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Begriindung zum Bebauungs- l,_l.nd Griinordnungsplan
“Neuburg West, Teilflaiche 2“ - Anderung

Der raumliche Geltungsbereich der vorliegenden Anderung umfasst folgende Flurnummern
bzw. deren Teilflachen der Gemeinde und Gemarkung Neuburg an der Donau:
Flurnummer

1461/1 Teilflache
1461/20 Teilflache
1466 Teilflache
1468

1469 Teilflache
1469/3 Teilflache

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 0,39 ha.

1. Verfahren

Am 07.10.2015 hat der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Neuburg an der
Donau in seiner 6ffentlichen Sitzung den Beschluss zur Anderung des Bebauungs- und
Granordnungsplanes Nr. 1-58 “Neuburg West, Teilflache 2" beschlossen. Hintergrund des
Anderungsverfahrens ist der Antrag zur Errichtung eines Hotels auf dem Grundstick mit der
Flur Nr.: 1468.

Mit der vorliegenden Fassung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes wird die
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach § 3.2 sowie § 4.2 BauGB durchgefihrt.

Der Stadtrat hat zur Darstellung der Gewerbeflache fur den Hotelneubau am 20.10.2015 die
Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren beschlossen.

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Stadt Neuburg a. d. Donau ist das
Planungsgebiet teils als Grinfléche, teils als Flache fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie teils als Gewerbegebiet dargestellt. Im
Nord des Geltungsbereichs sind zu erhaltende Hecken und Feldgehdlze entlang der
Donauworther Str. eingetragen.

2. Lage, GroRe, Beschaffenheit
2.1. Lage des Plangebiets

Das gegenstandliche Plangebiet fur ein Hotelstandort grenzt im Nordwesten des
Bebauungsplangebietes an den Kreuzungsbereich Donauwérther Stralle / B 16. Bisher war
die Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (AusgleichsmaBnahme) und zu einem geringen Teil als Gewerbegebiet
festgesetzt.

2.2. Beschaffenheit des Grundstiicks

Das Flurstick Flur Nr. 1468 wurde im Frihjahr 2015 mit Obstbaumen bepflanzt. Darunter
befindet sich Grunland. Die Teilfliche des Flurstiicks mit der Flur Nr. 1469/3 ist eine &ffentliche
Grinflache. Die Teilflachen der Flurstiicke Nr. 1466 und Nr. 1469 bestehen aus Grunland.
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3. Bodenordnende MaBnahmen

AuBer der im Geltungsbereich liegenden Teilfliche des Flurstiicks Nr. 1461/20 (Eigentumer
ist Maschinenring) sind die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs- und
Grunordnungsplanes liegenden Grundstiicke im Besitz der Stadt Neuburg.

4. Ziele, Zwecke und Auswirkung der Planung
4.1 Anlass der Planung und Standortwahl

Das dem Anderungsverfahren zugrunde liegende Grundstuck ist bisher als Ausgleichsflache
festgesetzt und soll nun als Gewerbegebiet mit Hotelnutzung festgesetzt werden. Im
Parallelverfahren wird die Anderung des Flachennutzungsplanes mit dem Ziel, die geplanten
Gewerbeflachen auch dort zu Ubernehmen, durchgefiihrt.

Die Planung erfolgt als bedarfsgerechte Entwicklung unter wirtschaftlicher Nutzung der
vorhandenen Infrastruktur. Mit der vorgesehenen Anderung kann die geplante Hotelnutzung
am westlichen Ortsrand von Neuburg realisiert werden.

4.2 Art der baulichen Nutzung

In direkter Nachbarschaft und in Erganzung der bestehenden Bebauung der Zentrale der
Maschinenringe Deutschland am westlichen Ortsrand von Neuburg an der Donau soll auf 0,16
ha (Flache GE — Hotel) ein Hotel errichtet werden.

4.3 Bauliche Ordnung

Durch die Festsetzung der Baugrenzen sind die fir bauliche Anlagen (Gebaude) zuléssigen
Bereiche festgelegt. Die ErschlieBung erfolgt von Osten tiber das Grundstiick mit der Flur Nr.
1466. Nach Westen, zur B 16 hin wird durch eine optisch abschirmende Bepflanzung der Rand
grunordnerisch gefasst.

Teilbereiche des Grundstickes unterliegen der Baubeschrankungs- und Anbauverbotszone
gemal § 9 Abs. 2 FStrG, Bauliche MaRnahmen sind daher frihzeitig mit dem staatlichen
Bauamt Abteilung StraRenbau anzustimmen.

4.4 Griinplanung
a) Offentliche Griinflichen:

Entlang der Donauwdrther StraBe sind offentliche Grinflichen festgesetzt.
Innerhalb dieser Grunfladchen verlauft der von Osten, aus der Stadt kommende Geh-
und Radweg.

b) Private Griinfliche Hotel:

Umlaufend um den Hotelstandort sind private Grinflachen in unterschiedlicher Tiefe
festgesetzt. Damit wird der Hotelstandort in sein Umfeld eingebunden und zu den
nach Osten angrenzenden privat genutzten Gartengrundstiicken Abstand gehalten.
Die private Grinflache zur Bundesstrale B16 ist soweit moglich mit den
Obstb&umen der vorhandenen Ausgleichsflache wieder zu begrunen. Die weiteren
Obstbaume sind auf der Privaten Grinflache zu verorten.
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Die Straucher und Baume im Norden des bestehenden Parkplatzes, die durch die
ErschlieBung des Hotels Uberbaut werden sind im Zuge der Neugestaltung des
Umfeldes auf der privaten Grinflache unterzubringen.

Die privaten Grunflachen im Bereich der bestehenden Géarten an der Donauworther
StralRe (FI.-Nrn. 1467 und 1467/1) bleiben erhalten.

4.5 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Die bisher an dieser Stelle festgesetzte Ausgleichsmallnahme (Streuobstwiese) wird bei
Rennertshofen, auf der Flur Nr. 102 der Gemarkung Mauren zusammen mit dem fur den
Hotelneubau notwendigen Ausgleich festgesetzt. Das Flurstick im Nordosten des
Geltungsbereiches wird durch das Anderungsverfahren einer gewerblichen Nutzung fir den
Neubau eines Hotels zugefuhrt. Die mit der entsprechenden Erschlieung als Baufldchen
verbundenen Eingriffe in den Naturhaushalt werden entsprechend den gesetzlichen
Regelungen ausgeglichen (siehe Umweltbericht).

5. ErschlieBung
5.1 StraBen und Wege

Die verkehrliche ErschlieBung des kiunftigen Grundsticks erfolgt Gber eine neu zu errichtende
private ErschlieRungsstrale von Osten kommend, aus der ErschlieBungsstraie die das
Grundstuck der Maschinenringe Deutschland und die Ubrigen Gewerbeflachen sudlich der
Donauwoérther Strafe anbinden. Im Norden der neuen ErschlieRungsstralle ist ein mindestens
2m breiter Grinstreifen zur Pflege des nérdlich angrenzenden Privatgrundstickes
freizuhalten.

Entlang der Donauwdérther Strale erfolgt die Festsetzung eines 2,0 m breiten kombinierten
Geh- und Radwegs in Fortsetzung des von Osten aus der Stadt kommenden Geh- und
Radweges.

5.2 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch den Anschluss an das bestehende Kanalnetz von
Neuburg.

Es ist vorgesehen, das Niederschlagswasser Uber zentrale Sickeranlagen mit
entsprechendem Speichervolumen zu versickern und einem Notlberlauf in den 6ffentlichen
Kanal vorzusehen. Das von Dachflachen anfallende unverschmutzte Regenwasser ist auf
dem Grundstiick zuriickzuhalten und, falls es die Untergrundbeschaffenheit zulésst, ganz zu
versickern oder der Brauchwassernutzung zuzufiihren. Ebenso ist das Oberflachenwasser
auf dem Grundstlck zurlickzuhalten und zu versickern.

