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 UMWELTBERICHT 

 
1. Beschreibung der Planung 

1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans (Kurzdarstellung) 

Im Einzelnen werden im Bebauungsplan mit Grünordnungsplan die folgenden Punkte geregelt und 
festgelegt: 

• Ausweisung eines Gewerbegebiets (GE)  

• Festlegungen zum Maß der baulichen Nutzung durch Darstellung der Baugrenzen, Festset-
zung zur GRZ und Wandhöhen 

• Darstellung und Festsetzung der geplanten Erschließungsstraße 

• Festsetzungen zur geplanten Begrünung des Planungsgebiets. 

Durch die oben beschriebenen Festsetzungen werden nachstehende Ziele verfolgt: 

• städtebaulich und landschaftlich verträgliche Situierung und Integration der geplanten Nutzung 
in die bestehende Ausgangssituation 

• Sicherung der funktionalen Belange wie Erschließung, Ver- und Entsorgung, Verkehrssicher-
heit. 

1.2 Darstellung der in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgelegten umweltrelevanten Ziele 
und ihrer Berücksichtigung  

Regionalplan und Flächennutzungsplanung mit Landschaftsplan 
Einschränkende Aussagen aus der Regionalplanung liegen für den ausgewählten Raum nicht vor.  
Entlang der Weilach, westlich des Geltungsbereichs, sind ein Landschaftliches Vorbehaltsgebiet (11 
Hügellandschaften des Donau-Isar-Hügellandes) sowie ein regionaler Grünzug (07 Paartal mit 
Weilachtal) dargestellt. Außerdem wird ein Landschaftsschutzgebiet für den Bereich Weilach vorge-
schlagen. 

Das Untersuchungsgebiet ist im rechtsgültigen Flächennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde 
Gachenbach als Fläche für die Landwirtschaft dargestellt. Direkt nördlich angrenzend befindet sich ein 
Bodendenkmal.  
Die Darstellung der Flächennutzungs- und Landschaftsplanung entspricht somit nicht der geplanten 
Entwicklung, die 4. Änderung des Flächennutzungsplans erfolgt parallel zum Bebauungsplan-Verfah-
ren.  

 
Sonstige Vorgaben und Fachgesetze 
Für das Planungsvorhaben haben die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie das Baugesetzbuch 
und das Naturschutzgesetz Bedeutung. Weiterhin sind aufgrund der Ausgangssituation und der vorge-
sehenen Nutzung die Bodenschutz-, die Abfall- und Wassergesetzgebung, das Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG) sowie das UVPG-Gesetz für die Planung von Relevanz.  

1.3 Ergebnis der Prüfung anderweitiger Planungsmöglichkeiten innerhalb des Planungsgebiets 

Eine Standortprüfung / Prüfung von Alternativstandorten innerhalb des Gemeindegebietes erfolgt im 
Rahmen der Begründung zur 4. Änderung des Flächennutzungsplans. 

Die Aufteilung des Gewerbegebiets ist durch die großzügige Gestaltung der Baugrenzen und der Vor-
gabe der Erschließung von Westen (durch das Staatliche Bauamt) bereits weitgehend vorgegeben.  

2 Beschreibung, wie die Umweltprüfung vorgenommen wurde 

2.1 Räumliche und inhaltliche Abgrenzung 

Für den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprüfung ergibt sich folgende Abgrenzung für den 
Umweltbericht:  

Räumlich 
- Geltungsbereich des Bebauungsplans 
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- Erweiterung des Untersuchungsbereiches um Randbereiche beim Thema Landschaftsbild und Klima  
  entsprechend den Gegebenheiten. 

Inhaltlich 
Für die inhaltliche Abgrenzung ergeben sich die folgenden wesentlichen Untersuchungsschwerpunkte:  
- Schutzgut Wasser 
- Schutzgut Boden/ Fläche 
- Schutzgut Klima 

2.2 Angewandte Untersuchungsmethoden 

Neben der örtlichen Bestandsaufnahme und Bewertung des Planungsgebietes werden die folgenden 
vorhandenen Planungsvorgaben, Rahmenplanungen, Fachgutachten, Daten und Untersuchungen für 
den Umweltbericht zugrunde gelegt und zusammengefasst:  

• Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2013 

• Regionalplan Region 10 (Ingolstadt) 

• Landschaftsentwicklungskonzept (LEK10) Region Ingolstadt, Bayer. Landesamt für Umwelt 

• Rauminformationssystem Bayern (RISBY online), Bayer. Staatsministerium für Wirtschaft, Landesentwicklung 
und Energie 

• BayernAtlas, Bayer. Staatsministerium der Finanzen und für Heimat 

• Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur), Bayer. Landesamt für Umwelt 

• UmweltAtlas Bayern, Bayer. Landesamt für Umwelt 

• Geologische Übersichtskarte von Bayern, 1.200.000, Bayerisches Geologisches Landesamt 

• Informationsdienst „Überschwemmungsgefährdete Gebiete in Bayern“ (IÜG) Bayer. Landesamt für Umwelt 

• Bayerischer Denkmal-Atlas mit Liste der Boden- und Baudenkmale, Bayer. Landesamt für Denkmalpflege 

• Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern, Landkreis Neuburg-Schrobenhausen (ABSP) 

• Flächennutzungsplan der Gemeinde Gachenbach 

• Baugrundgutachten vom 20.11.2020, Crystal Geotechnik GmbH, Wasserburg am Inn 

• Artenschutzrechtliche Relevanzprüfung vom 06.10.2020, EGL GmbH, Landshut 

• Immissionsschutzgutachten 14.12.2020, Ingenieurbüro Kottermair GmbH, Altomünster 

• Bestandsvermessung vom 27.07.2020, Mayr Beratende Ingenieure PartG mbH, Aichach 
 

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stufen unter-
schieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Bei der Bewertung der Erheblichkeit ist, insbeson-
dere bei den Schutzgütern Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen, die Ausgleichbarkeit von Auswirkun-
gen ein wichtiger Indikator. Die Erheblichkeit nicht ausgleichbarer Auswirkungen wird grundsätzlich 
hoch eingestuft. Darüber hinaus wurden im Hinblick auf die Bewertung der Schutzgüter Klima/Luft und 
Mensch die einschlägigen Regelwerke herangezogen. 

Für die Beurteilung der Eingriffsregelung und zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs gilt der Bayerische 
Leitfaden als Grundlage. Für die Bearbeitung wurden keine ergänzenden Gutachten vergeben. Als 
Grundlage für die verbal argumentative Darstellung und der dreistufigen Bewertung sowie als Daten-
quelle wurden der Landschaftsplan sowie Angaben der Fachbehörden verwendet.  

2.3 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen 

Die vorhandenen Daten und Untersuchungen wurden für die Aufgabenstellung analysiert und bewer-
tet. Eine Bewertung auf Bebauungsplanebene ist dadurch ausreichend möglich. 

Kenntnislücken aufgrund derzeit fehlender Unterlagen, Erhebungsdaten und Untersuchungen beste-
hen jedoch zu: 

• evtl. bestehenden Kampfmittelverdachtsflächen  
 

Zu diesen Themen kann der Umweltbericht deshalb lediglich allgemein gültige Annahmen oder Aus-
wirkungsvermutungen stellen.  
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3 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario), 
Prognose über die Umweltauswirkungen bei Durchführung der Planung sowie Übersicht über 
die voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchführung der Planung  

3.1 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit 

3.1.1 Beschreibung (Basisszenario) 

 Erholungsnutzung 
Das Untersuchungsgebiet wird in der Zielkarte naturbezogene Erholung des LEK Ingolstadt als Gebiet 
mit allgemeiner bis teilweise besonderer Bedeutung (insbesondere das westlich gelegene Weilachtal) 
bewertet. Das Planungsgebiet selbst weist aufgrund der bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung 
und der unmittelbaren Nähe zum Gewerbegebiet Weilach und Breitenwiesen kein Naherholungspo-
tenzial auf. Derzeit existiert auch keine Durchquerungsmöglichkeit. 

 
Energieversorgung 
Oberirdische Versorgungstrassen innerhalb des Plangebiets sind nicht vorhanden. An die vorhandene 
Energieversorgung im Gewerbegebiet Weilach kann auf kurzem Weg angeschlossen werden. 
 
Emissionen 
Bezüglich Staub- und Geruchsemissionen lassen sich aufgrund der derzeitigen Datenlage keine ge-
naueren Aussagen treffen. 
Im Rahmen der Bestandserhebungen ließen sich jedoch keine relevanten Emissionen aus der derzei-
tigen landwirtschaftlichen Nutzung erkennen. Durch den Ackerbau können Stäube bzw. Abdriften von 
Düngemitteln und Bioziden entstehen. 
Derzeit geht vom Plangebiet keine nennenswerte Lärmbelästigung aus, abgesehen von der landwirt-
schaftlichen Bewirtschaftung mit Maschinen. 
 
Immissionen 
Schall-Immissionen: 
Eine Vorbelastung ist v.a. durch die bestehenden Gewerbegebiete Weilach und Breitenwiesen sowie 
durch die Straßenverkehrsgeräusche der Staatsstraße 2084 gegeben.  
 
Weiterhin bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfällen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes zu beachten sind. Es ist kein Störfallbetrieb nach der Seveso-Richtlinie III in dem relevanten 
Untersuchungsbereich vorhanden. 
 
Geruchs-, Ruß und Staub-, Schadstoffimmissionen: 
Im Süden und Westen des Geltungsbereichs liegen zwei Gewerbegebiete. Ansonsten ist das Pla-
nungsgebiet von landwirtschaftlichen Flächen mit intensiver landwirtschaftlicher Nutzung umgeben.  
Zeitweise auftretende Lärm-, Geruchs- und Staubemissionen, z.T. auch nachts und an Sonn- und Fei-
ertagen im Zuge der ortsüblichen Landbewirtschaftung können daher nicht ausgeschlossen werden 
und sind zu tolerieren. 
Weitere Geruchs-, Ruß und Staub-, Schadstoffimmissionen sind v.a. aufgrund der Straßennähe mög-
lich (bestehende Vorbelastungen hinsichtlich Staub- und Rußimmissionen). 
 
Aufgrund der Vorbelastung des Gebiets durch angrenzende Verkehrsflächen und den bestehenden 
Gewerbegebieten ist das Schutzgut Mensch mit einer geringen Bedeutung einzustufen. 

3.1.2 Auswirkungen 

Baubedingte Wirkungsprognose 
 

Erholungsnutzung 
Da das Gebiet durch visuelle Störfaktoren und vorhandene Verkehrslärmbelastung sowie der unmittel-
baren Nähe zum besehenden Gewerbegebiet Weilach II und Breitenwiesen kaum Naherholungspo-
tential besitzt, sind nur geringe Auswirkungen durch die Baumaßnahmen zu verzeichnen. Baubedingt 
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führt die Baustelleneinrichtung (Lager- und Betriebsplatz) zu einer visuellen Störung des Landschafts-
bildes. 
 
Immissionen/ Emissionen 
Während der Bauphase ist mit zeitlich begrenzten zusätzlichen Verkehrsaufkommen durch Baufahr-
zeuge zu rechnen. Der Einsatz von Baumaschinen und der Baustellenverkehr erzeugen eine Störung 
durch Maschinenlärm, Abgase und Staubbelastung. Der Bau der Erschließungsstraßen verursacht 
zusätzliches Verkehrsaufkommen und zeitlich begrenzte Verkehrsbehinderungen.  
 
