des Bebauungsplanes ,Rédenhof Ost* zur Herstellung
der ErschlieBungsanlage Rotenbachweg beschlossen, allerdings in der Sitzung am 06.11.2002
(Beschluss Nr. 258/2002) den Vollzug dieses Beschlusses ausgesetzt.

AuRerdem hat der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 07.12.2004 beschlossen, den Bebauungs-
- plan Rédenhof Ost” im Bereich des Rotenbachweges auf der FIL.Nr. 1216/4, Gemarkung
Heinrichsheim, zu andern. In diesem Zusammenhang wurde durch den Stadtrat am 07.12.2004
der Beschluss gefasst, den Beschluss Nr. 258/2002 vom 06.11.2002 aufzuheben und die am
27.02.2002 beschlossene Anderung des Bebauungsplanes zur Schaffung der nétigen
ErschlieBungsanlage Rotenbachweg und des Parkplatzes Sporthotel Diinstl mit durchzufuhren.

In seiner Sitzung am 15.03.2005 hat der Stadtrat zusétzlich die entsprechende Anderung des
Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren beschlossen, da das geplante Betriebsleiter-
wohnhaus aul3erhalb der gewerblichen Flachen im Flachennutzungsplan liegt.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst folgende Grundstiicke der Gemarkung
Heinrichsheim: FL.Nrn. 1215, 1216/2, 1216/4, 1216/5.

3 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im nordéstlichen Bereich des rechtsgultigen Bebauungsplanes Nr.
9-02 ,Rédenhof Ost” am Rotenbachweg im Ortsteil Rédemhof.

4 Ziele und Zweck der Planung
4.1 Anlass zur Planung

Ziel und Zweck dieser Anderung ist es, am Ende des Rotenbachweges fiir Fahrzeuge bis 7,5 t
eine Wendemadglichkeit zu schaffen, sowie zuséatzliche Parkplatze zu errichten und somit die
ErschlieBungsanlage Rotenbachweg im Rahmen des ErschlieRungsbeitragsrechts abzu-
rechnen, sowie die Errichtung einer Gewerbehalle durch eine Schreinerei auf dem Grundstlick
FI.Nr. 1216/4. Das Grundstick befindet sich im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes ,Rédenhof Ost”, der in dem beantragten Bereich keine Gberbaubare Flache
vorsieht. Auch die Méglichkeit der Errichtung eines Betriebsleiterwohnhauses in der
angrenzenden Gartenflache unter Erhaltung der Gartensituation soll dabei berlicksichtigt
werden.

4.2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Regionalplan

Die Grundstiicke befinden sich It. Regionalplan in Larmschutzzone B des Flugplatzes
Neuburg/Zell: Dort ist gewerbliche und industrielle Nutzung ohne Ausnahmegenehmigung von
den Larmschutzbeschrankungen méglich.

Flichennutzungsplan
Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan ist das Grundstiick FI.Nr. 1216/4 im nordlichen Bereich
als Grunflache dargestellt. Die Ubrigen Bereiche sind als gewerbliche Flachen dargestellt.
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4.3 Plangebiet

4.3.1 Grundziige der Planung / Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Als Art der baulichen Nutzung wird ein Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

Die festgesetzten Grundflachenzahlen (GRZ) bestimmen die zuléssige Grundflache in Bezug
auf die maRgebende Grundstiicksflache des jeweiligen Baugrundstiicks (§ 19 Abs. 3 BauNVO)
nach erfolgter Bodenordnung (tatséchlicher Parzellierung). Sie sind Hochstgrenzen. Die GRZ
beinhaltet bereits die Grundflachen von Nebenanlagen, Zufahrten, Garagen, Stellplatzen und
Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache. Uberschreitungen nach § 19 Abs. 4 BauNVO sind
nicht zulassig.

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird die Hohe
der baulichen Anlagen durch Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Die absolute
Hohenbegrenzung der Geb&ude wird mit der Festsetzung des Hochstmalles zur Gebaudehthe
vorgenommen (Max. First- und Wandhdhe).

Bauweise

GemaR § 22 Abs. 2 BauNVO wird fur das Plangebiet eine offene Bauweise festgesetzt. Im
nérdlichen Bereich der Bebauungsplan-Anderung sind nur Einzelhduser zur Errichtung eines
Betriebsleiterwohnhauses zuléssig. Es gelten die Abstandsflachen gemaf Art. 6 und 7 BayBO.