6. Immissionsschutz

Der von der Donauwérther Strale und der BundesstralRe B16 ausgehende Verkehrslarm fuhrt
zu Larmimmissionen. Daher ist ein entsprechender baulicher Larmschutz (Fassade und
Fenster) festgesetzt.

Zum Bebauungs- und Grunordnungsplan ,Neuburg West, Teilflache 2* wurde mit Datum vom
19.10.2010 eine Schalltechnische Untersuchung vom Institut far Umweltschutz und
Bauphysik, Obermeyer Planen und Beraten vorgelegt.
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7. Umwelt- und naturschutzfachliche Belange

Zur Berucksichtigung der umwelt- und naturschutzfachlichen Belange wurde ein
Umweltbericht nach § 2 BauGB verfasst, der Teil dieser Begrindung ist. Die
naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ist im Umweltbericht dargestellt.

8. Altlasten

Altlasten sowie Altlastenverdachtsflachen sind im Anderungsbereich nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht zu erwarten.

9. Bodendenkmailer

Gemal dem Bayernviewer Denkmal des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege (2015)
sind im Umfeld des Bebauungs- und Grilnordnungsplans ,Neuburg West' Teilflache 2 folgende
Bodendenkmale vorhanden:

- Denkmalnummer: D-1-7232-0276, Verfahrensstand: Benehmen hergestellt.
Siedlung und Grabenwerk vor- und frithgeschichtlicher Zeitstellung im Luftbild, im
Osten und Siiden unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzend

- Denkmalnummer: D-1-7232-0275, Verfahrensstand: Benehmen hergestellt.
Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung im Luftbild, ca. 30 m stidwestlich des
Geltungsbereiches, westlich der B 16

Die besonderen Schutzbestimmungen nach dem Denkmalschutzgesetz sind zu beachten.
Baudenkmadler und sonstige Kulturdenkmale sind im Geltungsbereich des Bebauungs- und

GrUnordnungsplanes nicht bekannt. Das nachstgelegene Baudenkmal liegt rund 530 m
nordwestlich des Geltungsbereichs.

10. Flachenbilanz

Flachenermittiung aus digitaler Plangrundlage in CAD:

Nettobauland GE 0.16 ha
Ful3- und Radweg 0.01 ha
Private Verkehrsflache: 0,04 ha
Private Grinflache Hotel: 0,10 ha
Offentliche Grunflache: 0,08 ha
Bryttobauflache / Geltungsbereich B-Plan 0,39 ha

Ingolstag, 21.01.2016; 21.09.2016, 01.12.2016
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1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Die Stadt Neuburg an der Donau beabsichtigt die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Errichtung eines Hotels im Bereich zwischen der Donauwérther Stralle im Norden, der Bundes-
stralte B16 im Sudwesten und der StraRe ,Am Maschinenring" im Osten zu schaffen. Das geplante
Gebiet umfasst eine Gesamtfléache von ca. 0,39 ha.

Zu diesem Zweck hat der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Neuburg an der Donau
in seiner &ffentlichen Sitzung am 07.10.2015 die Anderung des Bebauungs- und Grunordnungs-
plan Nr. 1-58.2 “Neuburg West, Teilflache 2" beschlossen.

Der Stadtrat hat am 20.10.2015 die Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren be-
schlossen.

Das gegenstandliche Plangebiet fiir ein Hotelstandort grenzt im Nordwesten des Bebauungsplan-
gebietes an den Kreuzungsbereich Donauwérther StraRe / B 16. Bisher war die Flache im Fléchen-
nutzungsplan und Bebauungsplan teils als Griinflache, teils fur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsmalnahme) und zu einem ge-
ringen Teil als Gewerbegebiet festgesetzt.

1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes und ihrer Begriindung

Im Rahmen der allgemeinen gesetzlichen Grundlagen sind das Baugesetzbuch, die Naturschutz-
gesetze, die Wassergesetzgebung, das Bundes-Bodenschutzgesetz, die Immissionsschutzgesetz-
gebung und die Denkmalpflege zu berlicksichtigen.

Die Anderung des Bebauungs- und Grunordnungsplan Nr. 1-58.2 “Neuburg West, Teilflache 2*
umfasst die Flur-Nr. 1461/1 /Teilflache, Grunland), 1461/20 (Teilflache, Gewerbegebiet), 1468
(Grlnland mit Streuobstbestand, Ausgleichsflache, im Frihjahr 2015 angelegt), 1466 (Teilflache,
hpts. Granland), 1469 (Teilflache, hpts. Grinland) und 1469/3 (Teilflache, Grunflache) der Gemar-
kung Neuburg an der Donau.

Im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Neuburg an der Donau ist der Planungsbereich gréi-
tenteils als Griinflache ausgewiesen, die Flache der Flurstiicke 1468 und 1469 (Teilflache) sind als
Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
enthalten. Im Norden befindet sich zudem eine kleine Flache mit Gehélzbestand und im Stiden ein
schmaler Streifen des Gewerbegebietes. Die erforderliche Flachennutzungsplananderung fir das
Gewerbegebiet erfolgt im Parallelverfahren. Dort wird im Bereich des Flurstiicks 1468 ein groRRer
Tell der Grunflache als Gewerbegebiet ausgewiesen und stidéstlich die Flache fur die Erschlie-
Rungsstralie.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen ein-
schlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden alle Schutzgiter nach UVPG in
ihrem Bestand und ihrer Wertigkeit beschrieben sowie die Auswirkungen des Vorhabens auf die
Schutzgiter analysiert und bewertet.
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Fur die Beschreibung und Bewertung der Umwelt sowie der Auswirkungen des Vorhabens wird ein
verbal-argumentativer Methodenansatz gewahlt. Dabei werden drei Stufen unterschieden: geringe,
mittlere und hohe Erheblichkeit. Auf eine numerisch gestufte Bewertungsmatrix zu den einzelnen
Schutzgutern wird verzichtet.

Schutzgut Mensch

Bestandsbeschreibung:

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Grenzen des Bebauungsplans Nr. 1-58 “Neuburg West,
Teilflache 2 und grenzt Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1-50 “Neuburg West,
Teilflache 1“, an den siidwestlichen Rand des im Zusammenhang bebauten Ortsbereichs von Neu-
burg an. Es grenzt direkt an die Bundesstralte B16 im Westen und Sudwesten, die Donauworther
Strale im Norden- Ostlich grenzen private Garten an und sudlich ist ein Gewerbegebiet vorhanden.

Bestimmend fir das Landschaftsbild sind die Bundesstrafte B16 und die Donauworther Stralle
sowie die in jingst entstandenen Wohnhauser auf dem slidexponierten Hang. Im Osten grenzen
Gartengrundstiicke mit teils dichtem und alterem Baumbestand an. Das nahere Umfeld westlich
der B16 ist insgesamt sehr von landwirtschaftlichen Flachen geprégt. Nérdlich der Donauwdérther
StralRe befindet sich ein groRerer Bereich mit markantem Gehélzbestand. Im Studen des Geltungs-
bereichs wird das Landschaftsbild durch das vorhandene Gewerbegebiet des Sudparks bereits
deutlich gepragt.

Die angrenzenden Hauptverkehrsstraen Donauwdérther StralBe und die Bundesstrale B16 weisen
hohe Verkehrsmengen auf und sind daher als Vorbelastung fir das Schutzgut Mensch zu werten.
Gleiches gilt fur die Gewerbegebietsflache im Stden.

Eine schalltechnische Ermittiung des Bestandes sowie sich die daraus ergebenden festzusetzen-
den Schallleistungspegel (Schalltechnische Untersuchung, 19.10.2012) liegt vor.

Der Bereich nérdlich des Geltungsbereichs, Gber der Donauwérther Stralle, wird im Regionalplan
als landschaftliches Vorbehaltsgebiet aufgefihrt.

Baubedingte Auswirkungen:
Baubedingt kénnen voriibergehend geringfligige Belastungen durch Larm- und Staubemissionen
auftreten (allgemeine Baustellentatigkeit und —verkehr).