Anlage- und betriebsbedingte Wirkungsprognose 
Durch die Bebauung entsteht ein Verlust landwirtschaftlicher Produktionsfläche. 
 
Erholungsnutzung 
Da das Untersuchungsgebiet kein Naherholungspotenzial und keine erholungsrelevanten Strukturen 
besitzt, sind durch die Planung keine negativen Auswirkungen auf die Erholungsnutzung zu erwarten. 
Die Ausbildung einer 6 – 10m breiten Ortsrandeingrünung fügt das Planungsgebiet in die Landschaft 
ein. 
 
Immissionen/ Emissionen 
In der Betriebsphase ergeben sich mäßige zusätzliche Emissionen (v.a. Staub- und Lärmbelastung) 
durch die ausgewiesenen Gewerbeparzellen. Das geplante Gewerbegebiet muss emissionstechnisch 
gemeinsam mit den bestehenden Gewerbegebieten Weilach, Breitenwiesen und Tradmühle betrach-
tet werden.  
Für den Bebauungsplan wurde die schalltechnische Untersuchung 7290.1/2020-RK des Ingenieurbüro 
Kottermair GmbH, Altomünster, vom 14.12.2020 angefertigt. 

Die Berechnungen ergaben für den Straßenverkehrslärm keine Überschreitungen der Orientierungs-
werte der DIN 18005 bzw. der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV zur Tages- und Nachtzeit im 
gesamten Bebauungsplangebiet.  

Die Nutzung zur Tagzeit ist durch die festgesetzten Kontingente teilweise nur eingeschränkt möglich. 
Zur Nachtzeit ist die Nutzung entsprechend den in der Umgebung zur Nachtzeit niedrigeren Orientie-
rungswerten gebietsüblich eingeschränkt. Aufgrund der getroffenen Festsetzungen ist die Verträglich-
keit der zu erwartenden Immissionen mit den bestehenden umliegenden Nutzungen gegeben. 

Die relevanten Immissionsorte sind der Anlage 1.1 der schalltechnischen Untersuchung 7290.1/2020-
RK der Ingenieurbüro Kottermair GmbH, Altomünster, vom 14.12.2020 zu entnehmen. 
 
Vorhabensbedingte Luftverunreinigungen oder Geruchsbelastungen, Beeinträchtigungen durch Er-
schütterungen, Wärme und Strahlung sind in mäßigem Umfang möglich. 
Die Auswirkungen durch Immissionen aus der benachbarten landwirtschaftlichen Nutzung sind zeitlich 
begrenzt und als tolerierbar einzustufen. 
Für die sich ansiedelnden Betriebe im Gewerbegebiet ist der Nachweis der Einhaltung der immissi-
onsschutzrechtlichen Vorgaben gemäß Immissionsschutzgutachten IB Kottermair in der Genehmi-
gungsplanung zu erbringen. 
Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen können zudem durch evtl. Blendung ausgehend von Be-
leuchtung sowie durch Spiegelung der Glasflächen entstehen. Diese sind jedoch sehr kleinflächig zu 
verstehen, da die Erweiterung des Gewerbegebiets Weilach mit einer Ortsrandeingrünung eingefasst 
wird. 

Entsorgung, Umgang mit Abfällen 
Bezüglich Art und Menge der erzeugten Abfälle können im Gewerbegebiet Abfälle aus Produktions-
vorgängen entstehen, Problemabfall fällt voraussichtlich nicht an, es ist jedoch eine Tankstelle für be-
triebseigene Fahrzeuge geplant. Die Beseitigung der Abfälle erfolgt zum einen über die Gemeinde 
Gachenbach bzw. über den Landkreis (Restmülltonne, Gelber Sack, Altpapiertonne) oder zum ande-
ren erfolgt die Sammlung und Entsorgung bei Bedarf mit Containern. 

Menschliche Gesundheit 
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Durch den Bebauungsplan wird Baurecht für nicht erheblich störendes Gewerbe geschaffen. Es ob-
liegt den einzelnen Betrieben baulich – durch ausreichend Belichtung und Belüftung für die Sicherheit 
und Gesundheit der Mitarbeiter zu sorgen.  
Für das Schutzgut Mensch bedeutet die Umsetzung der Planung keine erhebliche Beeinträchtigung. 
Die Landwirtschaft verliert aber einen Teil ihrer landwirtschaftlichen Produktionsfläche. 
 
Zusammenfassend sind die Auswirkungen der Planung im Hinblick auf das Schutzgut Mensch als ge-
ring zu beurteilen. 

3.1.3 Wirkungen bei Nichtdurchführung (Nullvariante) 

Es sind keine Veränderungen für das Schutzgut Mensch und Gesundheit zu erwarten: 

• weiterhin ackerbauliche Nutzung, 

• kein Verlust der landwirtschaftlichen Produktionsfläche 

• keine Überbauung und Flächenversiegelung zu erwarten 

• keine zusätzlichen Lärm-, Staub-, Schadstoff-, Geruchsemissionen 

• kein Materialverbrauch für Gebäude bzw. Notwendigkeit zur Entsorgung oder Abfallbeseiti-
gung entfällt 

3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt 

3.2.1 Beschreibung (Basisszenario) 

Es gibt keine Schutzgebiete oder kartierten Biotope im Geltungsbereich. Auch existieren dafür keine 
Schutzgebietsvorschläge. Das LEK Ingolstadt beschreibt die aktuelle Lebensraumfunktion in der Po-
tentialkarte Arten und Lebensräume als sehr gering bis gering. Die Konfliktkarte Arten und Lebensräume 
beschreibt die aktuelle Lebensraumfunktion durch Stoffeinträge aus der Landwirtschaft als gering. Das 
Gebiet wird zudem in der Zielkarte Arten und Lebensräume mit allgemeiner Bedeutung für die Entwick-
lung und Erhaltung von Lebensräumen und deren Arten beschrieben.  
Westlich entlang des Weilachtals erstrecken sich das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 11 „Hügel-
landschaften des Donau Isar Hügellandes sowie das Regionale Trenngrün Nr. 7 Paartal mit Weilachtal. 
Das Weilachtal wird im LEK Ingolstadt außerdem als Biotopverbundachse mit besonderer Bedeutung 
für die ökologische Vernetzung dargestellt. Direkt südlich angrenzend entlang und südlich der Staats-
straße 2084 sind schützenswerte Moorböden – Anmoorgley und Moorgley anzutreffen. 
Nördlich des Geltungsbereichs liegen ein Bodendenkmal und ein Biotop. Das Biotop 7433-1140-001 
erfasst eine „Feuchte Hochstaudenflur südlich der Spitalmühle“ (nur eine Teilfläche) und wird folgen-
dermaßen beschrieben 
In einer sehr flachen, breiten Geländemulde fließt ein ca. 0,5m breiter, mäßig eingetiefter (bis 1m) und völlig gerad-
linig verlaufender Wiesengraben. Hauptsächlich rechtsufrig wächst eine bis 6m breite Feuchte Hochstaudenflur mit 
Mädesüß und Brennnessel. Im Nordwesten wächst auf einem kurzen Abschnitt ein brennnesselreiches Schilfröh-
richt. Auf kurzen Abschnitten ist ein Sumpfseggenried eingestreut. Südlich des Grabens stockt in der Mulde eine 
Baumreihe aus alten Silber-Weiden. Unter den Bäumen wird die artenarme Wiese gemäht. Die Baumreihe ist daher 
nicht kartierwürdig. Nach Süden grenzt ein Grasweg, im Norden eine Viehweide an. Linksseitig ist die Hochstau-
denflur nur 1m breit.  

An zwei kleinen Gräben südlich des Planungsgebiets in den Breitenwiesen ist Feuchtvegetation ausge-
bildet: Biotop 7533-1135 Röhrichte und Seggenried an Gräben nordöstlich von Weilach  
Teilfläche 1 
An einem kleinen Graben südlich eines Lagerplatzes hat sich auf einem brachgefallenen Bereich überwiegend 
Landröhricht aus Schilf entwickelt; im O ist ein Streifen mit Sumpf-Seggen-Ried vorhanden. Im kleinen Graben 
setzen sich die Bestände aus Schilf und Sumpf-Segge jeweils fort, wobei v. a. randlich jeweils verschiedene Hoch-
stauden beigemischt sind. Der westliche Teil mit dem Schilf ist als Sicherungsmaßnahme ausgezäunt. Er stellt ein 
potentielles Habitat z. B. für schilfbrütende Vögel dar. 
Teilfläche 2 
Entlang eines weiteren kleinen Grabens ist ein 2m breites Landröhricht aus Schilf ausgebildet. Eingestreut sind 
verschiedene Hochstauden und etwas Brennnessel. Angrenzende Bereiche sind als Intensivgrünland genutzt, in 
dem südlich vereinzelt Feuchtezeiger eingestreut sind. Nach W ist ein Streifen mit Feuchtvegetation am Graben 
für die Erfassung als Biotop zu schmal. 

Außerdem ist südlich der Staatsstraße 2084 eine Ökofläche aus dem Ökoflächenkataster verzeichnet. 
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Das Gebiet des Bebauungsplans zählt laut ABSP zu dem Naturraumziel Donau-Isar-Hügelland. Es be-
steht kein Schwerpunktgebiet des Naturschutzes für den Geltungsbereich, jedoch für das westlich ge-
legene Weilachtal. Weitere Einträge des ABSP im Geltungsbereich bestehen nicht. 
In der Artenschutzkartierung (ASK) ist auf dem Plangebiet und in direkter Nähe kein Eintrag zu finden.  
 
Reale Vegetation und Nutzung 
Auf dem Planungsgebiet findet fast ausschließlich landwirtschaftliche Nutzung statt. Im Osten stockt ein 
ca. 6m breiter Grünstreifen als Eingrünung des bestehenden Gewerbegebiets. Dieses wird weitgehend 
erhalten und ergänzt. Im Süden verläuft die Pfaffenhofener Straße (St2084). Erschlossen wird die Er-
weiterung des Gewerbegebiets über eine Teilfläche der Flurnummer 856/9, eine Erschließungsfläche, 
die an den Gewerbering anschließt.   
Die Situation hinsichtlich der Fauna ist in Kapitel 3.2.4 näher beschrieben. 
Das Untersuchungsgebiet stellt in seinem derzeitigen Zustand weder für Pflanzen noch weitgehend für 
Tiere einen attraktiven oder relevanten Lebensraum dar und ist durch die langfristige landwirtschaftliche 
Nutzung (Düngung, Pflanzenschutzmittel) und Verkehrsnutzung (Beläge Straßen, Verkehrsemissionen) 
vorbelastet. Es ist derzeit insgesamt aus floristisch-faunistischer Sicht als sehr strukturarm anzusehen. 