Uberbaubare Grundstiicksfléichen

Zur stadtebaulichen Grundordnung werden die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BauNVO festgesetzten (iberbaubaren Grundstiicksflachen durch eine von Baugrenzen
umschlossene Flache definiert.

Griinflichen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB werden Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Entsprechend den Festsetzungen sollen die in der
Artenauswahlliste aufgefiihrten heimischen Baum- und Gehdlzarten Verwendung finden.

Baugestalterische Festsetzungen

Die gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 91 Abs. 1 Nr. 1 BayBO festgesetzten Dachformen und
—neigungen (Sattel-, Pult- und Flachdach, 27 — 32° bzw. 38 — 45°) orientieren sich an der
angrenzenden Bebauung und tragen so zu einem einheitlichen Ortsbild bei.

Die Festsetzungen zur maximal zulassigen Hohe der Einfriedungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. Art. 91 Abs. 1 Nr. 4 BayBO greifen nur im notwendigen Umfang in die Freiheit zur
Einfriedung des Eigentums ein.

4.3.2 Umweltsituation

Die Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich erfolgt als Teil des
Umweltberichts in Kapitel 6.

4.3.3 Hinweise

Bodendenkmdler

Bei Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss mit arch&ologischen Funden gerechnet werden.
Alle Beobachtungen und Funde missen unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes Zdgern der
Unteren Denkmalschutzbehorde oder direkt dem Landesamt fur Denkmalpflege mitgeteilt
werden.
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Bauschutzbereich
Aufgrund der Lage im Bauschutzbereich des Flugplatzes Neuburg/Zell ist die Beschrankung der
Bauhohen nach § 12 (3) Ziff. 1a LuftVG bzw. die Hohe von Krénen nach § 15 (1) Satz 1 LuftvG

zu beachten.

Grundwasser
Da mit hohen Grundwassersténden gerechnet werden muss, sollten Keller wasserdicht gebaut

und Heizdlbehalter gegen Auftrieb gesichert werden.

Altlasten
Aufgrund von Bodenauffullungen kann ein Altlastenverdacht im Geltungsbereich nicht
ausgeschlossen werden. Vor Beginn der Bauarbeiten sind entsprechende Untersuchungen zu

veranlassen.

5 Okologische AusgleichsmaRnahmen / Griinordnung

5.1 Ausgangssituation

Die FI.Nr. 1216/4 wird zu zwei Dritteln bereits gewerblich genutzt. Im ndérdlichen Bereich des
Grundstiicks und im Anschluss daran auf der FI.Nr. 1215 werden die Flachen intensiv als
Grinflachen genutzt.

5.2 Geplante MaRnahmen

521 Ressourcenschutz

= Das von Dachflachen anfallende, unverschmutzte Regenwasser ist auf dem Grundstick
zurlickzuhalten, Gber sickerfahige Schachte bzw., falls es die Untergrundbeschaffenheit
zulasst, ganz zu versickern oder der Brauchwassernutzung zuzufthren.

5.2.2 Schutz des Kleinklimas: Durchgriinung / Durchliiftung / Verdunstungsfldchen

= Die festgesetzte Durchlassigkeit der Einfriedungen unterstitzt die lokale Durchliftung und
lasst auch eine optische Verbindung der Griinbereiche aligemein zu.

= Die satzungsgemale Festsetzung zur Pflanzung von Baumen tragt ebenfalls zur Erhéhung
der Verdunstungsflache und der Sauerstoffproduktion bei.

=« Samtliche Bodenbefestigungen haben mit sickerfahigem Material (wassergebundene
Decke, Kies-, Schotterwege, Rasengittersteine, Pflaster mit breiten Rasenfugen, usw.) zu
erfolgen. Dadurch entstehen - neben einer Anreicherung des Grundwassers - auch weitere
Verdunstungsflachen.

5.2.3 Schutz der Kleintierlebewelt / Verbund der Lebensrdume

= |n der Satzung werden durchgehende Betonsockel untersagt, damit keine Barrieren den
Lebensraum von flugunfahigen Insekten (-stadien) oder Kleintieren einengen.