Anlagebedingte Auswirkungen:

Der Hotelneubau hat keine negativen anlagebedingten Auswirkungen, da der Bereich durch das
Gewerbegebiet sowie die stark frequentierten Straflen nicht mehr als Raum zur Erholungsnutzung
betrachtet werden kann. Die wirtschaftliche Bedeutung des bestehenden Grinlandes ist ebenfalls
als unerheblich zu betrachten. Der bestehende Rad- und FulRweg soll erhalten werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch das neue Gebaude entstehen nur sehr geringfigige Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch. Durch die Vorbelastung von Gewerbegebiet und Strallen spielen die zusatzliche Larm-
und Schadstoffemission nur eine geringe Rolle. Durch die neue ErschlieBungsstralie kommt es zu
einem zusétzlichen aber eher geringflgigen Verkehrsaufkommen.

Ergebnis:
Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind bau- und betriebsbedingt Auswirkungen geringer Er-
heblichkeit zu erwarten. Anlagebedingt sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
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Schutzgut Pflanzen und Tiere

Bestandsbeschreibung:

Entsprechend den naturréumlichen Vorbedingungen (Boden, Wasser, Klima) bildet der Waldgers-
ten-Buchenwald im Komplex mit Waldmeister-Buchenwald? die potentielle natirliche Vegetation
im Planungsgebiet. Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung weicht die reale Vegetation jedoch
stark von der potentiell-naturlichen Vegetation ab. Der Bestand wird hingegen von Grinland mit
jungem Streuobstbestand, Griinland ohne nennenswerte Gehdlze und private Garten mit dlterem
Baumbestand gebildet.

Weder die Artenschutzkartierung Bayern des LfU (Stand 04.02.201 1) noch die Biotopkartierung fur
den Landkreis Neuburg-Schrobenhausen weisen innerhalb des Geltungsbereiches Nachweise auf.
Auch sind fur den Vorhabenstandort weder nach der Vogelschutzrichtlinie noch nach der Fauna-
Flora-Habitat-Richtlinie europarechtlich geschitzte Tier- und Pflanzenarten in der Biotopkartierung
sowie in der Artenschutzkartierung dokumentiert.

Folgende Biotope liegen im naheren Umfeld (300 m) des Geltungsbereichs:
7232-0127-001 — ca. 165 m nérdlich

7232-0124-001 — ca. 180 m nordwestlich

7232-0128-001 — ca. 300 m nordwestlich

Zur Berlicksichtigung der Belange des Artenschutzes nach § 44 BNatSchG wurde eine Relevanz-
prafung der artenschutzrechtlichen Belange von der OFA Schwabach im Jahr 2012 erarbeitet. Die
Ergebnisse flieBen im weiteren Verfahren in den Umweltbericht ein.

Aufgrund der vorhandenen Biotopausstattung sowie den Erkenntnissen aus der artenschutzrecht-
lichen Relevanzprifung zum vorliegenden Bebauungsplan (OFA, 2012) und den durchgefuhrten
Erhebungen zum angrenzenden Bebauungsplan ,Neuburg West* Teilfliche 1, ist davon auszuge-
hen, dass keine relevanten Artenbestande bzw. deren Lebensraume durch das Vorhaben betroffen
sind. AuRerdem stehen im Stidwesten von Neuburg grof¥flachige Lebensraume (Festungsanlage,
Donauauwald, ehemaliger Truppentbungsplatz am Burgwaldberg sowie groRflachige Ackerlagen)
zur Verflgung, so dass durch die neue Bebauung keine erhebliche Beeintrachtigung des Lebens-
raumes - freie Feldflur — zu erwarten ist. Die als AusgleichsmaRnahme gepflanzten Obstgehdlze
auf dem Flurstiick Nr. 1468 sind durch ihren Habitus als Bruthabitat nicht geeignet, da sich noch
keine dichteren Kronenstrukturen bilden konnten.

Im Planungsgebiet sind keine ausgewiesenen oder vorgeschlagenen Schutzgebiete nach der Vo-
gelschutzrichtlinie (VSchRL) sowie der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) zum européischen
Netzverbund 'Natura 2000' gemaR § 19a BNatSchG vorhanden. Das néchstgelegene FFH-Gebiet
(Donau mit Jura-Hangen zwischen Leitheim und Neuburg) befindet sich ca. 470 m nordwestlich
des Geltungsbereichs. Die dort vorkommenden Arten des Anhangs Il der FFH-RL (Gelbbauch-
unke, Biber, Frauenschuh) werden durch das Bauvorhaben nicht beeintrachtigt. Das SPA-Gebiet
Donauauen zwischen Lechmiindung und Ingolstadt liegt ca. 1,1 km nordwestlich. Das Arten- und
Biotopschutzprogramm des Landkreises Neuburg-Schrobenhausen beinhaltet far den Geltungs-
bereich keine bedeutsamen Flachenbewertungen.

Auch andere Schutzgebiete befinden sich nicht im Geltungsbereich.

Baubedingte Auswirkungen:

Durch vorlbergehend in Anspruch genommene Bauflachen (Materiallager, Baustelleneinrich-
tungsflachen) kann es zu einem temporéren Lebensraumverlust bzw. zu einer temporaren Stérung
(Verlarmung) oder Verinselung/Trennung vorhandener Habitate kommen.

" vgl. FIS-Natur Online (FIN-Web) (2012) http://gisportal-umwelt2.bayern.de
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Das betrifft vor allem die im Osten an den Geltungsbereich angrenzenden Flurstiicke Nr. 1467 und
1467/1. Im dort vorhandenen &lteren Baumbestand sind Singvogelvorkommen wahrscheinlich. Vor
allem in Bezug auf mégliche Bruthabitate kénnen die baubedingten Auswirkungen zu stéarkeren
aber kurzzeitigen Beeintrachtigungen fuhren. Zur Vermeidung von weiteren Beeintrachtigungen
sind die zu beseitigenden Geholze aulerhalb der Vogelbrutzeit (1. Marz bis 30. September) gefallt
werden. Die baubedingten Auswirkungen werden mit einer geringen Erheblichkeit bewertet.

Anlagebedingte Auswirkungen:

Durch das Vorhaben werden keine Biotopflachen direkt in Anspruch genommen, so dass Uber die
reine Flacheninanspruchnahme hinaus keine nachhaltige Beeintrachtigung wertvoller Elemente
und Objekte des Naturhaushaltes entsteht. Ausnahme bilden die auf der Ausgleichsflache ge-
pflanzten Obstgehdlze im westlichen Teil des Geltungsbereichs. Es sollte gepruft werden, welche
der Baume trotz des Hotelneubaus erhalten werden kénnen. Fir Obstbaume, welche dem Neubau
weichen mussen, ist eine Verpflanzung statt einer Rodung empfehlenswert. Durch die relativ kur-
zen Standzeiten kénnte dies mit Erfolg umgesetzt werden.

Die Geholze entlang der Donauwdrther Stral’e und die bestehenden Gartengrundstiicke werden
durch die vorliegende Planung nicht beeintrachtigt. Die anlagebedingte Auswirkungen werden als
mittel bewertet.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Zwar sind die beiden Stralen und das Gewerbegebiet als erhebliche Vorbelastungen einzustufen,
dennoch ist die zusatzliche Larm- und Lichtemission des Hotels und das Verkehrsaufkommen der
Erschlieungsstrale nicht zu vernachlassigen. Ein Qualitétsverlust der Habitatqualitdten des Ge-
hélzbestandes auf Flurstiick 1467 ist kaum vermeidbar. Die betriebsbedingten Auswirkungen wer-
den mit einer mittleren Erheblichkeit bewertet.

Ergebnis:
Im Hinblick auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere sind baubedingt Auswirkungen geringer Erheb-
lichkeit zu erwarten, wahrend anlage- und betriebsbedingt eine mittlere Erheblichkeit erwartet wird.

Schutzgut Boden

Bestandsbeschreibung:

Die Béden im Geltungsbereich werden iberwiegend als Grunland oder Grinflachen genutzt, wobei
das Griinland als Ausgleichsflache mit jiingeren Obstbaumen bestanden ist. Im nérdlichen Bereich
verlauft ein Ful- und Radweg mit wassergebundener Wegedecke.