3.2.2 Auswirkungen 

Baubedingte Wirkungsprognose 
Für die Baufeldräumung und Baustelleneinrichtung (Lager- und Betriebsplatz) kann der Acker abge-
erntet übergeben werden. Eine Humus-Miete entlang des westlichen Randes des Geltungsbereichs 
wird gemäß dem Grundstückseigentümer vor der Umsetzung entfernt. Ein Abräumen der Vegetations-
decke ist in diesem Fall nicht notwendig.  
Eine Flächeninanspruchnahme bedeutet prinzipiell Lebensraumverlust und Habitatsverlust. Eine Ver-
schlechterung des Erhaltungszustands von Lokalpopulationen europarechtlich geschützter Arten ist 
bei Beachtung der Ergebnisse der Artenschutzrechtlichen Prüfung jedoch auszuschließen. Die Ro-
dung von Bäumen oder Sträuchern ist nicht erforderlich. 
Der Einsatz von Baumaschinen und der Baustellenverkehr erzeugt Emissionen durch Maschinenlärm, 
Staub, Abgase und Erschütterungen, die die Pflanzen- und Tierwelt beeinträchtigen und stören. 
 
Anlage- und betriebsbedingte Wirkungsprognose 
Durch die Flächeninanspruchnahme entsteht ein Verlust von Ackerflächen. Die Flächenversiegelung 
durch Bebauung, Belags- und Erschließungsflächen führt zum generellen Verlust von Lebensräumen/ 
Habitaten (Fortpflanzungs- und Ruhestätten, Wuchsorte) und zu Standortveränderungen.  
Hinsichtlich der Fauna werden sich die Wanderungsbeziehungen durch die Neuplanung nicht wesent-
lich ändern oder verschlechtern, da die bisherigen potenziell möglichen Wanderungsbeziehungen 
durch die bestehende intensive landwirtschaftliche Nutzung bereits vorbeeinträchtigt sind. Sockellose 
Zäune und ein Verbot von Mauern (Verbot von tiergruppenschädigenden Bauteilen) verhindern Barrie-
rewirkungen und vermeiden Beeinträchtigungen bei möglichen Wanderkorridoren. Das Einzäunen der 
Gewerbebetriebe ist kleinräumig möglich. Die Ortsrandeingrünung ist zu keiner Seite hin einzufrieden. 
Dadurch ist es Kleintieren möglich diese Gehölzstreifen für Wanderungen zu durchqueren. 
Die Strukturanreicherung durch die festgesetzten Pflanzmaßnahmen (Pflanzgebote durch Planzei-
chen und textlicher Festsetzung für einen umlaufenden 6 – 10m breiten Gehölzstreifen als Ortsrand-
eingrünung) und die Neuschaffung von diesen Lebensräumen führen zu einer Veränderung der biolo-
gischen Vielfalt gegenüber der ursprünglich landwirtschaftlichen Nutzung.  
 
Visuelle Störungen können durch Blendung oder durch Spiegelung - ausgehend von der Beleuchtung 
und den Glasflächen an den Gebäuden - auftreten und als Auswirkungen mit kleinräumiger und unter-
geordneter Bedeutung bewertet werden. Die von der Beleuchtung und den Glasflächen ausgehenden 
Lichtemissionen können eine Lockwirkung für Insekten und Fledermäuse darstellen, evtl. Tierverluste 
könnten die Folge sein. 
Die Störung der Fauna durch den Lärm, der vom zusätzlich erzeugten Verkehr ausgeht, ist als geringe 
Auswirkung einzustufen. 

Damit sind hinsichtlich des Schutzguts Arten- und Lebensräume mittlere baubedingte Auswirkungen 
zu erwarten und die anlagebedingten Auswirkungen der Planung mit einer geringen Erheblichkeit ein-
zustufen. 
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3.2.3 Wirkungen bei Nichtdurchführung (Nullvariante) 

Es sind kaum Veränderungen für das Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt zu erwarten: 

• weiterhin vorwiegend ackerbauliche Nutzung 

• keine Überbauung und Flächenversiegelung zu erwarten 

• Strukturarmut auf v. a. ackerbaulich genutzter Fläche, geringer Artenbestand, keine Biotope 
bzw. geringe Biotopqualität 

• lediglich weitgehend potenzieller Lebensraum für „Allerweltsarten“ und Acker-Wildkräuter  

• bei Nutzungsaufgabe potenzieller Standort für Ruderalfluren mit Sukzession zu Gebüschen 

• keine Beeinträchtigung der dort vorkommenden Pflanzen und Tiere durch Bebauung 

3.2.4 Relevanzprüfung zum speziellen Artenschutz  

Entsprechend der Rechtsprechung und Richtlinien sind europarechtlich geschützte Arten und streng 
geschützte Arten nach nationalem Recht einer speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung (saP) zu un-
terziehen. 
Dabei sind grundsätzlich alle in Bayern vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu berück-
sichtigen: 
 
- Die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie. 
- Die europäischen Vogelarten. 
- Die darüber hinaus nur nach nationalem Recht „streng geschützten Arten“. 
 
Die Kenntnisse zum potenziellen Artenspektrum des Untersuchungsgebiets beruhen auf der Auswer-
tung der amtlichen Arteninformationen des Bayer. LfU und der amtlichen Biotopkartierung des Land-
kreises Neuburg-Schrobenhausen. Gesonderte faunistische Erhebungen wurden nicht durchgeführt. 
Die Relevanzprüfung stützt sich unter Berücksichtigung der o.g. Datengrundlagen auf einer Abschät-
zung des möglichen Artenpotenzials im Sinne einer „Worst-Case“-Betrachtung. 

Ergebnis der Relevanzprüfung zum speziellen Artenschutz Büro EGL, Landshut, vom 06.10.2020  
(Anlage zum Umweltbericht). 

Ein Vorkommen relevanter Arten im Planungsgebiet ist potenziell möglich. In der Umgebung sind hö-
herwertige Habitate zu finden, ein Vorkommen im Planungsgebiet ist dennoch möglich. Durch die ge-
plante Nutzung als Gewerbegebiet verliert die Fläche ihre Bedeutung für diese Arten. Der Charakter 
wird sich vollständig verändern. Aus einem Acker, der zu drei Seiten an Acker angrenzt, wird Gewerbe-
fläche, die zu 80% versiegelt bzw. überbaut werden kann. Diese wird zwar durch eine umlaufende He-
cke zur Umgebung abgegrenzt, dies ist jedoch für andere Arten relevant, nicht aber für die Feldlerche, 
das Rebhuhn und andere bodenbrütende, Offenland bevorzugende Arten. Aus diesem Grund sind spe-
zifische, vorgezogene Ausgleichsmaßnahmen getroffen worden, die vor der Umsetzung des Gewerbe-
gebiets hergestellt werden müssen. Sie sind als zusätzliche Maßnahmen auf der Ausgleichsfläche um-
zusetzen. Die empfohlenen Maßnahmen werden festgesetzt und verhindern die Gefährdung der poten-
ziell möglichen Arten. 

Somit werden durch das Vorhaben keine naturschutzrechtlichen Verbotstatbestände des § 44 Abs. 1 
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfüllt. 

Eine weitergehende spezielle artenschutzrechtliche Prüfung ist somit nicht mehr erforderlich. 

3.3 Schutzgut Fläche und Boden 

3.3.1 Beschreibung (Basisszenario) 

Topografie 
Das Planungsgebiet ist hinsichtlich der topografischen Verhältnisse sehr eben. Das Gelände steigt von 
Nordosten nach Südwesten auf einer Strecke von 200 m um gut zwei Höhenmeter an, die Höhen be-
wegen sich dabei von ca. 439,2 m üNN im Nordosteck bis zu ca. 441,3 m üNN im Südwesten. Das 
entspricht einer Steigung von rund 1%. Von Südosten nach Nordwesten liegt die Geländehöhe im Mittel 
bei 440,30 m üNN. 

Naturräumliche Gliederung und Geologie 
Das Planungsgebiet liegt im Naturraum „Donau-Isar-Hügelland“ (062). 
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Gemäß der digitalen geologischen Karte M 1:25.000 befinden sich als geologisches Ausgangsmaterial 
periglaziale, rißzeitliche (Hochterrasse) Flussschotter aus wechselnd sandigem und steinigem Kies im 
Geltungsbereich. Daran grenzt Gerölle führender Hangsand (pleistozän bis holozän) aus zum Teil 
schluffigem und Gerölle führendem Sand an. Im Osten des Geltungsbereichs ist eine Tertiäre Gerölls-
andserie der oberen Süßwassermolasse vorzufinden, welche aus Sand und Fein- bis Mittelkies in wech-
selnden Verhältnissen besteht. 
 
Bodenaufbau 
Das geologische Ausgangsmaterial führt zu entsprechenden Bodenverhältnissen. Gemäß der Über-
sichtsbodenkarte (M 1:25.000) gemäß UmweltAtlas, Boden, Bayerisches Landesamt für Umwelt, lassen 
sich auf dem Gebiet fast ausschließlich Braunerde, aus (kiesführendem) Lehmsand (Molasse) erwarten. 
Südlich angrenzend an das Planungsgebiet ist ein schützenswerter Moorboden in der Moorbodenkarte 
von Bayern verzeichnet. In diesem Bereich sind Anmoorgley und Moorgley vorherrschend. Die Haupt-
verbreitung ist westlich von Flammensbach und südlich der Staatsstraße anzutreffen.  
Allerdings ist aufgrund der langjährigen landwirtschaftlichen Nutzung davon auszugehen, dass die na-
türlich anstehenden Böden teilweise anthropogen überprägt wurden. 
Für den aktuellen Bebauungsplanbereich liegt eine Bodenuntersuchung vom Büro Crystal Geotechnik 
GmbH vom 20.11.2019 vor. Im Zuge der Erkundungsarbeiten wurden in den Bohrungen bis zur maxi-
malen Schurftiefe von 4,0 m unter Geländeoberkante oberflächennah Mutterböden und Decklagen aus 
teils schwach kiesigen, schluffigen bis stark schluffigen Sanden erkundet. Darunter standen tertiäre, 
kiesige Sande an, die im Tieferen von tertiären Tonen und Schluffen unterlagert werden. 
 
Versickerungsfähigkeit 
Laut o.g. Baugrunderkundung sind die oberen 2,50 m bis 2,80 m im Süden sowie die oberen 3,10 m bis 
3,65 m im Norden versickerungsfähig (Bemessungs-kf-Wert von max. kf = 5 ∙ 10-5 m/s). Im Süden 
beginnen darunter bindige tertiäre Schluffe und Tone (kf ≤ 1 ∙ 10-7 m/s), die das Wasser nach Norden 
ableiten. Im Norden des Geltungsbereichs trifft man bei 3,10 m bis 3,56 m auf Grundwasser. Bei der 
Anlage von Versickerungsmulden wird auf den Mindestflurabstand von 1,0 m zum Grundwasser hinge-
wiesen. 
 
Erosionsgefährdung 
Aufgrund der flachen Topographie im Geltungsbereich ist eine Erosion durch Wasser unwahrscheinlich. 
Die Nutzung als Acker kann allerdings Erosion durch Wind begünstigen. 
 
Altlasten-Verdachtsflächen, Kontaminationen 
Die Gemeinde Gachenbach verfügt über keine Unterlagen oder Erkenntnisse über Altlasten-Ver-
dachtsflächen im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Aus der bisherigen Nutzung und der allge-
meinen Datenlage ist davon auszugehen, dass ein Altlasten-/ Kontaminationsrisiko auf dem Planungs-
gebiet nicht gegeben ist. 

Kampfmittel 
Da das Untersuchungsgebiet im 2. Weltkrieg keinen starken Bombardierungen ausgesetzt war, ist das 
Vorkommen von Kampfmitteln oder Blindgängern sehr unwahrscheinlich.  
Auch in der o.g. Geotechnischen Baugrunduntersuchung gibt es hierzu keine Hinweise. 