= Auch die vorgeschriebene Durchlassigkeit der Zaune an sich verhindert starkere Zasuren
zwischen den Lebensraumen bzw. Grinflachen.

5.2.4 Okologische Ausgleichsfliche

Folgende Bepflanzungen und PflegemaRnahmen sind fir die zukinftigen Ausgleichsflachen
vorgesehen:

= Offnung des Grabens;

= Entwicklung einer extensiv genutzten seggenreichen Nallwiese.
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5.3 Berechnung der Ausgleichsflache
(geman Leitfaden des StMLU)

5.3.1 Vegetationsbestandsaufnahme

Plan Anhang 1
Bezeichnung | Beschreibung Bewertung
Kategorie
A intensiv genutzte Grinflache |
B kartierte Biotopflache -1

(verfiillt, stark beeintréchtigte Feuchtflache)

verrohrter Graben |

teilversiegelte Flache (Schotterflache) |

Hecken, Bdume Il

Mmoo

versiegelter Boden |
(Gewerbeflache, Verkehrsflache)

5.3.2 Berechnung

Als Eingriffsfliche werden die neu zu versiegelnden Stralenflachen (Wendeanlage mit
Parkplatzen) und die neu geschaffene Bauparzelle fir ein Betriebsleiterwohnhaus als Ganzes
gerechnet. Die bestehenden Bereiche des Gewerbegebietes werden nicht mit berechnet, da es
sich um eine bestehende Bebauung handelt bzw. hier bereits aufgrund des bestehenden
Bebauungsplanes eine Versiegelung zulassig ist.

Bauflidchen (Betriebsleiterwohnhaus, Garage)

Vegetations- | Kategorie |Eingriffsflache |Kompensations- | erforderliche Ausgleichsflache
flache (in m?) faktor (gerundeter Wert in m?)

B -1l 164 2,0 328
Summe der Ausgleichsflachen fiir Bauflachen (in m?) 328
Verkehrsflachen

= sickerfahige Flachen im StralRenraum (Versiegelungsgrad Typ B):
private Stellplatze

Vegetations- | Kategorie | Eingriffsfliche |Kompensations- | erforderliche Ausgleichsflache
flache (in m?) faktor (gerundeter Wert in m?)

A I 165 0,3 50

E I 48 0,5 24

F I 486 0,8 146
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=  Fahrbahnflachen (Versiegelungsgrad Typ A):

Vegetations- | Kategorie | Eingriffsfliche |Kompensations- |erforderliche Ausgleichsflache
flache (in m?) faktor (gerundeter Wert in m?)

D | 264 0,6 158
Summe der Ausgleichsflachen firr Verkehrsflachen (in m?) 378
Gesamtsumme der erforderlichen Ausgleichsﬂﬁghen (in m‘.}:r; SRS ?'ZG’B;‘ Fayiro s

Die GroRe der okologischen Ausgleichsfliche belduft sich auf 2.036 m? Der Eingriff ist
demnach ausgeglichen.
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6 Umweltbericht

6.1 Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben

Nutzungsart
Das Plangebiet sieht ausschlieBlich ein Gewerbegebiet (GE) vor

Verkehrsbelastung
Es ist ausschlieBlich Ziel- und Quellverkehr zu erwarten.

Emissionen / Immissionen
Als Emissionen sind Larm, Luftschadstoffe, Staub und Erschitterungen zu erwarten, die durch
die bauliche Nutzung und den motorisierten Individualverkehr hervorgerufen werden.

6.2 Beschreibung der Umwelt und ihre Bestandteile im Einwirkungsbereich des
Vorhabens

Anhand der Okologischen und gestalterischen Funktion wird die aktuelle Bedeutung des
Gebietes abgeschéatzt und seine Empfindlichkeit gegeniiber evtl. nachteiligen Nutzungs-
anderungen bewertet. Die Situationsbeschreibungen beziehen sich auf den Zustand zum
Zeitpunkt der Planaufstellung.

6.21 Schutzgut Mensch

Fur die Bevdlkerung sind vor allem Larm- und Schadstoffemissionen bedeutsam. Im
Geltungsbereich des rechtsguiltigen Bebauungsplanes ist Wohnbebauung in Form von
Betriebsleiterwohnh&usern zu finden.