Nach der Bodenkarte M = 1:100.000 Planungsraum Ingolstadt liegen im groRten Teil des Geltungs-
bereichs vorherrschend Braunerden aus L68lehm mit Carbonatgesteinsschutt des Malm' vor. Ein
schmales Band im Nordwesten besteht aus vorherrschend Braunerden aus L6lehm und Residu-
alton tiber verwitterten Carbonatgesteinen des Malm, gering verbreitet Rendzinen.

Die Karte Natlrliche Ertragsfahigkeit landwirtschaftlich genutzter Boden stuft die Ertragsfahigkeit
der Flache als gering ein. Das Riickhaltevermégen des Bodens fur Schwermetalle ist hoch.?

Laut dem Baugrundgutachten® fur die Teilflache 2 des geplanten Gewerbegebiets ist die Deck-
schicht in der Regel im nérdlichen Bereich ca. 0,3 bis 1 m dick, im Siuden steigt die Dicke der
Deckschickt auf ca. 5 m an.

Altlasten sowie Altlastenverdachtsflachen sind im Geltungsbereich nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht zu erwarten.

2 ygl. GeoFachdatenAtlas (Bodeninformationssystem Bayern) www.bis.bayern.de
3 ygl. Baugrundgutachten Neubau der Maschinenringe(Kling-Consult) (2012)

Dezember 2016 Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH



Umweltbericht: Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 1-58.2 “Neuburg West, Teilfliche 2°,
Flachennutzungsplandnderung Seite 6

Baubedingte Auswirkungen:

Die baubedingten Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden wéhrend des Baubetriebes sind
als mittel einzustufen, da der Boden in dem Bereich anthropogen kaum verandert wurde und ein
naturnaher bis natirlicher Bodenaufbau vermutet werden kann. Durch Baubetrieb und Bautatigkei-
ten wird das Bodengeflige verdichtet und versiegelt.

Anlagebedingte Auswirkungen:

Die vorhandene Bodenstruktur wird durch die geplanten ErschlieRungs- und Bauflidchen dauerhaft
verandert. In den zusatzlich versiegelten Bereichen kommt es zu einer Anderung des gewachse-
nen Bodengefliges und im Zuge dessen zu einer Verdnderung der Leistungsfahigkeit des Bodens
(Filtervermdgen, Austauschkapazitst). Die anlagebedingten Auswirkungen sind somit als mittel
einzustufen.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
Durch den Betrieb der geplanten Baufléchen entstehen an sich keine nachhaltigen betriebsbeding-
ten Auswirkungen in Form von Schadstoffeintragen auf das Schutzgut Boden.

Ergebnis:
Im Hinblick auf das Schutzgut Boden sind bau- und anlagebedingt mittlere Beeintrachtigungen des

Schutzgutes Boden zu erwarten. Betriebsbedingt ist nur mit geringen Auswirkungen zu rechnen.

Schutzgut Wasser

Bestandsbeschreibung:

Im Planungsgebiet selbst sind weder Oberflachengewésser noch Wasserschutzgebiete zum
Schutz des Grundwassers als menschliche Lebensgrundlage vorhanden. Nérdlich der Donau-
worther Stralle ist ein rechtskraftiges Wasserschutzgebiet ausgewiesen. Die Distanz zum Gel-
tungsbereich betragt etwa 35 m.

Gemal dem GeoFachdatenAtlas des Bodeninformationssystems Bayern (2012) ist der Untergrund
hydrogeologisch als (Kluft-)Karst-Grundwasserleiter mit hoher, bei fortgeschrittener Verkarstung
sehr hoher Trennfugendurchlassigkeit und als bedeutendes Grundwasservorkommen mit in der
Regel sehr geringem bis geringem Filtervermdgen zu bezeichnen.

Das Grundwasservorkommen steht oberflachenfern bei ca. 375 m . NN an (Héhe Gelande ca.
432 - 436 m 0. NN).#

Nach dem Informationssystem ,Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern® liegen im Gel-
tungsbereich keine wassersensiblen Bereiche oder festgesetzte Uberschwemmungsgebiete.

Das Eintragsrisiko von Schadstoffen in das Grundwasser aufgrund des hohen Riickhaltevermo-
gens des Bodens fur Schwermetalle ist als gering einzustufen.

Baubedingte Auswirkungen:

Da vom Vorhaben keine Oberflachengewésser betroffen sind, ist davon auszugehen, dass die
baubedingten Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Wasser bei Bertcksichtigung entsprechender
Schutzmalnahmen fur das Grundwasser wahrend des Baubetriebes als gering eingestuft werden
kénnen.

Anlagebedingte Auswirkungen: i
Die flachige Versickerungsméglichkeit geht durch die geplante zusatzliche Uberbauung in Teilen
verloren.

* vgl. GeoFachdatenAtlas (Bodeninformationssystem Bayern) www.bis.bayern.de
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Mit der Versiegelung sind ein erhéhter Oberflachenabfluss und eine Verringerung der Versicke-
rungsfahigkeit der Gelandeoberfliche verbunden, was sich in einer verminderten Grundwasser-
neubildungsrate aulRern kann.

Es ist empfehlenswert, das Niederschlagswasser Uber zentrale Sickeranlagen mit entsprechen-
dem Speichervolumen zu versickern und einem Notuberlauf in den dffentlichen Kanal vorzusehen.
Zudem ist soweit méglich das anfallende Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken zuriick
zu halten, zu versickern oder der Brauchwassernutzung zuzufuhren.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
Im Zuge des Betriebs des Baugebiets ist nach gegenwartigem Kenntnisstand tUber die voraussicht-
lichen Nutzungen mit keinen wassergefahrdenden Eintrédgen zu rechnen.

Ergebnis:
Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser wird es bau- und betriebsbedingt nur zu geringen Beein-
trachtigungen kommen. Die anlagebedingten Auswirkungen sind als mittel einzustufen.

Schutzgut Klima/Luft

Bestandsbeschreibung:

Das Vorhabengebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen dem Klimabezirk ,Frénkische Alb*
(warm-trocken) im Norden und dem Klimabezirk ,Niederbayerisches Hiugelland® (méaRig feucht) im
Suden. Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei ca. 8 °C. Der Jahresniederschlag betragt ca. 650-
750 mm/a.®

Die vorhandenen Grinflachen und das Griinland besitzen eine maftige Wertigkeit als Kaltluftent-
stehungsgebiet, auch auf Grund der eher geringen FlachengréRe. Die entstehende Kaltluft flie3t
ungeblndelt vom Geldndehochpunkt bei ca. 435,75 m 0. NN in nérdlicher, 6stlicher und stdlicher
Richtung ab.

Die leicht nordexponierten Hangbereiche sind durch die verminderte Sonneneinstrahlung und den
Zustrom der an den oberhalb liegenden Hangbereichen entstehenden Kaltluft klimatisch benach-
teiligt. Die leicht sidexponierten Hangbereiche hingegen sind durch die erhdhte Sonneneinstrah-
lung klimatisch begunstigt.

Durch die Hauptwindrichtung grob aus Westen ist das Gebiet klimatisch durch den Schadstoffaus-
stol der beiden anliegenden Stralien stark vorbelastet.

Baubedingte Auswirkungen:
Baubedingt kann es zu geringen Beeintrachtigungen des lokalen Kleinklimas (Staubentwicklung)
kommen.

Anlagebedingte Auswirkungen:
Durch die geplante Bebauung im Geltungsbereich geht deren Grundflache als Flache fur die Kalt-
luftentstehung verloren, wobei diese eine geringe Bedeutung hat.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
Durch die zusétzliche Bebauung an sich kommt es zu keinen wesentlichen betriebsbedingten Be-
eintrachtigungen des Schutzgutes Klima/Luft.

Ergebnis:
Im Hinblick auf das Schutzgut Klima/Luft ist anlagen-, bau - und betriebsbedingt ist nur mit geringen
Auswirkungen zu rechnen.