In der Gesamtbetrachtung hat das Untersuchungsgebiet eine mittlere Bedeutung für das Schutzgut 
Boden. 

3.3.2 Auswirkungen 

Flächenverbrauch/Versiegelung 
Das Untersuchungsgebiet umfasst eine Fläche von insgesamt ca. 19.120 m². 
Die überwiegende Fläche ist - bis auf die bestehende Erschließungsfläche und des Grünstreifens im 
Osten des Planungsgebiets - derzeit landwirtschaftlich genutzt und weitgehend unversiegelt. 
Die Planung sieht zum einen eine zusätzliche Versiegelung durch den Bau der Erschließungsstraße 
im Anschluss an den Gewerbering, welcher wiederum an die Pfaffenhofener Straße (St2084) anbindet 
vor. Zum anderen wird ein Großteil des Gewerbegebiets weitgehend versiegelt. Die gesetzliche 
Grundflächenzahl (GRZ) sieht eine maximale Versiegelung von 0,8 in Gewerbegebieten vor. Aufgrund 
der vorgesehenen Ortsrandeingrünung sind tatsächlich 0,79 möglich. 
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Es lässt sich ein Anstieg der (maximal möglichen) Versiegelung auf ca. 15.150 m² feststellen. Diese 
deutliche Erhöhung des Anteils der versiegelten Flächen ergibt sich durch die geplanten Gebäude und 
die Erschließung.  

Baubedingte Wirkungsprognose 
Derzeit ist der Geltungsbereich des Plangebiets in weiten Teilen unversiegelt. 
Die oben beschriebene beachtliche Flächeninanspruchnahme und Versiegelung führt baubedingt zum 
Entzug von Boden mit seinen Funktionen für den Naturhaushalt. Baufeldräumung und Baustellenein-
richtung (Lager- und Betriebsplatz) bedingen Bodenverdichtung und eine Bodenzerstörung durch Ver-
siegelung. Der Oberbodenabtrag bewirkt meist einen Oberbodenauftrag auf landwirtschaftlich genutz-
ten Flächen, Gründungsmaßnahmen und Bodenaustausch führen zur Zerstörung und Veränderung 
des Bodengefüges durch Fremdmaterial. Zudem verursacht der Einsatz von Baumaschinen die Zer-
störung der Bodenstruktur und kann eine Schadstoffbelastung/ -eintrag (Staub, Benzin, Diesel, Öl) 
bewirken. Unfälle führen zu evtl. Kontaminationen und Verunreinigungen.  
 
Anlage- und betriebsbedingte Wirkungsprognose 
Die erhebliche Flächenversiegelung durch Bebauung, Belags- und Erschließungsflächen, führt zum 
dauerhaften Verlust der Bodenfunktionen für den Naturhaushalt (Lebensraumfunktion, Filter-, Puffer- 
und Transformationsfunktion), zur Veränderung der Bodenstruktur und Verdichtung. Verkehr und Be-
bauung bedingen eine Schadstoffbelastung/ -eintrag (Staub, Benzin, Diesel, Öl, Ruß, Betriebsstoffe 
für Maschinen und Geräte) und Unfälle können zu evtl. Kontaminationen und Verunreinigungen füh-
ren. 
Beeinträchtigungen sind v.a. im Bereich des zusätzlichen Straßenbaus sowie der Gewerbeparzellen 
zu erwarten, da hier die höchste Versiegelung stattfindet.  
Die relevanten Bodenfunktionen besitzen eine hohe Bedeutung für das Schutzgut. Durch die geplante 
Bebauung ist ein erheblicher Eingriff zu erwarten. Die Auswirkungen der Planung führen im Untersu-
chungsgebiet insgesamt zu einer hohen, baubedingten Beeinträchtigung des Schutzgutes Boden und 
zu mittleren anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen. 
Demgegenüber steht als Minimierungsmaßnahme die langfristige Sicherung einer 6 – 10m breiten 
Eingrünung mit Gehölzen und Bäumen. 

Versickerungsfähigkeit 
Da laut Bodenuntersuchung eine Versickerung auf den einzelnen Parzellen möglich ist, ist das anfal-
lende Niederschlagswasser breitflächig vor Ort zu versickern bzw. in Regenrückhaltebecken für die 
Versickerung zu sammeln. Hierbei ist auf einen Ausreichenden Flurabstand zum Grundwasser von 
mindestens 1m zu achten. Nicht überdachte Stellplätze sind versickerungsfähig auszuführen. 

Erosionsgefährdung 
Maßnahmen zum Schutz vor Erosion sind nicht erforderlich. In der umlaufenden Ortsrandeingrünung 
minimiert die langfristige Sicherung dieses Bereichs als Gehölzpflanzung die potenzielle Erosionsge-
fahr durch Wind. 

Altlasten, Auswirkung Boden – Mensch 
Das Planungsgebiet ist wohl altlastenfrei, deshalb ist eine Gefährdung sehr unwahrscheinlich. Sollten 
im Zuge von weiteren Erdarbeiten Hinweise auf organoleptisch auffällige Böden oder schädliche Bo-
denverunreinigungen festgestellt werden, so ist dies bei zuständigen Behörden (Landratsamt Neu-
burg-Schrobenhausen) zu melden. 

Kampfmittel 
Diesbezüglich sind keine Auswirkungen zu erwarten. 

3.3.3 Wirkungen bei Nichtdurchführung (Nullvariante) 

Es sind kaum Veränderungen für das Schutzgut Fläche und Boden, zu erwarten: 

• weiterhin vorwiegend ackerbauliche Nutzung 

• keine Überbauung und Flächenversiegelung zu erwarten 

• Erhalt der vorhandenen Bodenstruktur und Erhalt der Bodenfunktionen 

• kein Verlust der landwirtschaftlichen Produktionsfläche 
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3.4 Schutzgut Wasser  

3.4.1 Beschreibung (Basisszenario) 

Oberflächengewässer 
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Oberflächengewässer. Das nächstgele-
gene Oberflächengewässer sind der Flutkanal und die Weilach östlich des angrenzenden Gewerbege-
biets Weilach. 

Grundwasser 
Aufgrund der Lage nahe des Weilachtals ist davon auszugehen, dass das Grundwasser relativ hoch 
ansteht und somit im Plangebiet ein hohes Kontaminationsrisiko des Grundwassers besteht. 
Entsprechend der Felderkundungen der o.g. Bodenuntersuchung wurde gespanntes Grundwasser in 
einer Tiefe von 3,10 bis 3,65m unter Geländeoberkante angetroffen. Dies entspricht einer Höhe von 
ca. 436,1 bis 436,9 müNN. Das Gefälle zeigt Richtung Norden entsprechend der Fließrichtung der 
Weilach. 

Überschwemmungsbereiche 
Dem „Informationsdienst Überschwemmungsgefährdeter Gebiete in Bayern“ (IÜG) ist zu entnehmen, 
dass für den Geltungsbereich keine Gefahrenflächen verzeichnet sind. Es liegt jedoch 350m außerhalb 
des Überschwemmungsgebiets der Weilach sowie 70m nördlich und südlich eines wassersensiblen 
Bereichs. 
Ein sogenannter wassersensibler Bereich ist ein Standort, der durch den Einfluss von Wasser geprägt 
ist und Nutzungen dadurch (z.B. durch über die Ufer tretende Flüsse und Bäche, zeitweise hohem Was-
serabfluss oder hoch anstehendes Grundwasser) beeinträchtigt werden kann.  

Das Untersuchungsgebiet hat in der Summe der Betrachtungsweise insgesamt eine geringe bis mittlere 
Bedeutung für das Schutzgut Wasser. 

3.4.2 Auswirkungen 

Vorbelastung 
Potenzielle Spritz- und Düngemitteleinträge aufgrund landwirtschaftlicher Nutzung. 

Baubedingte Wirkungsprognose 
Die Flächeninanspruchnahme durch Baufeldräumung und Baustelleneinrichtung (Lager- und Betriebs-
platz) führt zur Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate, der Einsatz von Baumaschinen bedingt 
eine Schadstoffbelastung oder -eintrag (Staub, Benzin, Diesel, Öl) und Unfälle verursachen evtl. Ver-
unreinigungen oder Kontaminationen, insbesondere bei temporär hohen Grundwasserständen mit er-
höhtem Kontaminationsrisiko. 
Gemäß Geotechnischer Untersuchung ist bei unterkellerten Gebäuden ggf. mit Grundwasserbeein-
flussung zu rechnen und entsprechend ein Spundwandverbau, der bis in die bindigen Tertiärschichten 
einbindet, zu empfehlen. Bei einer nur geringen Einbindung in den Grundwasserhorizont kann die not-
wendige GW-Absenkung ggf. auch mit offenen Wasserhaltungsmaßnahmen realisiert werden. Zudem 
sind Pumpensümpfe anzuordnen, in welchen dann Pumpen installiert werden. 

 
Anlage- und betriebsbedingte Wirkungsprognose 
Die Flächenversiegelung durch Bebauung, Belags- und Erschließungsflächen erhöht den Oberflä-
chenwasserabfluss und verändert die Wasserbilanz. Eine Reduzierung des Regenwasserrückhalts 
und der Grundwasserneubildungsrate ist die Folge. Eine Gefährdung der Grundwasserqualität durch 
Schadstoffeinträge, ist nicht auszuschließen. Beeinträchtigungen sind v.a. im Bereich der Gewerbe-
parzellen zu erwarten, da hier die höchste Versiegelung stattfindet. 
Das Schutzgut Wasser besitzt in weiten Teilen geringe bis mittlere Bedeutung, die entstehenden Ein-
griffe können durch Minimierungsmaßnahmen wie z.B. extensive Dachbegrünung auf den Dächern 
der Garagen und Nebengebäude, Pflanzmaßnahmen und der Sammlung des Niederschlagswassers 
in Retentionsbecken und -mulden reduziert werden. Das gesammelte Niederschlagswasser wird dann 
vor Ort versickert. 
Die langfristige Sicherung der Ortsrandeingrünung minimiert ebenfalls die Auswirkungen auf das 
Schutzgut Wasser. 
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Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser sind mittlere baubedingte Umweltauswirkungen und anlagebe-
dingte Auswirkungen von geringer bis mittlerer Schwere zu prognostizieren. 

3.4.3 Wirkungen bei Nichtdurchführung (Nullvariante) 

Es sind kaum Veränderungen für das Schutzgut Wasser zu erwarten: 

• weiterhin ackerbauliche Nutzung, dadurch aber auch weiterhin Einträge in den Bodenkörper 

• keine Überbauung und Flächenversiegelung zu erwarten 

• ungehinderte Versickerung des Niederschlagswassers bzw. ungehinderter Abfluss auf der 
landwirtschaftlichen Nutzfläche 

3.5 Schutzgut Klima/Luft 

3.5.1 Beschreibung (Basisszenario) 

Die Jahresmitteltemperatur liegt wie im Großteil des Landkreises Neuburg-Schrobenhausen bei 7 – 8° 
C, auch die Jahresniederschlagssummen bewegen sich mit 650 - 750 mm im Landkreisdurchschnitt. 
Bei den angrenzenden Naturräumen Donaumoos und Paaraue kann man gegenüber dem 
Hügelland anhand der wichtigsten phänologischen Daten eine leichte Klimabegünstigung feststellen; 
der Beginn von Früh- und Hochsommer liegt im Hügelland jeweils ca. 4 Tage nach den entsprechen-
den Daten für die Paaraue. Entsprechend der Klimavorhersage des Deutschen Wetterdienstes vom 
März 2020 ist mit einer Temperaturzunahme von etwa 1°C und einer Abnahme des jährlichen Nieder-
schlags bis 2029 zu rechnen. 
 