6.2.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Im nordlichen Bereich des Grundstiicks FI.Nr. 1216/4 befindet sich ein kartiertes Biotop,
welches aber vor Ort nicht mehr vorhanden ist. Die Gbrigen norddstlich an den Geltungsbereich
angrenzenden Grundstlicke werden weitgehend als Ackerflachen genutzt. Eine natirliche
Bepflanzung ist in diesen Bereichen somit nicht vorhanden.

6.2.3 Schutzgut Boden

Der vorhandene Boden ist als sandhaltiger Oberboden mit hohen Lehmanteilen zu bezeichnen.
Ab einer Tiefe von etwa 5 m ist mit Kies zu rechnen.

6.2.4 Schutzgut Wasser

Das Grundwasser ist ab einer Tiefe von ca. 1 m anstehend. In nordwestlicher Richtung im
Bereich des kartierten Biotops befindet sich ein privat genutzter Teich. Auf der FIL.Nr. 1216/4
verlauft ein verrohrter Graben.

6.2.5 Schutzgut Luft und Klima

Das geplante Vorhaben befindet sich weder in Kaltluftentstehungsraumen noch in
Luftaustausch- und Frischluftversorgungsraumen. Zudem befindet sich das Planungsgebiet im
unmittelbaren Einflussbereich des Flugplatzes Neuburg/Zell. Deshalb ist im jetzigen Zustand
bereits mit zeitweise erheblichen Belastungen der Luft zu rechnen. Das Schutzgut Luft und
Klima wird damit nicht beeintrachtigt.

6.2.6 Schutzgut Landschaft

Der Planungsbereich wird zum gréften Teil bereits als Gewerbegebiet genutzt. Dadurch
ergeben sich keine besonderen Landschaftsformen, durch die sich dieser Bereich von den
umliegenden Flachen abheben wiirde.
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6.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Kulturgtter sind nach dem derzeitigen Wissensstand im Planungsgebiet nicht vorhanden.

6.2.8 Zusammenfassende Bewertung

Die Umwelt und ihre Bestandteile im Einwirkungsbereich weisen bis auf das kartierte (aber
faktisch nicht mehr vorhandene) Biotop und dem verrohrten Graben auf der FI.Nr. 1216/4 keine
weiteren Besonderheiten auf.

6.3 Beschreibung der umweltrelevanten MaBRnahmen

6.3.1 Zu erwartende nachteilige Umweltauswirkungen des Vorhabens

Bei der Ermittlung der Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter wird unterschieden
zwischen den Auswirkungen durch den Baubetrieb, anlage- bzw. bauwerksbedingte
Auswirkungen und betriebsbedingte Auswirkungen. Hierbei sind zusatzlich auch Wirkungen in
verschiedenen zeitlichen Dimensionen zu berticksichtigen: zeitlich begrenzte (voriibergehende)
und dauernde Wirkungen, wahrend der Bauzeit und wahrend des Betriebes. In Abhangigkeit
von der Dauer der Bauzeit und dem Umfang der Baumafinahmen werden die Schutzguter in
unterschiedlichem Male beeintrachtigt.

Fur die Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft durch die geplanten Manahmen sind
Art und Intensitat der jeweiligen Beeintrachtigung von Bedeutung. Die Bewertung erfolgte unter
der Voraussetzung, dass Vermeidungs- und Minderungsmaflinahmen beachtet werden.

6.3.1.1 Schutzgut Mensch

Fir den Menschen ist keinerlei nachteilige Umweltauswirkung Uber die bestehenden
Beeintrachtigungen durch das vorhandene Gewerbegebiet hinaus zu erwarten.

6.3.1.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Zur Verbesserung der Situation fur Pflanzen und Tiere soll das kartierte Biotop Nr. 7233-0158-
00 durch Entwicklung einer extensiv genutzten seggenreichen Nalwiese wiederhergestellt
werden. Dadurch erfolgt eine Verbesserung der vorhandenen Struktur.