5Vgl. Klimaatlas von Bayern, Bayerischer Klimaforschungsverbund (1996)
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Schutzgut Landschaft

Bestandsbeschreibung:

Das Orts- und Landschaftsbild wird groRrédumig durch den weithin sichtbaren Gelandehochpunkt
Gstlich des Geltungsbereichs (432 m (. NN) mit den vor allem nach Stiden abfallenden Hangen,
den sich 6stlich in ca. 300 m Entfernung befindenden Resten der ehemaligen Festungsanlagen
der Stadt Neuburg, die Bundesstralle B16 und die elektrischen Freileitungen zum Umspannwerk
Neuburg geprégt.

Entlang der Donauwdérther Stralle verlauft ein pragender Geholzbestand, der im Bereich zweier
verwilderter Garten endet. Der Hochpunkt des gegensténdlichen Geltungsbereiches liegt etwa auf
435,75 m U. NN in einer exponierten, weithin sichtbaren Stelle. Durch die Gebaudehthe von etwa
4 Vollgeschossen Uber Gelandeoberkante wird das Hotel auch aus grolder Entfernung sichtbar
sein. Die dominanten technischen Trassen der BundesstraRe B16 und der elektrischen Freileitun-
gen zum Umspannwerk Neuburg sind als Vorbelastung fiir das Schutzgut Landschaft zu bewerten.
Ebenso wird das Orts- und Landschaftsbild durch die in jingster Zeit in unmittelbarer Nahe ent-
standen Neubauten dominiert; der Stadtrand von Neuburg hat sich nach Westen verlagert.

Baubedingte Auswirkungen:

Das gewohnte Landschaftsbild wird wahrend der Bauzeit durch Baustelleneinrichtungen, Material-
lagerflachen, Baumaschinen und Gerate verandert. Diese Beeintrachtigungen sind temporar und
nur als gering erheblich einzustufen.

Anlagebedingte Auswirkungen:

Der Bau des neuen Hotelgebdudes im Geltungsbereich fihrt zu einer Veranderung des Land-
schaftsbildes. In Verbindung mit dem Gewerbegebiet siidlich ist eine kumulative Wirkung erkenn-
bar, da sich durch den Hotelbau die bebaute Flache entlang der B16 vergréRert. Durch eine Rand-
eingrinung soll dieser Verénderung entgegengewirkt und die visuellen Beeintrachtigungen vermin-
dern werden. Die anlagebedingten Auswirkungen werden als mittel bewertet. Den Vorgaben des
Landesentwicklungskonzeptes zur Verhinderung der Zersiedelung der Landschaft kann durch die
Anbindung an die bestehende Bebauung Rechnung getragen werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
Durch die zusétzliche Bebauung kommt es zu keinen wesentlichen betriebsbedingten Beeintrach-
tigungen des Schutzgutes Landschaft.

Ergebnis:
Im Hinblick auf das Schutzgut Landschaft wird es bau- und betriebsbedingt nur zu geringen Beein-

trachtigungen kommen. Die anlagebedingten Auswirkungen sind aufgrund der Vorbelastungen als
mittel einzustufen.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Bestandsbeschreibung:

Gemal dem Bayernviewer Denkmal des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (2015) sind
im Umfeld des Bebauungs- und Grunordnungsplans ,Neuburg West' Teilflache 1 und 2 folgende
Bodendenkmale vorhanden:

- Denkmalnummer: D-1-7232-0276, Verfahrensstand: Benehmen hergestellt.
Siedlung und Grabenwerk vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung im Luftbild, im Osten
und Stiden unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzend

- Denkmalnummer: D-1-7232-0275, Verfahrensstand: Benehmen hergestellt.
Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung im Luftbild, ca. 30 m siidwestlich des
Geltungsbereiches, westlich der B 16
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Baudenkmaler und sonstige Kulturdenkmale sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Karte bekanntes Bodendenkmal
Quelle: Landesamt fur Denkmalpflege, Bayernviiewer Denkmal www.blfd.bayern.de/denkmalerfassung/denkmal-
liste/bayernviewer/index.php

Baubedingte Auswirkungen:

Im Rahmen der ErschlieBung der Baugebiete ,Neuburg West' Teilflache 1 und 2_ wurden archéolo-
gische Erkundungen durchgefiihrt diese jedoch ohne Befund. Daher entstehen baubedingt keine
Auswirkungen.

Anlagebedingte Auswirkungen:
Anlagebedingt sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
Es ist mit keinen betriebsbedingten Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter zu rechnen.

Ergebnis:
Insgesamt sind keine Auswirkungen zu erwarten.

3.  Eingriffsregelung

3.1 Rechtliche Grundlagen und Methodik der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Mit der Neufassung des Baugesetzbuches (BauGB) vom 01.01.1998 wurde die naturschutzrecht-
liche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung in das Bauplanungsrecht aufgenommen.

In der gemeindlichen Bauleitplanung ist demnach auf der Grundlage von § 15 des Bundesnatur-
schutzgesetzes (n. F. vom 01.03.2010) Regelung in Verbindung mit § 1a des Baugesetzbuches
fur notwendige Eingriffe in Natur und Landschaft die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzu-
wenden.

Nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist die naturschutzfachliche Eingriffsregelung mit Ermittlung der
maoglichen Vermeidung und Minimierung von Eingriffen und Ableitung der notwendigen Ausgleichs-
und Ersatzmalinahmen durch die Gemeinde in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu beriick-
sichtigen.
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3.2 Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Zur Abarbeitung der Eingriffsregelung wird der vom Bayerischen Staatsministerium fir Landesent-
wicklung und Umweltfragen zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung herausgegebene Leitfaden
‘Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft' in der ergénzten Fassung vom Januar 2003 ange-
wandt. Entsprechend dieses Leitfadens wird die Behandlung der naturschutzfachlichen Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung in vier Arbeitsschritten durchgefiihrt (Leitfaden S. 8):

Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft

Schritt 1 (Bestandsaufnahme)

Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwick-
Schritt 2 | lung der Planung im Hinblick auf Verbesserungen fir Natur-
haushalt und Landschaftsbild

Schritt 3 Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Auswahlen geeigneter Flachen fur den Ausgleich und
Schritt 4 naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichsmafinahmen
als Grundlage fir die Abwéagung

Abwagen mit allen &ffentlichen und prdaten Belangen
(§ 1 Abs. 6 BauGB)

Schritt 1: Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)
Nach den Bedeutungen der Schutzgiter ist der Zustand des Plangebietes entsprechend den Fest-
legungen im 'Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung' in

- Gebiete geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie 1)
- Gebiete mittlerer Bedeutung flr Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie |1
- Gebiete hoher Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie 111)

zuzuordnen, wobei in Kategorie | und Il je nach Wertigkeit der einzelnen Faktoren ein unterer und
oberer Beurteilungswert festgelegt werden kann (Leitfaden S. 28 - 30).
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Fur das Plangebiet ergibt sich aus der Bestandserhebung demnach folgende schutzgutbezogene
Bewertung:

suETackers Griinflache, intensiv gepflegt
Arten und Ackerflachen = Intensiv gepflegte Griinflache =
Lebensrdume Kategorie |, oberer Wert Kategorie |, oberer Wert
Boden Bdden mit geringer natiirlicher Ertragsfunk- | Anthropogen uberpragter Boden unter Dauer-
tion = bewuchs ohne kulturhistorische Bedeutung o-
Kategorie |, oberer Wert der Eignung flr die Entwicklung von besonde-

ren Biotopen =
Kategorie ll, unterer Wert

Wasser Eintragsrisiko von Nahr- und Schadstoffen | Eintragsrisiko von Nahr- und Schadstoffen
vorhanden = vorhanden =
Kategorie Il, unterer Wert Kategorie II, unterer Wert
Klima und Luft Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luft-
Luftaustauschbahnen = austauschbahnen =
Kategorie |, oberer Wert Kategorie |, oberer Wert
Landschaftsbild Ausgerdumte, strukturarme Agrarland- | Ausgeraumte, strukturarme Agrarlandschaft =
schaft = Kategorie |, oberer Wert
Kategorie |, oberer Wert
Gesamtbhewerfung Kategorie | Kategorie |

*: Weil der Verlust der Ausgleichsfliche mit einem Kompensationsfaktor von 1,0 bilanziert
ist, wird der Acker als Ausgangszustand vor Anlage der Ausgleichsfliche bewertet.