Kaltluft, Durchlüftung 
Das Planungsgebiet liegt östlich des Weilachtals und kann als gut durchlüftetes Gebiet im Randbe-
reich eines Kaltluftentstehungsgebiets und einer Frischlufttransportbahn bezeichnet werden. Die Nähe 
zum Weilachtal legt außerdem die Wahrscheinlichkeit einer Talnebelbildung, insbesondere im Herbst 
nahe. Da die Reliefenergie in der näheren Umgebung des Geltungsbereichs niedrig ist, ist das Vor-
handensein eines Kaltluftsammelgebiets unwahrscheinlich. Allerdings ist die Wärmeausgleichsfunk-
tion durch die Nähe zur Weilach und im Anschluss zu Offenlandflächen als mittel zu bewerten. 
 
Das Untersuchungsgebiet hat insgesamt eine mittlere Bedeutung für das Schutzgut Klima und Luft. 

3.5.2 Auswirkungen 

Vorbelastung 
Vorbelastung des Gebietes durch angrenzende Verkehrsflächen. 

Baubedingte Wirkungsprognose 
Baubedingt sind kaum Auswirkungen auf das Lokalklima zu erwarten. Der Einsatz von Baumaschinen 
und der Baustellenverkehr kann temporär zu vermehrter Schadstoffbelastung (Abgasemissionen, lo-
kale Staubemissionen) führen.  

Anlage- und betriebsbedingte Wirkungen 
Aus klimatischer Sicht geht durch die Bebauung und Versiegelung eine Fläche für die Frischluft- und 
Kaltluftproduktion bzw. nachrangiger Klimaausgleichsfunktion verloren. Dies führt zur Verstärkung der 
stadtklimatischen Effekte (Erhöhung der Lufttemperatur, untergeordnete Aufheizung, Erwärmung des 
Standortes, erhöhte Wärmeaufnahme und Speicherung durch Gebäude und Beläge) und insgesamt 
zu geringfügiger Veränderung des Mikroklimas. Weitere Auswirkungen von untergeordneter Bedeu-
tung sind: eine geringfügige Verringerung der Windgeschwindigkeit, die Ablenkung und Reduzierung 
von Luftströmungen, Verschlechterung der Durchlüftung und zusätzliche, geringfügige Gas- und Stau-
bemissionen durch zusätzliche Heizung. 
Durch die Längsstellung der geplanten Bebauung zur Luftaustauschbahn im Randbereich zum 
Weilachtal sind keine erheblichen Beeinträchtigungen dieser Luftleitbahn (z.B. durch Barrierewirkung) 
zu erwarten.  
Der durch die Planung zusätzlich entstehende Verkehr führt - über die Vorbelastung des Gebietes 
durch angrenzende Verkehrsflächen hinaus - zu weiterer Schadstoffbelastung (Abgasemissionen, 
Staub, Benzin, Diesel, Öl, Ruß). 
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Die Durchgrünung mit Laubbäumen, Pflanzgebote, Grünflächen, Vegetationsflächen und extensive 
Dachbegrünung stellen Minimierungs- und Klimaschutzmaßnahmen dar und reduzieren die Auswir-
kungen der Planung auf das Kleinklima (kleinklimatisch wirksame Begrünung und Bepflanzung führt 
zu Beschattung, Verdunstung, Abkühlung). 

Klimaschutz und Klimaanpassung 
Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes soll den Erfordernissen des Klimaschutzes gemäß § 1a 
Abs. 5 BauGB sowohl durch Maßnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch 
Maßnahmen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Klima-
schutz und Klimaanpassung sind bei der Aufstellung der Bauleitpläne als Planungsgrundsatz und in 
der Abwägung zu berücksichtigen. (Mögliche Maßnahmen zur Anpassung an den Klimawandel und 
mögliche Maßnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken siehe auch Kapitel 5.10 „Erneuerbare 
Energien“ der Begründung) 

Klimafreundliche energieeffiziente Bauweise, ressourcenschonender Materialumgang 
Neben der Funktionalität und Gestaltung sollte besonderes Augenmerk auf die Wirtschaftlichkeit aller 
Gebäude bezogen auf den gesamten Lebenszyklus (Errichtungskosten, Energiekosten, Erhaltungs-, 
Wartungs- und Instandhaltungskosten) als auch auf ökologische Aspekte und eine energieeffiziente 
Bauweise gelegt werden. 
 

Die o. g. Maßnahmen stellen weitere Klimaschutz- und Klimaanpassungsmaßnahmen im Sinne einer 
Minimierung der Auswirkungen auf das Schutzgut Klima dar. 

Im Hinblick auf das Schutzgut Klima sind die bau- und anlagebedingten Auswirkungen durch die Neu-
planung des Gebiets mit einer insgesamt mittleren Erheblichkeit zu klassifizieren. 

3.5.3 Wirkungen bei Nichtdurchführung (Nullvariante) 

Es sind kaum Veränderungen für das Schutzgut Klima/Luft zu erwarten: 

• weiterhin ackerbauliche Nutzung, 

• keine Überbauung und Flächenversiegelung zu erwarten 

• Erhalt der Flächen zur Kalt- und Frischluftproduktion 

• keine Veränderung der Standortverhältnisse durch Überbauung / Beschattung 

• Keine Erhöhung der Erwärmung/Aufheizung aufgrund der Nutzung zu erwarten (ohne Be-
trachtung des Klimawandels) 

3.6 Schutzgut Landschaft 

3.6.1 Beschreibung (Basisszenario) 

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum „Donau-Isar-Hügelland“ (062). Das westlich liegende 
Weilachtal zählt gemäß LEK Ingolstadt als Gebiet mit besonderer Bedeutung für die Erhaltung und 
Entwicklung des Landschaftsbildes mit Ziel zur Erhaltung der visuellen Leitlinien entlang des Tals. 
Der Untersuchungsraum wird gemäß LEK Ingolstadt in der Karte Leitbild der Landschaftsentwicklung 
als Funktionsraum mit begleitenden und teilweise bedeutenden Leistungen für Naturhaushalt und das 
Landschaftsbild eingestuft.  
Der Geltungsbereich bildet derzeitig einen Teil des nordöstlichen Ortsrands von Weilach und ist direkt 
von der Pfaffenhofener Straße (St 2084) aus einsehbar. Eine Fernwirkung bzw. eine hohe Einsehbar-
keit des Plangebiets aus der Ferne sind jedoch nicht gegeben. 
Sichtbeziehungen auf Merkzeichen sind nicht gegeben. Die in der Begründung (Kapitel 5.15 Denkmal-
schutz) genannten Baudenkmäler sind aufgrund der topografisch weitgehend ebenen Lage des Plan-
gebiets, vorgelagerter Bebauung oder Vegetation nicht sichtbar. 
In Blickrichtung zum Weilachtal sind die Linearstrukturen des Bachbegleitgrüns erkennbar sowie die 
Feldhecke nördlich des Geltungsbereichs.  
Nach Süden liegt hinter der angrenzenden landwirtschaftlichen Fläche die Staatsstraße 2084 und das 
Gewerbegebiet Breitenwiesen, dahinter wird der Blick begrenzt durch die sanften Hügelketten des Do-
nau-Isar-Hügellandes. 
Im Westen grenzt das Gewerbegebiet Weilach an. Nach Osten blickt man über landwirtschaftliche 
Flächen Richtung Flammensbach. 
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Der optische Eindruck des Gebiets ist durch das weitgehend ebene Gelände des Weilachtals, die an-
grenzenden Hügel des Donau-Isar-Hügellandes und abwechselnde Bebauung (Dorfgebiete und Ge-
werbe) und landwirtschaftliche Flächen geprägt.  
Visuell ist das Planungsgebiet bereits vorbelastet bzw. das Landschaftsbild beeinträchtigt. Dominante 
Gewerbebauten und vorhandene oberirdische Stromtrassen beeinträchtigen das Landschaftsbild des 
Weilachtals.  
Wendet man die Parameter visueller Eindruck, Eigenart und Schönheit, Vielfalt, Ausstattung mit typi-
schen Elementen, typische Nutzungen, Unverwechselbarkeit des Landschaftsbildes auf die weitge-
hend ausgeräumte Agrarlandschaft an, so erhält sie eine niedrige Bewertung. Der Planbereich selbst 
ist wenig strukturiert, und wird nur randlich durch eine Grünfläche mit Gehölzbestand vom Gewerbe-
gebiet Weilach abgegrenzt. Seine Ausstattung mit typischen Elementen und Nutzungen ist defizitär. 
Hinzu kommt die deutliche Vorbelastung durch die benachbarten Straßen und o.g. visuellen Störun-
gen. Diese Parameter bewirken trotz Ortsrandlage in der Summe eine Einstufung des Schutzguts 
Landschaft und Landschaftsbild in die Stufe „geringe Bedeutung“. 

3.6.2 Auswirkungen 

Vorbelastungen 
Vorbelastung durch Verkehrsemissionen und Störfaktoren in angrenzender Landschaft (Stromleitun-
gen, Gewerbebetriebe, erhöhte Straßenkörper). 

Baubedingte Wirkungen 
Baubedingt führt die Baufeldräumung, die Baustelleneinrichtung (Lager- und Betriebsplatz) und die 
Baumaschinen (Kräne) zu einer visuellen Störung des Orts- und Landschaftsbildes, Gründungsmaß-
nahmen, Baugruben und Abgrabungen können eine temporäre Veränderung der Topografie bedin-
gen.  

Anlage- und betriebsbedingte Wirkungen 
Die Flächenversiegelung durch Bebauung, Belags- und Erschließungsflächen führen zu einer grund-
sätzlichen Veränderung des Landschafts- und Siedlungsbildes. Das bestehende Ortsbild wird durch 
die optisch hervorgehobene Wirkung v.a. der Gebäude des Gewerbegebiets umgestaltet und es ent-
steht -v.a. in Zusammenhang mit benachbarten Gewerbebetrieben der optische Eindruck eines städ-
tebaulichen Schwerpunktes im nordöstlichen Ortsbild. 
Die Blickbeziehungen auf Kirchen oder anderweitige Merkzeichen werden nicht berührt. 
Langfristige, grundlegende Veränderungen in der Topografie sind nicht zu erwarten. Die Höhendiffe-
renz im Gelände ist geringfügig und Mauern werden nicht erforderlich.  
Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen von sehr untergeordneter Bedeutung entstehen zudem 
durch die visuelle Störung durch Blendung der Beleuchtung sowie visuelle Störung durch mögliche 
Spiegelung der Glasflächen. Diese können allerdings durch die geplante Ortsrandeingrünung mit Bäu-
men und Sträuchern abgefangen werden. 
Die Gestaltung des neuen Ortsrandes mit Baumpflanzungen bindet die geplanten Gebäude außerdem 
in die Umgebung ein und mildert die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft und Landschafts-
bild. 
 