6.3.1.3 Schutzgut Boden

Moglichen Einwirkungen durch Versiegelungen sollen durch entsprechende Festsetzungen
vorgebeugt werden. Samtliche Bodenbefestigungen haben mit sickerfahigem Material
(wassergebundene Decke, Kies-, Schotterwege, Rasengittersteine, Pflaster mit breiten
Rasenfugen, usw.) zu erfolgen. Versiegelte Flachen sollen im Rahmen der Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung ausgeglichen werden.

6.3.1.4 Schutzgut Wasser

Wasser von Dachflachen soll direkt auf den Grundstiicken versickert werden, Wege und Platze
sollen mit versickerungsfahigen Material angelegt werden. Der auf dem Grundstick FI.Nr.
1216/4 verlaufende Graben soll getffnet werden, nétige Zufahrten sind nur als Deckelbriicke

zulassig.
6.3.1.5 Schutzgut Luft und Klima
Es erfolgen keine negativen Auswirkungen auf die Schutzgtter Luft und Klima.

6.3.1.6 Schutzgut Landschaft

Nachteilige Auswirkungen durch die Errichtung eines Betriebsleiterwohnhauses werden durch
entsprechende Ausgleichsmalinahmen kompensiert. Auch die Anlage von Ortsrand-
eingriinungen tragt zu einer Aufwertung der vorhandenen Landschaft bei.
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6.3.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Es erfolgen keinerlei negative Einflisse auf Kultur- und Sachgdter.

6.3.1.8 Zusammenfassende Bewertung

Durch die getroffenen Ausgleichsmafinahmen werden die negativen Einflisse auf die Umwelt

kompensiert.

6.3.2

Durch die in 6.3.1

Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen

genannten getroffenen Ausgleichsmanahmen ergibt sich keine

Notwendigkeit von zusétzlichen Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen.

6.3.3

Ausgleichsmafnahmen

Folgende Ausgleichsmafinahmen sind vorgesehen:

= Offnung des Grabens;

= Entwicklung einer extensiv genutzten seggenreichen NaRwiese.

6.4 Beschreibung

der zZu

erwartenden

Umweltauswirkungen

erheblichen

nachteiligen

Es sind keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

6.5 Monitoring

Betroffene Schutzgiiter

MaBnahmen zur Uberwachung

Zeitpunkt und Abfolge

Mensch

Kontrolle; Verkehr und

Einhaltung von Ruhezeiten

wahrend der Bautatigkeit,
nach Fertigstellung

Tiere und Pflanzen

Umsetzung der griinordnerischen
Mafnahmen *)

3 Jahre nach Durchfihrung
der PflanzmafRnahmen

Umsetzung der griinordnerischen

3 Jahre nach Durchfilhrung

Baden Mafnahmen *) der PflanzmafRnahmen
Wasser Umsetzung der MaBnahmen *) | nach Fertigstellung
Landschaft Umsetzung der grilnordnerischen |3 Jahre nach Durchfiihrung

Mafinahmen *)

der Pflanzmaftnhahmen

*) Gegenstand des Monitorings ist nicht die Kontrolle Uber eine korrekte Umsetzung des
Bebauungs- und Griinordnungsplanes. Vielmehr soll eine Uberwachung der tatsachlichen
Umweltauswirkungen des Vorhabens stattfinden um erforderliche Korrekturen vornehmen zu
kénnen.

10
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6.6 Zusammenfassung

Nach § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung
beizufiigen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan berilicksichtigt wurden.
Weiterhin ist anzugeben, aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaéglichkeiten gewéhit wurde.

Zusammenfassende Erklarung

Durch die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden im Rahmen der Unterrichtung sind
umweltrelevante Stellungnahmen folgender Trager offentlicher Belange eingegangen: Bund
Naturschutz, Landesbund fir Vogelschutz und Wasserwirtschaftsamt. Der Planinhalt wurde
dahingegen geandert, dass entlang des Grabens keine Einzéunungen zuléssig sind. Weitere fur
das Planverfahren wesentlichen Umweltbelange sind nicht erkannt worden. Weitere
Anderungen oder Ergénzungen der Planinhalte waren in dieser Hinsicht nicht erforderlich.

Anderweitige Planungsmaglichkeiten wurden im Beteiligungsverfahren nicht vorgetragen.

Neuburg an der Donau, den O){n Uirt ‘i@() @
Stadt Neuburg an der Donau
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