Ergebnis der Bestandsaufnahme
In der Summe der Bewertung nach den Bedeutungen der Schutzguter wird fur das Plangebiet
festgelegt:

Acker Kategorie |
Grunflache, intensiv gepflegt Kategorie |

Schritt 2: Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung
(Ermittlung der Eingriffsschwere)

Als wesentlicher Bearbeitungsfaktor fir die Ermittlung des Ausgleichsumfanges sind Art und Mal}
der geplanten baulichen Nutzung festzulegen. Entsprechend dem 'Leitfaden zur naturschutzrecht-
lichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung' sind dabei 'Fldchen mit hohem Versiegelungs- und
Nutzungsgrad (Grundflachenzahl GRZ > 0,35) und Flachen mit niedrigem bis mittlerem Versiege-
lungs- und Nutzungsgrad (GRZ = 0,35)' zu unterscheiden und voneinander abzugrenzen. Flachen
die keiner Beeintrachtigung im Sinne der Eingriffsregelung unterliegen, werden in die Betrachtung
grundsatzlich nicht mit einbezogen.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan ergibt sich daraus folgende Zuordnung:
Flachen mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad (GRZ > 0,35) = Typ A
- Gewerbegebiet GE - Hotel
- ErschlieBungsstralie

Flachen mit niedrigem bis mittlerem Versiegelungs- und Nutzungsgrad (GRZ < 0,35) = Typ B
- Keine Flachen
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Schritt 3: Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflichen (Bilanzierung)

Aus der Uberlagerung der 'Gebiete unterschiedlicher Bedeutung fur Naturhaushalt und Land-
schaftsbild' mit 'Gebieten unterschiedlicher Eingriffsschwere' ergibt sich die differenzierte Beein-
rachtigungsintensitat entsprechend der abgegrenzten Flachen.

Im 'Leitfaden zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung' ist zu dieser Uber-

lagerung eine 'Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren' dargestelit (Leitfaden S. 13 ver-
kurzt dargestellt).

Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren
Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere
Gebiete unterschiedlicher Typ A Typ B
Bedeutung fur Naturhaushalt | hoher niedriger bis mittlerer
und Landschaftsbild Versiegelungs- bzw. Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad Nutzungsgrad
Festgesetzte GRZ > 0,35 | Festgesetzte GRZ < 0,35
od. entspr. Eingriffs- od. entspr. Eingriffs-
schwere schwere
Kategorie | Feld A | Feld B |
Gebiete geringer Bedeutung |0,3-0,6 0,2-0,5
Kategorie Il Feld All Feld B Il
Gebiete mittlerer Bedeutung |0,8 - 1,0 0,5-0,8
Kategorie I Feld A lll Feld B Il
Gebiete hoher Bedeutung (1,0)- 3,0 1,0-(3,0)

Zur Festlegung des anzusetzenden Kompensationsfaktors innerhalb der vorgegebenen Spannen
sind die im jeweiligen Planungsfall méglichen Vermeidungsmafnahmen aufzuzeigen.

Fur das geplante allgemeine Wohngebiet sind als Grundlage des Bebauungsplanes folgende an-
rechenbare VermeidungsmaRnahmen geplant, die zur Verwendung eines niedrigeren Kompensa-
tionsfaktors aus dem zutreffenden Matrixfeld fihren (angelehnt an Leitfaden S. 31/32):
Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahme Schutzgut Pflanzen und Tiere
+ Verortung des Vorhabens innerhalb eines Areals mit geringer naturschutzfachlicher Wertigkeit
in Fortfihrung einer geplanten Ortsrandbebauung im Beeintrachtigungsbereich stark befahre-
ner Strallen mit starker Isolationswirkung, daher keine nachhaltigen Auswirkungen durch das
Vorhaben
- Festsetzungen zum Erhalt von Obstgehélzen auf der Ausgleichsflache, welche durch das Bau-
vorhaben nicht beeintréchtigt werden
Sicherung zu erhaltender Baume im Bereich der Baustelle
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Verpflanzung von Obstgehélzen, welche auf Grund des Bauvorhabens am jetzigen Standort
weichen mussen
Verpflanzung der betroffenen Baume auRerhalb der Vogelbrutzeit (1. Méarz bis 30. September)

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahme Schutzgut Boden
. HaupterschlieBung teilweise Uber Trasse der bereits versiegelten Strafte “Am Maschinenring”
. Festsetzung von éffentlichen und privaten Grinflachen innerhalb des Gebietes

Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahme Schutzgut Wasser
Festsetzungen zur Versickerung von Oberfldchen- und Dachwasser

. Versickerung von Niederschlagswasser in zentralen Sickeranlagen
HaupterschlieBung teilweise tber Trasse der bereits versiegelten Strale “Am Maschinenring*
Festsetzung von &ffentlichen und privaten Grunflachen innerhalb des Gebietes

Grincrdnerische Mallnahmen

. Festsetzung von o6ffentlichen Grunflachen innerhalb des Gebietes und zur Ortsrandeingriinung

. Festsetzungen zum Erhalt von Obstgehdlzen auf der Ausgleichsflache, welche durch das Bau-
vorhaben nicht beeintrachtigt werden

Festlegung des Kompensationsbedarfs

Der Kompensationsbedarf ergibt sich aus der Verschneidung der Eingriffsschwere durch die ge-
planten MaRnahmen mit der Bedeutung der Flache fur Naturhaushalt und Landschaftsbild. Durch
die festgesetzten Vermeidungs- und Griunordnungsmaflnahmen kénnen die dabei entsprechend
der oben dargestellien Matrix festgeschriebenen Kompensationsfaktoren reduziert werden.

Insgesamt entsteht somit bezogen auf die Abgrenzung von Gebieten unterschiedlicher Bedeutung
far den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sowie Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere
folgender Kompensationsbedarf:

Flache Kompensations-
Typ Beschreibung des Standortes I Faktor AP

Bestand: Obstwiese, vorher Acker

Planung: bebaubare Flache und Stell-

Al platze mit GRZ 1.586 1,3 2.062
> 0,35 UND Teilflache 1 der
Ausgleichsflache

Bestand: Acker

Al Planung: Verkehrsflache, versiegelt 177 G, ad
Teilflache 2 . .
Ausgleichs- Efgﬁgd: ng;m'ﬁszbun 872 1 872
flache - gebung
Bestand: Acker, intensiv gepflegte

g Grinflache

KEif BIngri Planung: Acker, intensiv gepflegte l.2e2 ¢ 0
Grinflache

Summe 3.867 2.987
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Schritt 4: Auswahl geeigneter Flichen und naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichs
mafnahmen

Sowohl der Ersatz der tberbauten Ausgleichsflache (Streuobstwiese) als auch der fur den auf-
grund des Hotelneubaus notwendigen naturschutzrechtlichen Ausgleich, in eine Gesamtgroe von
0,30 ha sind unter 5.2 beschrieben.

4. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
durchfiihrung der Planung

Bezogen auf alle Schutzguter sind als wesentliche Vorbelastungen im Status quo die technischen
Trassen der Bundesstralle B16 und der Donauwsérther Strale, die Freileitungen zum Umspann-
werk und die Neubaugebiete im direkten Umfeld sowie das Gewerbegebiet siidéstlich des Gel-
tungsbereichs zu nennen.

Bei Durchfuhrung der Planung geht die Grundfl&che der Vorhabengrundstiicke mit ihren unter Ka-
pitel 2 beschriebenen Funktionen fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild verloren. Bei
Nichtdurchftihrung der Planung bliebe demgegeniiber die bisherige Nutzung erhalten. Der noch
junge Obstgehdlzbestand kénnte sich zu einem hochwertigen Biotop auch fur seltene und ge-
schitzte Arten entwickeln.

5. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen

5.1 Vermeidung und Verringerung

Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahme Schutzqut Pflanzen und Tiere

- Verortung des Vorhabens innerhalb eines Areals mit geringer naturschutzfachlicher Wertigkeit
in Fortfihrung einer geplanten Ortsrandbebauung im Beeintrachtigungsbereich stark befahre-
ner Strallen mit starker Isolationswirkung, daher keine nachhaltigen Auswirkungen durch das
Vorhaben

- Festsetzungen zum Erhalt von Obstgehélzen auf der Restflache, welche durch das Bauvorha-
ben nicht beeintrachtigt werden

« Sicherung zu erhaltender Bdume im Bereich der Baustelle
Verpflanzung von Obstgehdélzen, welche auf Grund des Bauvorhabens am jetzigen Standort
weichen missen

« Verpflanzung der betroffenen Bdume auRerhalb der Vogelbrutzeit (1. Marz bis 30. September)

Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahme Schutzgut Boden
- Haupterschlielung teilweise Uber Trasse der bereits versiegelten Strale “Am Maschinenring”
- Festsetzung von &ffentlichen und privaten Grinflachen innerhalb des Gebietes

Vermeidungs- und MinimierungsmaRRnahme Schutzgut Wasser

. Festsetzungen zur Versickerung von Oberflachen- und Dachwasser

- Versickerung von Niederschlagswasser in zentralen Sickeranlagen

+ HaupterschlieBung teilweise Uber die Trasse der bereits versiegelten Strale “Am Maschinen-
ring“
Festsetzung von 6ffentlichen und privaten Griinflachen innerhalb des Gebietes
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5.2 Ausgleich

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt Neuburg — Schrobenhau-
sen, wurde in Rennertshofen, auf der Flurnr. 102 Gemarkung Mauren am Rande der dort ausge-
wiesenen Schutzgebiete (FFH Gebiete 7132-371.14 Mittleres Altmuhlital mit Wellheimer Trocken-
tal und Schambachtal, SPA Gebiet 7132-471 Felsen und Hangwalder im Altmuhltal und Wellhei-
mer Trockental, Biotop 7232-1204.005 - .007 Magerrasen um die Mauerner Héhlen) eine neue
Ausgleichsflache festgesetzt. Das Grundstick hat eine Gesamtflache von 0,43 ha von der 0,30
ha als Ausgleich benétigt wird.

\ : /] k f'.‘, ¥ 7 J ,-
FFH-Gebiet 7132-371.14 Mittleres Altmuhltal mit Wellheimer Trockental undSc‘_hambachtal h AN
SPA Gebiet 7132-471 Felsen und Hangwaelder im Altmushlial und WellheimerTrockental .~ v~/

I o g do
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Karte Schuﬁgebiete

Quelle: Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz http:/ffisnat.bayern.deffinweb/risgen?template=FinTemp-
late&preframe=1&wndw=800&wndh=600&blend=on&askbio=on

Als MaRnahmen sind vorgesehen:
®m  Extensivierung des Griinlandes mit Entwicklung zu Magerrasen
Pflanzung dornenreicher Heckenstrukturen, zur Abschirmung und als Puffer gegentiber
den angrenzenden Schutzgebiet
i Pflanzung einzelner Obst- und Wildobstbdume

6. Alternative Planungsmaoglichkeiten

Die verkehrliche ErschlieBung des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt
tiber eine neu zu errichtende ErschlieRungsstralRe mit Anschluss an die Stralle “Am Maschinen-
ring". Alternativen bestehen nicht. Zudem soll das Hotel in unmittelbarer Nadhe zum Verwaltungs-
gebaude der Maschinenringe liegen.

7. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwie-
rigkeiten und Kenntnisliicken

Der vorliegende Umweltbericht orientiert sich an dem 'Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleit-
planung’ ergénzte Fassung vom Januar 2007 der Obersten Baubehérde im Bayerischen Staatsmi-
nisterium des Inneren sowie des Bayerischen Staatsministerium fur Umwelt, Gesundheit und Ver-
braucherschutz. Die Analyse und Bewertung der Schutzgiter erfolgte verbal-argumentativ.
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Fur die Beurteilung der Eingriffsregelung sowie die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der
Bayerische Leitfaden 'Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft’ erganzte Fassung von Januar
2003 des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen angewandt.

Es lagen die Ergebnisse der Relevanzpriifung der artenschutzrechtlichen Belange (OFA, Schwab-
ach, 2012) zur Klarung inwieweit europarechtlich geschiitzte Tier- und Pflanzenarten durch das
Vorhaben beeintrachtigt werden und die Daten der Artenschutz- und Biotopkartierung Bayern des
LfU vor.

8. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Umsetzung und dauerhafte Sicherung der erforderlichen Ausgleichsflache wird von der Unte-
ren Naturschutzbehérde Uberwacht (gemeinsame Abnahme nach Erstellung der Ausgleichsfla-
chen). Die Stadt Neuburg meldet abschlieRend die vorgesehenen Ausgleichsflachen dem Bayeri-
schen Landesamt fur Umweltschutz — AuBenstelle Nordbayern zur Erfassung im Okoflachenkatas-
ter.

Sollten im Zuge von BaumaRnahmen im Bereich des Bebauungsplanes Altlastenverdachtsflachen
bzw. ein konkreter Altlastenverdacht oder sonstige schadliche Bodenverunreinigung angeschnitten
werden, ist das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu informieren. In Absprache mit dem Wasser-
wirtschaftsamt sind diese Fl&chen im Vorfeld mit geeigneten Methoden zu erkunden und zu unter-
suchen und fur die weitere Bauabwicklung geeignete Mafnahmen festzulegen.

Far den Bereich Lagerung und Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ist die fachkundige Stelle
am Landratsamt Neuburg - Schrobenhausen zu beteiligen. Es dirfen auf keinen Fall wasserge-
fahrdende Stoffe in den Untergrund gelangen.

Sollten im Bereich des Bebauungsplanes Warmepumpen geplant werden, sind diese im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens durch einen privaten Sachversténdigen zu begutachten und mit
dem Bauantrag bei der zustandigen Baugenehmigungsbehérde bei der Stadt Neuburg an der Do-
nau einzureichen.
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9. Allgemein verstidndliche Zusammenfassung

Der Anderungsbereich hat eine Geltungsbereichsgrofte von 0,39 ha und behandelt die Auswei-
sung eines Gewerbegebietes mit Hotelnutzung, einer ErschlieBungsstralie, Stellplatzen und pri-
vatem sowie ¢ffentlichem Grin.

Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches wurden schutzgutbezogen die Auswirkungen
des Vorhabens gepruft.

Die Festsetzungen als Bau- und Verkehrsflachen fihren zu Eingriffen in den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild -Keines der Schutzgiter ist mit hohen oder nachhaltigen Auswirkungen be-
wertet worden.

Die nachfolgende Tabelle gibt eine zusammenfassende Ubersicht zu den Ergebnissen.

Schutzgut Baubedingte Aus- | Anlagebedingte Betriebsbe- Ergebnis
wirkungen Auswirkungen | dingte Auswir-
kungen

Mensch gering keine gering gering
Tiere und Pflanzen gering mittel mittel mittel
Boden mittel mittel gering mittel
Wasser gering mittel gering gering
Klima und Luft gering gering gering gering
Landschaft gering mittel gering gering
Kultur- und Sachguter keine keine keine keine

Unter Anwendung des Leitfadens 'Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft' (Herausgeber:
Bayer. Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen, Stand Januar 2003) wurde
der Eingriff bewertet und ein Gesamtkompensationsbedarf von 0,30 ha Ausgleichsflache ermittelt.

Ingolstadt, 21.01.2016; 21.09.2016, 01.12.2016

\ | 2 f L “
e A LG |
Irich von Spiessen, Anita Zach-Mathieu,
Landschaftsarchitekt Landschaftsarchitektin

L:\A356_B-Plan Hotel ND\Text\Berichte\Umweltberichf\BPlan Umweltbericht Beschlussfassung.docx
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Zusammenfassende Erklidrung

1. Ziel der Planung

Ein Investor plant auf der FI. Nr. 1468 Gemarkung Neuburg die Errichtung eines Hotels. Der geplante
Hotelstandort ist im Bebauungsplan ,Neuburg West, Teilflache 2* als Flache fur Maflnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt, die restlichen Flurstiicke
als private bzw. als 6ffentliche Griinflachen.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan muss deshalb in diesem Teilbereich geandert werden, ebenso
muss der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB geandert werden.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet.