In der Gesamtbetrachtung sind im Hinblick auf das Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild die Um-
weltauswirkungen, die sich durch den Bebauungsplan ergeben, als gering bis mittel einzustufen. 

3.6.3 Wirkungen bei Nichtdurchführung (Nullvariante) 

Es sind kaum Veränderungen für das Schutzgut Landschaft zu erwarten: 

• keine Überbauung und Flächenversiegelung zu erwarten 

• keine Veränderung des Siedlungs- und Landschaftsbildes 

• Erhalt der offenen Kulturlandschaft 

• keine Veränderung der Fernblicke  
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3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Schutzgüter 

3.7.1 Beschreibung (Basisszenario) 

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich gemäß Bayerischem Landesamt für Denkmalpflege im 
Planungsgebiet keine Bodendenkmale. Allerdings grenzen nördlich und östlich Bodendenkmale an 
das Planungsgebiet an. Das nächstgelegene Bodendenkmal liegt nur 5m entfernt. Daher sind archäo-
logische Funde im Geltungsbereich nicht auszuschließen. Sollten bei nachfolgenden Erdarbeiten Ke-
ramik-, Metall- oder Knochenfunde etc. zutage kommen, so wird darauf verwiesen, dass Bodendenk-
mäler der Meldepflicht an das Landesamt für Denkmalpflege (Archäologische Außenstelle München) 
oder an die Untere Denkmalschutzbehörde (Landratsamt Landshut) gemäß Art. 7 Abs. 1 BayDSchG 
unterliegen. 

Auszug aus: Art. 7 -BayDSchG: Ausgraben von Bodendenkmälern, Verordnungsermächtigung: 
(1) Wer auf einem Grundstück nach Bodendenkmälern graben oder zu einem anderen Zweck Erdarbeiten auf einem Grund-
stück vornehmen will, obwohl er weiß oder vermutet oder den Umständen nach annehmen muß, daß sich dort Bodendenkmäler 
befinden, bedarf der Erlaubnis. 2Die Erlaubnis kann versagt werden, soweit dies zum Schutz eines Bodendenkmals erforderlich 
ist. 

 
Nachfolgend eine Aufzählung der Bodendenkmale, nach Entfernung zum Geltungsbereich gegliedert: 

• Bodendenkmal Nr. D-1-7433-0119 in ca. 5m Entfernung mit folgender Beschreibung: “Siedlung 
vor- und frühgeschichtlicher Zeitstellung“  

• Bodendenkmal Nr. D-1-7533-0044 in ca. 80m Entfernung westlich des Geltungsbereichs mit fol-
gender Beschreibung: “Wahrscheinlich Siedlung vor- und frühgeschichtlicher Zeitstellung“ 

 
Hinsichtlich der bau- und kunstdenkmalpflegerischen Belange sind in der weiteren Umgebung fol-
gende Baudenkmäler zu beachten: 

• Baudenkmal Nr.:  D-1-85-131-13, „Unsere Liebe Frau“, katholische Kirche, Pfarrkirche, Saalkirche, 
erbaut 1737, 1860/62 umgestaltet und verlängert; mit Ausstattung; Friedhofsmauer mit Deckziegeln, 
18./19.Jh, ca. 1300 m südlich in Weilach 

• Baudenkmal Nr. D-1-85-131-15, Ehem. Volksschule, jetzt Kindergarten, zweigeschossiger Walm-
dachbau mit angebauter Lehrerwohnung, mit Jugendstilanklängen, um 1910, ca. 1390m südlich in 
Weilach. 

Die Sichtachsen zu diesen Baudenkmälern, werden von der Planung nicht berührt. 

Es lässt sich festhalten, dass aufgrund der topografisch weitgehend ebenen Lage des Plangebiets 
und der vorgelagerten Gebäude und Vegetation keine Blickbeziehungen vom Plangebiet aus zu die-
sen Baudenkmalen vorhanden sind. 

Das Untersuchungsgebiet hat v.a. aufgrund der möglichen Bodenfunde/ Siedlungsspuren insgesamt 
eine mittlere Bedeutung für das Schutzgut Kulturgüter. 

3.7.2 Auswirkungen 

Wegen der oben erwähnten Bodendenkmale ist die potenzielle Gefahr der Zerstörung oder Beein-
trächtigung vorhandener Bodendenkmäler im Plangebiet durch die geplante Flächenversiegelung als 
mittel einzustufen. 
Da aufgrund der o.g. Bodendenkmale eine Denkmalvermutung besteht, bedürfen alle Bodeneingriffe 
einer denkmalrechtlichen Erlaubnis nach Art. 7 BayDSchG.  
Evtl. archäologischen Befunde und Siedlungsspuren im Baugebiet müssen fachgerecht ausgegraben 
und dokumentiert werden. Nach Abschluss der archäologischen Grabungen kann die Untere Denk-
malschutzbehörde des Landratsamts Neuburg-Schrobenhausen die Baufreigabe für den Geltungsbe-
reich des Gewerbegebietes erteilen. 
 
Von den geplanten Gebäuden des Gewerbegebiets ist keine Beeinträchtigung der Sichtachsen auf 
Baudenkmäler zu erwarten, da sie wichtige Blickbeziehungen nicht tangieren. 
 
Insgesamt sind im Hinblick auf das Schutzgut Kultur- und Sachgüter baubedingt mittlere und anlage-
bedingt keine weiteren Umweltauswirkungen zu erwarten. 
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3.7.3 Wirkungen bei Nichtdurchführung (Nullvariante) 

Es sind keine Veränderungen für das Schutzgut Kultur- und sonstige Schutzgüter zu erwarten: 

• keine Überbauung und Flächenversiegelung zu erwarten 

• keine Veränderung der Sichtbeziehungen, Fernblicke bleiben unverändert 

• keine Eingriffe in das Bodendenkmal 

3.8 Biodiversität und Wirkungsgefüge 

Unter biologischer Vielfalt (Biodiversität) versteht man die Vielfalt von Ökosystemen, Lebensräumen 
und Lebensgemeinschaften, von Arten sowie die genetische Vielfalt zwischen und innerhalb von Ar-
ten.  
Die biologische Vielfalt ist maßgeblich vom Strukturreichtum einer Landschaft abhängig. Je mehr 
Strukturen vorhanden sind, desto verschiedenere Biotope existieren in einer Landschaft und bieten 
Lebensraum für eine große Anzahl von Tier- und Pflanzenarten.  

Der Begriff „Naturhaushalt“ kann als Wirkungsgefüge von Boden, Wasser, Luft, Klima, Tieren und 
Pflanzen definiert werden. Er umfasst das Zusammenspiel von biotischen und abiotischen Faktoren, 
wobei vielfältige Wechselwirkungen bestehen.  

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgütern 
Prinzipiell können zwischen allen Schutzgütern Wechselwirkungen auftreten. Bei der vorliegenden 
Planung treten Funktions- und Flächenverluste bei den Pflanzen und Tieren durch Versiegelung auf, 
es gehen gleichzeitig Bodenfunktionen verloren und die Grundwasserneubildungsrate wird reduziert. 

Die Wechselwirkungen sind in der Summe beachtlich und werden durch Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaßnahmen abgeschwächt. 
Durch die Bebauung der landwirtschaftlichen Flächen ist keine erhebliche negative Wechselwirkung 
auf die Pflanzen- und Tierwelt zu erwarten. In den strukturreichen Grünflächen der nicht überbauten 
Bereiche sind Baumpflanzungen und Randeingrünungen zu erwarten. Hierdurch werden vielfältige 
Vegetationsstrukturen geschaffen, die zukünftig für Vogelarten an Wert gewinnen.  
Besondere kumulative negative Wirkungen sowie besondere Wechselwirkungen, die nicht bereits 
mit der Untersuchung der einzelnen Schutzgüter erfasst wurden, haben sich nicht ergeben.  
Auswirkungen auf die Biodiversität sind somit nicht zu erwarten. 

4 Zusammenfassende Beschreibung der Wirkfaktoren der Planung 

Im Folgenden werden die projektbedingten Umweltauswirkungen des Vorhabens in tabellarischer 
Form zusammenfassend dargestellt und ihre Relevanz für die Schutzgüter abgeleitet. 

4.1 Baubedingte Wirkfaktoren 

Baubedingte Auswirkungen sind Beeinträchtigungen, die während der Bauzeit auftreten können. Sie 
sind zeitlich begrenzt, weiterhin besteht die Möglichkeit, die Auswirkungen ggf. zu verringern: 

Schutzgut Auswirkung Mögliche baubedingte Wirkfaktoren 

 
Mensch, Erholung, Ge-
sundheit, Immissions-
schutz  
 

 

ja, gering  

- Emissionen durch Baumaschinen, Baustellenverkehr,  
  Abgase, Staub- und Lärmbelastung. 
- Flächeninanspruchnahme, Baustelleneinrichtungen,  
- Erholungseignung des Gebiets durch visuelle Vorbelastung (Stromleitungen, 
  bestehendes Gewerbe) und vorhandene Verkehrslärmbelastung nicht gege-
ben 

 
 
 
Pflanzen und Tiere 

 
 
 
ja, mittel 

- kein Abräumen der Vegetationsdecke notwendig, da der Acker abgeerntet 
übergeben werden kann 
- Staub- und Lärmbelastung durch Baumaschinen, Baustellenverkehr. 
- Flächeninanspruchnahme, Versiegelung (Baustelleneinrichtung) 
- Standortveränderungen, Lebensraumverlust 
- Beeinträchtigung und Störung von Individuen,  
- Verlust von Habitatfunktionen 
- streng und besonders geschützte Arten nicht bekannt  
- keine Rodungen erforderlich 

 
 
 

 
 
 

- Flächeninanspruchnahme, Versiegelung 
- Gründungsmaßnahmen 
- Entzug von Boden mit Funktionen für den Naturhaushalt,  
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Boden / Fläche ja, hoch - Verlust landwirtschaftlicher Ertragsfläche 
- Veränderung des Bodengefüges durch Einbau von Fremdmaterial und  
  Verdichtung 
- evtl. Kontaminationen, Verunreinigungen 
- Schadstoffbelastung/ -eintrag (Staub, Benzin, Diesel, Öl) möglich 
- keine erhöhte Erosionsgefahr durch umlaufende Ortsrandeingrünung 

 
 
Wasser 

 
 
ja, mittel 

- Flächeninanspruchnahme, Versiegelung durch Baufeldräumung und Bau- 
  stelleneinrichtung (Lager- und Betriebsplatz) 
- Entzug von Boden mit Funktionen für den Naturhaushalt Wasser 
- Reduzierung der Grundwasserneubildung durch Flächenversiegelung 
- evtl. bei Unfällen Verunreinigungen oder Kontamination 
- mögl. Kontaminationsrisiko bei temporär hohen Grundwasserständen 
- mögl. temporäre Absenkung des Grundwasserspiegels durch Bauwasser- 
  haltungsmaßnahmen 

 
Klima 

 
ja, gering  

- kaum Auswirkungen auf das Lokalklima zu erwarten 
- lokale Staubemissionen durch Bautätigkeit und Baustellenverkehr 

 
 
Landschaft 

 
 
ja, gering 

- Baufeldräumung und die Baustelleneinrichtung (Lager- und Betriebsplatz)  
  führen zu einer visuellen Störung des Orts- und Landschaftsbildes 
- Baumaßnahmen, Baumaschinen beeinträchtigen Orts- und Landschaftsbild 
- Gründungsmaßnahmen, temporäre Veränderung der Topografie durch 
  Abgrabungen, Baugruben 

 
Kultur- und Sachgüter 

 
ja, mittel bis hoch 

- Bodenfunde/ Siedlungsspuren können nicht ausgeschlossen werden. 
- keine Beeinträchtigung der Sichtachsen auf Baudenkmäler zu erwarten 

4.2 Anlage- bzw. betriebsbedingte Wirkfaktoren 

Diese sind von Dauer und umfassen die Beeinträchtigungen, welche das fertige Vorhaben und deren 
Betrieb an sich verursacht. Da bei dem Vorhaben sich die betriebs- und anlagebedingten Faktoren 
kaum unterscheiden, werden Sie hier zusammengefasst: 

Schutzgut Auswirkung Mögliche anlage-/ betriebsbedingte Wirkfaktoren 

 
 
 
Mensch, Erholung, Ge-
sundheit, Immissions-
schutz 

 
 
 
ja, gering 

- langfristige Veränderung des nordöstlichen Landschafts- und Siedlungsbildes  
  durch Erweiterung des Gewerbegebiets Weilach am Ortsrand  
- gute Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild durch umlaufende  
  Ortsrandeingrünung 
- geringe zusätzliche Emissionen durch Erschließung, Staub- und Lärmbelas- 
  tung 
- Schaffung gesunder Arbeitsbedingungen für Angestellte  

 
 
 
Pflanzen und Tiere 

 
 
 
ja, gering 

- Flächeninanspruchnahme, Versiegelung führen zu dauerhaften Standortver- 
  änderungen und Lebensraumverlust 
- Verlust von Habitaten (Fortpflanzungs- und Ruhestätten, Wuchsorte) 
- Unterbrechung von Wanderkorridoren, Barrierewirkung. 
- sehr kleinflächige visuelle Störung von Fauna aufgrund Blendung und Spie-
gelung durch Glasflächen und Beleuchtung  
- Lichtemissionen bewirken Lockwirkung für Insekten, Tierverluste 
- Strukturanreicherung durch Pflanzmaßnahmen, positive Auswirkung  
- Sockellose Zäune und Verbot von Mauern zur Landschaft hin, positive  
  Auswirkung 

 
 
 
Boden / Fläche 

 
 
 
ja, mittel 

- dauerhafte Versiegelung durch Baumassen und Beläge und Flächeninan- 
  spruchnahme, 
- dauerhafter Entzug von Boden mit seinen Funktionen für den Naturhaushalt 
- evtl. Schadstoffbelastung/ -eintrag (Staub, Benzin, Diesel, Öl, Ruß, Betriebs 
  stoffe für Maschinen und Geräte) 
- Einsatz von versickerungsfähigen Belägen bei Stellplätzen und Lagerflächen 
- langfristige Sicherung der Bepflanzung als Ortsrandeingrünung 

 
 
 
Wasser 

 
 
 
ja, mittel 

- Flächenversiegelung führt zu Entzug von Boden mit seinen Funktionen für  
  den Naturhaushalt Wasser 
- Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate 
- Erhöhter Oberflächenwasser-Abfluss, Veränderung der Wasserbilanz 
- Gefährdung der Grundwasserqualität durch Schadstoffeinträge, v.a. in Folge 
  des Verkehrs ist nicht auszuschließen 
- Barrierewirkung auf das Grundwasser unwahrscheinlich 
- Rückhaltung des Niederschlagswassers in Retentionsbecken oder Mulden 
- Extensive Dachbegrünung auf den Dächern der Garagen und Nebengebäude  
  zur Verminderung und zeitlichen Verzögerung des Niederschlagswasser- 
  Abflusses 
- langfristige Sicherung der Bepflanzung als Ortsrandeingrünung 

 
 

 
 

- Verstärkung der stadtklimatischen Effekte (Erhöhung der Lufttemperatur,  
..Aufheizung, Erwärmung des Standortes etc.) 
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Klima 

 
ja, mittel 

- geringfügig Gas- und Staubemissionen durch Heizunq, Verkehr 
- Veränderung des Mikroklimas 
- Fläche für Frischluft- und Kaltluftproduktion minimiert 
- Pflanzmaßnahmen minimieren Auswirkungen, kleinklimatisch wirksame Be- 
  grünung und Bepflanzung führt zu Beschattung, Verdunstung, Abkühlung).  

 
 
 
Landschaft 

 
 
 
ja, gering 

- Vorbelastung durch visuelle Störfaktoren wie oberirdische Leitungen, erhöhte 
  Straßenkörper, umliegende Gewerbebauten  
- langfristige Veränderung des Landschafts- und Siedlungsbildes 
- Erweiterung des Gewerbegebiets im Nordosten von Weilach 
- geringe Fernwirkung bzw. Einsehbarkeit gegeben 
- langfristig geringe Veränderung der Topografie 
- gute Einbindung in die Landschaft durch umlaufende Ortsrandeingrünung und 
Pflanzung von Bäumen und Sträuchern 

Kultur- und Sachgüter nein - keine Beeinträchtigung der Sichtachsen auf Baudenkmäler zu erwarten  

5 Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen 
- einschließlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung 

5.1 Maßnahmen zur Vermeidung und Verringerung bezogen auf die Schutzgüter 

Zur Reduzierung von weitgehend vermeidbaren Eingriffen werden im Bebauungsplan die folgenden 
Vermeidungsmaßnahmen verfolgt:  

Die nachfolgend genannte Ortsrandeingrünung ist als zusammenhängende Baum- und Strauchpflan-
zung mit ausschließlich gebietseigenen Gehölzen umzusetzen. Ein Nachweis der Herkunft der Ge-
hölze ist durch entsprechende anerkannte Zertifikate zu sichern. Die Ortsrandeingrünung nimmt eine 
Fläche von rund 19% der Gesamtfläche des Geltungsbereichs ein und ist 6 bis 10 m breit. Die Ge-
meinde übernimmt die Erstpflanzung und vereinbart im Städtebaulichen Vertrag eine Kostenüber-
nahme durch die Planungsbegünstigten. 

5.1.1 Schutzgut Mensch 

- gute Eingrünung des Planungsgebiets 
- Minimierung des Versiegelungsgrads durch Einsatz versickerungsfähiger Beläge für Stellplätze 
- Schaffung gesunder Arbeitsbedingungen für Angestellte (Raumklima, Besonnung, Belichtung, Be-

schattung, gute Erreichbarkeit; kurze Wege, usw.) 

5.1.2 Schutzgut Arten und Lebensräume 

- Gute umlaufende Eingrünung mit Pflanzungen und Bäumen durch Festsetzungen 
- Sammlung der Oberflächenwasser in Becken und Mulden, Erhöhung der Standortvielfalt 
- keine Mauern; Zäune ohne Sockel (Verbot von tiergruppenschädigenden Einfriedungen) 
 

5.1.3 Schutzgut Boden 

- Sicherung eines hohen Grünflächenanteils als Ortsrandeingrünung 
- Rückhaltung der Dach- und Oberflächenwässer und Versickerung vor Ort 
 

5.1.4 Schutzgut Wasser 

- Rückhaltung der Dach- und Oberflächenwässer und Versickerung vor Ort 
- gute Eingrünung des Planungsgebiets und Minimierung des Versiegelungsgrads durch versicke-

rungsfähige Beläge auf nicht überdachten Stellplätzen und Lagerflächen 
- Extensive Dachbegrünung auf den Dächern der Garagen und Nebengebäude mit Reinigungswir-

kung zur Verminderung und zeitlichen Verzögerung des Niederschlagswasser-Abflusses 
 

5.1.5 Schutzgut Klima, Luft 

- Staubbindung durch Begrünung mit Bäumen. 
- Einsatz regenerativer Energien möglich (Photovoltaik, Solarkollektoren für Warmwasser). 
- keine Beeinträchtigung der Luftaustauschbahn im östlichen Teilbereich da die Ausrichtung des 

Geltungsbereichs mit der Talrichtung weitgehend übereinstimmt. 
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5.1.6 Schutzgut Landschaftsbild 

- offene Bauweise. 
- Festsetzungen zum Maß der Bebauung und Ausbildung der Gebäude, Limitierung der Wand- und 

Firsthöhen 
- umlaufende Eingrünung mit Baum- und Gehölzpflanzungen. 

5.2 Ausgleichsmaßnahmen für die unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen 

Nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Aus-
gleich im Bauleitplanverfahren in der Abwägung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu berücksichtigen. 
Als Grundlage wurde der Leitfaden "Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" vom Bayerischen Staats-
ministerium für Landesentwicklung und Umweltfragen verwendet und im vorliegenden Regelverfahren 
methodisch in folgenden Arbeitsschritten vorgegangen: 
- Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft 
- Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs 
- Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflächen 
- Auswahl geeigneter Flächen und naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichsmaßnahmen 

Die Berechnung und der Nachweis des Ausgleichsflächenbedarfs erfolgen in Abstimmung mit Land-
ratsamt Neuburg-Schrobenhausen. 

5.2.1 Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft 

Gemäß Listen 1a bis 1c des Leitfadens erfolgt aus der Bestandsaufnahme eine Bewertung und Zuord-
nung der Gebiete unterschiedlicher Bedeutung für Naturhaushalt und Landschaftsbild.  
Aus der oben beschriebenen Bestandssituation folgt, dass der überwiegende Teil des Geltungsbe-
reichs in der Summe der Betrachtung der unterschiedlichen Schutzgüter der Kategorie II, Unterer 
Wert– Gebiete mit mittlerer Bedeutung für Naturhaushalt und Landschaftsbild – zuzuordnen ist. 
Eine Ausnahme hiervon bildet die Erschließungsfläche auf einer Teilfläche Fl. Nr. 856/9, welcher zum 
Großteil bereits asphaltiert ist und in der Summe der Betrachtung der unterschiedlichen Schutzgüter 
keinen weiteren Eingriff erzeugt. 

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Einstufungskriterien im Überblick: 

Schutzgut Kategorie Einstufungskriterien 

 
Arten und Lebensräume 

 
I, oberer Wert 
 

 
- Ackerflächen, Humusmiete 
- aktuelle Lebensraumqualität überwiegend gering  

 
Boden 

 
I, oberer Wert 
 

 
- hohe natürliche Ertragsfähigkeit  
 

 
 
 
Wasser 

 
 
 
II, unterer Wert 
bis III 

 
- Lage nahe des Weilachtals lässt relativ hoch anstehendes Grundwasser ver-
muten, => hohes Kontaminationsrisiko des Grundwassers, Eintragsrisiko von 
Nähr- und Schadstoffen vorhanden 
- bei den durchgeführten Bohrungen wurde gespanntes Grundwasser in einer 
Tiefe von 3,1 m bis 3,6 m unter Gelände angetroffen (Gebiet mit niedrigem 
Grundwasserflurabstand) 
 
- südwestlich nahegelegenes festgesetztes Überschwemmungsgebiet 
 

 
 
Klima und Luft 

 
II, Unterer Wert 
 
bis 
 
II, oberer Wert  

 
- Gut durchlüftetes Gebiet im Randbereich von Luftaustauschbahnen,  
- Wärmeausgleichsfunktion mittel, Inversionsgefährdung im Herbst möglich 
 
- kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahn, Frischlufttransportweg   

 
Landschaftsbild 

 
I, unterer  

bis  

I oberer Wert 

 
- ausgeräumte, strukturarme Agrarlandschaft 
- Gewerbegebiete, teilweise ohne Eingrünung 
- Visuelle Vorbeeinträchtigung des Landschaftsbildes durch Gewerbebauten to-
pographisch erhöhte, vorhandene Straßenkörper usw.  
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5.2.2 Erfassen der Auswirkungen des geplanten Eingriffs 

Die Eingriffsfläche (überbaubare Flächen Gewerbegebiet mit Erschließung) wird bezüglich ihrer Ein-
griffsschwere aufgrund einer geplante GRZ über 0,35 als Typ A – hoher Versiegelungs- bzw. Nut-
zungsgrad – klassifiziert.  
Im Bereich der Straßenerschließungsflächen am Gewerbering werden die bereits versiegelten Flä-
chen nicht in die Ermittlung der für den Ausgleich relevanten Eingriffsfläche einbezogen.  
Somit ergibt sich eine Gesamteingriffsfläche von 14.365 m². 