Die Bestandsbewertung und die Beurteilung der Auswirkungen der Planung ergaben fur die
Schutzglter ausschliefilich geringe bis mittlere Eingriffserheblichkeiten.

Im Umweltbericht wurden einige MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger
Umweltauswirkungen aufgefihrt, u. a. Festsetzung zum Erhalt bzw. zur Verpflanzung bestehender
Obstgehdlze (auBerhalb der Vogelbrutzeit), Festsetzung von offentlichen und privaten Grunflachen,
Festsetzungen zur Versickerung von Oberflachen- und Dachwasser, ErschlieBung tiber die Trasse der
bereits versiegelten Strae ,Am Maschinenring".

Die Eingriffe werden auf einer 0,30 ha groRen Flache der Gemeinde Rennertshofen, Gemarkung
Mauern, ausgeglichen.

Die wesentlichen umweltbezogene Stellungnahmen folgender Behorden und sonstiger Trager
offentlicher Belange wurden im Rahmen der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB mit
ausgelegt:

Untere Naturschutzbehérde, Héhere Landesplanungsbehérde und Regionsbeauftragter fur die Region
Ingolstadt der Regierung von Oberbayern, Untere Immissionsschutzbehérde, Wasserwirtschaftsamt,
Landesbund fur Vogelschutz, Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten und Bayerischer
Bauernverband

3. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Im Zeitraum vom 25.02.2016 bis 29.03.2016 wurde fur die Bebauungsplananderung und die parallele
Flachennutzungsplandnderung die frihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung und vom
20.10.2016 bis 22.11.2016 die offentliche Auslegung durchgefihrt.

Die Hinweise und Forderungen aus den Stellungnahmen wurden wie folgt behandelt:

Naturschutzfachliche Belange
Die Untere Naturschutzbehérde sowie der Landesbund fiir Vogelschutz zeigten in der fruhzeitigen

Behordenbeteiligung  kein  Einverstandnis mit  der Uberplanung der bereits gepflanzten
Ausgleichsflache.

In der offentlichen Auslegung wurde eine Ausgleichsflache in Mauern (Gemeinde Rennertshofen)
benannt und der Unteren Naturschutzbehdrde zugesichert, dass die Bepflanzung dieser
Ausgleichsflache in einem qualifizierten Ausfihrungs- und Pflanzplan aufgezeigt und mit der UNB
abgestimmt wird. Die im Planungsgebiet bestehenden Baume sind soweit mdéglich zu erhalten. Im
Rahmen des Bauantrages ist ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

Der Forderung des Amtes fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten und des
Bauernverbandes, den Ausgleichsfaktor zu senken, konnte nicht entsprochen werden — die
Ausgleichsflachenermittiung erfolgte auf Grundlage des Leitfadens des Staatsministeriums fur
Landesentwicklung und Umweltfragen. Es wurde die bestehende Ausgleichsflache 1:1 ausgeglichen
und zusatzlich der durch die Neubebauung zu erbringende Ausgleichsflachenbedarf errechnet.



Belange des Immissionsschutzes

Wie von der Unteren Immissionsschutzbehorde angeregt, wurde die GE-Flache sowohl im
Bebauungsplan als auch im Flachennutzungsplan mit dem Planzeichen fir Immissionsschutz
dargestellt. Formulierungen in Begriindung und Umweltbericht wurden teils den Anmerkungen der
Immissionsschutzbehorde entsprechend gedndert.

Der Forderung, im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ein Immissionsschutzgutachten anfertigen zu
lassen, wurde nicht nachgekommen. Es wurde festgesetzt, dass das Hotel durch passive
SchallschutzmalRnahmen vor Larmimmissionen zu schitzen ist und die Einhaltung der
Immissionswerte im Rahmen des Bauantrags nachzuweisen ist. Der Bauherr hat hierzu bereits einen
Vorabzug einer schalltechnischen Untersuchung unter Berlicksichtigung der Geb&udestellung und der
passiven LarmschutzmaBnahmen anfertigen lassen.

Belange der Ver- und Entsorgung

Die Auflage des Amtes fiir Abwasserbeseitigung und Hochwasserschutz der Stadt Neuburg a. d.
Donau, das anfallende Oberflachenwasser komplett auf dem eigenen Grundstick zu versickern,
wurde durch entsprechende Festsetzungen berticksichtigt. Die Schmutzwasserentwdsserung muss im
Rahmen der Baugenehmigung durch entsprechende Auflagen geregelt werden.

Belange der ErschlieRung

Der Forderung des Staatlichen Bauamtes Ingolstadt, entlang der freien Strecke von Bundesstrafien
innerhalb eines Abstandes von 40 m zum Fahrbahnrand die Zustimmung der StralRenbauverwaltung
einzuholen, wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachgekommen.

Die Auflage, die Erschlielung ausschliefllich (iber das untergeordnete Strallennetz vorzusehen und
dies in der Satzung festzusetzen wurde bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan beachtet. Die
Formulierung ist daher schon enthaiten.

Sonstige Belange

Dem Ziel aus dem Regionalplan, aufgrund der Ortsrandlage auf eine gute Eingriinung zu achten, wird
durch die Festsetzung einer privaten/6ffentlichen Grinflache rund um die Gewerbeflache Rechnung
getragen.

Die Anforderungen des Klimaschutzes wurden durch entsprechende Hinweise zur Nutzung von
Energieeinsparmallnahmen bzw. Energieeffizienzsteigerung im Rahmen der Bauleitplanung
beriicksichtigt. Ein Hinweis zur Nutzung von regenerativen Energien ist im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan bereits enthalten.

Die ZufahrtsstraRe wurde aufgrund eines Einwandes im Rahmen der frilhzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung um 2 m nach Stden verschoben, um einen Abstand der Stralle zu dem Gartengrundstiick
(FI. Nr. 1467 und 1467/1) zur Pflege des Grunbestands auf dem Grundstiick zu gewahrleisten.

4, Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Aufgrund der erforderlichen raumlichen Néhe zum Firmensitz des Unternehmens - und keiner
sonstigen verfligbaren Grundstiicke im naheren Umkreis - ist eine andere stadtebauliche Lésung nicht
mdglich.

Die Baume der bereits gepflanzten Ausgleichsflaiche sollen soweit méglich am jetzigen Standort
erhalten werden oder in die geplante private Grunflache versetzt werden.

Die bestehende Ausgleichsflache sowie der zusatzlich entstehende Ausgleichsbedarf wird auf FI1. Nr.
102 Gemarkung Mauern (Gemeinde Rennertshofen) ausgeglichen.




Bestand und Bewertung

Bestand:

Geltungsbereich (0,39 ha) Bebauungs-
und Grunordnungsplan

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs bestehen
aus Obstwiese auf Extensivgriinland, Grunflachen und Gartenstrukturen

Bewertung:

| Gebiete geringer Bedeutung

A aktuelle Ausgleichsflache

Eingriffsermittiung

Gebiete unterschiedlicher Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild:

Stadt Neuburg an der Donau

Bebauungs- und Griinordnungsplan
Nr. 1-58.2 "Neuburg West" Teilflache 2 -
Schaffung von Baurecht fiir einen neuen Hotelstandort

- Feld |und Verlust Ausgleichflache A ( GRZ > 0,35) Faktor 1,3
Verlust Ausgleichsflache Faktor 1,0

Feld | (GRZ < 0,35) Faktor 0,3

keine Nutzungsénderung oder bereits bilanzierte Nutzungsanderung

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs:

Bewertung Flache [m?] Faktor Ergebnis [m?]
I 177 0,3 53
A 872 1,0 872
I/ A 1.586 1,3 2.062

Summe 2.987 =0,30 ha

Eingriffsermittlung
Beiplan zum Umweltbericht
M 1:1.000
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