5.2.3 Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflächen 

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt eine Überlagerung der Gebiete unterschiedlicher Bedeu-
tung für Naturhaushalt und Landschaftsbild mit den Gebieten unterschiedlicher Eingriffsschwere. 
Diese Überlagerung führt entsprechend der Matrix des Leitfadens (Leitfaden, Seite 13, Abb. 7) zu den 
Kompensationsfeldern AI bis AIII. 
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Abbildung 1: Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Überlagerung der Gebiete unterschiedlicher Bedeutung 
für Naturhaushalt und Landschaftsbild mit den Gebieten unterschiedlicher Eingriffsschwere, 
ohne Maßstab 

Durch die oben dargestellten umfangreichen Vermeidungsmaßnahmen (siehe Kapitel 5.1) und in Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehörde des Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen lässt sich 
ein Kompensationsfaktor von 0,5 begründen.  
 

Gesamtfläche19.140 m2 – 813 m2 (Bestandsweg kein Eingriff) = 18.327 m2 x 0,5 =    9.164 m2 
 
Somit lässt sich der Ausgleichsbedarf von 9.164 m2 prozentual, entsprechend des Baurechts der ein-
zelnen Parzellen, errechnen: 
 
Parzelle 1   Komp.faktor 0,5: 38 %  x  0,5 =    3.482 m2 

Parzelle 2   Komp.faktor 0,5: 25 %  x  0,5 =    2.291 m2 
Parzelle 3   Komp.faktor 0,5: 37 %  x  0,5 =    3.391 m2  
Nachzuweisende Ausgleichsfläche insgesamt:     9.164 m2  

5.2.4 Auswahl geeigneter Flächen und naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichsmaßnahmen 

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden keine Ausgleichsflächen nachgewiesen. 
Es ist vorgesehen, den Nachweis der notwendigen Ausgleichsflächen extern zu führen. 
Dies erfolgt auf eigenen Flächen der Grundstückseigentümer des geplanten Gewerbegebiets. 

Der für das geplante Gewerbegebiet erforderliche Ausgleich soll auf nahegelegenen Flächen in 
Weilach nachgewiesen werden.  
 
Folgende Flächen wurden für die Umsetzung der Ausgleichsmaßnahmen von den Planungsbegüns-
tigten zur Verfügung gestellt: 
 
zu Parzelle 1  Flurnummer 911 Gemarkung Weilach 
zu Parzelle 2  Flurnummer 910 Gemarkung Weilach 
zu Parzelle 3  Flurnummer 910 Gemarkung Weilach 
 
Die beiden Flächen sind benachbart und können zusammenhängend umgesetzt werden. Alle Flächen 
werden aktuell als Dauergrünland bewirtschaftet.  
 
Die CEF-Maßnahmen werden in die Ausgleichsflächen integriert und mit sinnvollen Maßnahmen als 
Ausgleich ergänzt, um nachhaltige Lebensräume für Offenlandbrüter, insbesondere die Feldlerche 
und das Rebhuhn zu schaffen. 
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Folgende Maßnahmen sind auf den Ausgleichsflächen umzusetzen (siehe Abb. 2): 
CEF-Maßnahmen: 
Drei kleine Baumgruppen sind mit 2m Abstand zum nördlichen Feldweg zu pflanzen. 
Innerhalb des mittleren Korridors der Flächen (siehe Schraffur in Abb. 2), sind jährlich mit je 50 m Ab-
stand zum Feldweg und zu dem südlichen Bach, vor der Vogelbrutzeit, 2 Lerchenfenster mit je 20 m² 
vegetationsfreier Fläche in wechselnder Lage herzustellen. Der genaue Herstellungszeitpunkt und die 
Lage der Lerchenfenster sind durch Monitoring zu bestimmen. 
Entsprechend der Abb. 2 sind Hochstauden für die Rebhühner in 4-6m breiten Streifen anzusäen. Hier 
ist auf autochthones Saatgut und einen hohen Blumenanteil zu achten. (z.B. Rieger-Hofmann Saatgut 
Mischung 01 Blumenwiese oder 08 Schmetterlings- und Wildbienensaum). 
 
Die Herstellung der CEF-Maßnahmen ist vor Anlage des Gewerbegebiets abzuschließen. 
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Abbildung 2: Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Überlagerung der Gebiete unterschiedlicher Bedeutung 

für Naturhaushalt und Landschaftsbild mit den Gebieten unterschiedlicher Eingriffsschwere, 
ohne Maßstab 

Ausgleichsmaßnahmen: 
Die gesamten Flächen sind als Wiesen mit autochthonem Saatgut herzustellen.  
Die Ausdehnung der Ausgleichsflächen ist durch einen Zaun oder mit Pfosten von den westlich und 
östlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flächen abzugrenzen und aufgrund der bodenbrütenden 
Vögel vor Durchfahrten zu schützen. 
Am südlichen Bach kommen Biber vor. Daher ist keine Pflanzung entlang des Bachs vorgesehen. 
Stattdessen soll der Boden der Böschung an einigen Stellen aufgerissen werden um Weidenaufwuchs 
zu fördern.  
 
Pflege der Flächen: 
Die Ausgleichsflächen sind zwingend im Februar und September zu mähen. Dazwischen 
sind die Flächen aufgrund bodenbrütender Vögel zu schonen. Das Mahdgut ist auf der Fläche zu 
trocknen und anschließend abzufahren. Auf diese Weise können Insekten und Kleintiere einen neuen 
Unterschlupf suchen. 
Die Lerchenfenster sind jährlich neu herzustellen. 
Eine Anwendung von Bioziden oder Düngung ist nicht zulässig. 
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6 Geplante Maßnahmen zur Überwachung der Auswirkungen der Durchführung des Bebauungs-

plans auf die Umwelt (Monitoring) 

Für die Überwachung der Umweltauswirkungen hat die Gemeinde Gachenbach einen Gestaltungs-
spielraum. Empfehlenswert ist eine einmalige routinemäßige Kontrolle auf Umsetzung der wichtigsten 
festgesetzten Vermeidungsmaßnahmen des Bebauungsplans nach spätestens 7 Jahren nach Sat-
zungsbeschluss. Im Rahmen des Monitorings ist dabei auch zu überprüfen, ob sich die Pflanzungen 
hinsichtlich Dichte, Qualität und Ausprägung ausreichend entwickelt haben.  
Ebenso sind die Funktionsfähigkeit der Retentionsmulden und -becken und die Unterhaltspflegemaß-
nahmen hinsichtlich einer möglichst naturnahen Entwicklung zu prüfen. 
In Bezug auf die CEF-Maßnahmen und die Ausgleichsflächen sind zusätzliche, artbezogene Kontrol-
len durchzuführen. Die erste Kontrolle hat vor der Herstellung der CEF Flächen und Ausgleichsflächen 
zu erfolgen. Für die Lerchenfenster ist jährlich im Februar ein Kontrollgang mit der Unteren Natur-
schutzbehörde durchzuführen, bei der die Funktionalität der Flächen festgestellt, die genaue Lage der 
Lerchenfenster bestimmt, sowie die Mahdzeitpunkte für alle Flächen festgelegt werden. 

7 Allgemein verständliche Zusammenfassung 

Planungsanlass ist die Ausweisung des Gewerbegebiets Weilach II als Erweiterung des bestehenden 
Gewerbegebiets Weilach. Der Standort liegt innerhalb des Gemeindegebiets aufgrund der Anbindung 
an die Staatsstraße St 2084 verkehrstechnisch günstig. 

Standortalternativen Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Planungskonzept und die präferierte 
Erschließungsvariante stellen unter Beachtung aller Planungsvarianten die beste Lösung für diese 
Flächennutzung dar. 

Baubedingte und anlage-/ betriebsbedingte Auswirkungen sind im Wesentlichen für die Schutzgüter 
Boden und Wasser, und in mittlerer Intensität auch auf das Schutzgut Klima und Kulturgüter zu erwar-
ten. Bei Einhaltung der Festsetzungen sind die Auswirkungen jedoch nicht von erheblicher bzw. sub-
stanzieller Natur.  
Das Projekt ist aus Sicht des speziellen Artenschutzrechts ebenso als zulässig einzustufen. 

Aus gutachterlicher Sicht ist deshalb festzustellen, dass durch das Vorhaben keine erhebli-
chen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind und die Planung insgesamt als um-
weltverträglich einzustufen ist.  

Für die unvermeidbaren Eingriffe werden im Bebauungsplan Ausgleichsflächen festgesetzt und außer-
halb des Planungsumgriffs durch Ausgleichsflächen nachgewiesen.  
Die in Ziffer 5.1 dargestellten Vermeidungsmaßnahmen minimieren die Auswirkung auf die vornehm-
lich betroffenen Schutzgüter. 
Durch das Monitoring gemäß Ziffer 6 sollen unerwartete oder nachteilige Effekte auf die Schutzgüter 
dauerhaft vermieden werden. 
 

  



27 
Gemeinde Gachenbach, Bebauungsplan „Gewerbegebiet Weilach II“,  

Umweltbericht zum Endfassung vom 09.11.2021 

__________________________________________________________________________________________________________ 
 

_____________________________________________________________________________________________________________ 
 
EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, buero-landshut@egl-plan.de 

Die folgende Tabelle fasst die Risikoabschätzung für die einzelnen Schutzgüter unter Berücksichti-
gung der Maßnahmen zur Minimierung und zum Ausgleich noch einmal zusammen: 

Schutzgut Baubedingte 
Auswirkungen 

Anlage-/ betriebsbe-
dingte Auswirkungen 

Ergebnis bezogen 
auf die Erheblichkeit 

Mensch/Immissionen gering gering gering 

Mensch/Erholung gering gering gering 

Pflanzen und Tiere mittel gering mittel 

Boden hoch mittel mittel 

Grundwasser mittel gering - mittel gering - mittel 

Oberflächenwasser mittel gering - mittel gering - mittel 

Klima mittel mittel mittel 

Landschaft gering - mittel gering - mittel gering - mittel 

Kultur- u. Sachgüter mittel - hoch keine mittel 

 
 

Landshut, 09.11.2021 
 

 

 

 

gez. Wira Faryma    gez. Eckhard Emmel 
Landschaftsarchitektin, Stadtplanerin   Landschaftsarchitekt, Stadtplaner 

Anlage: 

- Relevanzprüfung zum Artenschutz mit Abschichtungstabelle 


