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1 Vorbemerkungen

1.1 Lage und GroRBe

Das Planungsgebiet liegt im siidwestlichen Teil Gredings in der Nirnberger StraRe und erstreckt sich
Uber die Grundstticke Flur-Nr. 809, 809/1 und Tfl. 812 der Gemarkung Greding. Der Geltungsbereich ist
im Planblatt dargestellt und umfasst eine Flache von ca. 5.500 m*.
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Abb. 1: Lageplan (ohne MaRstab) [© Bay. Vermessungsverwaltung 2018]
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Das Gebiet wird begrenzt durch:

Die Nirnberger Stralle im Norden

Den FuBweg entlang der historischen Stadtmauer von Greding im Osten
Der gewerblich genutzten Sonderbauflache mit Ladenflachen im Siiden
Wohnbebauung im Westen
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Abb. 2: Luftbild (ohne MaRstab) [© Bay. Vermessungsverwaltung 2018]

1.2 Planungsabsicht

Der sidliche Teil der Flache, das Grundsttick Flur-Nr. 809, befindet sich auch im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 22 fiir das Gebiet "Stidwestlich von Greding". Die Festsetzungen im BBP Nr. 22 fir die-
sen Bereich verlieren ihre Giiltigkeit und werden durch den BBP Nr. 40 ersetzt.

Der nordliche Teil der Flache ist mit dem Hotel "Bayernhof" bebaut. Auf beiden Grundstiicken zusam-
men soll die Umgestaltung und Erweiterung des Betriebs zu einem "Familien- und Sporthotel” erfolgen.

Mit dem Stadtratsbeschluss vom 09.03.2017 wurde die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes gemal § 12 Abs. 1 BauGB gebilligt. Mit dem Durchfiihrungsvertrag des Bauamtes der
Stadt Greding vom 29.06.2017 wurden die Rahmenbedingungen fiir den Vorhaben- und Erschliefungs-
plan festgesetzt.

Die Bauflache wird als Sonstiges Sondergebiet, gemaR § 11 BauNVO, mit der Zweckbestimmung "Gebie-
te fur die Fremdenbeherbergung und den Fremdenverkehr" ausgewiesen.

Da mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung im
Innenbereich erzielt wird, handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Auf die
Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens gem. § 13 a BauGB wird verzichtet.
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2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Regionalplan

Greding gehort zur Planungsregion Nirnberg (7) und ist dort als Unterzentrum in einem allgemeinen
landlichen Raum dargestellt.

Die Stadt Greding liegt im Naturpark Altmuhltal (NP 00016) und hat somit eine Bedeutung fiir die Erho-
lungsnutzung und den Tourismus. Ziel ist es, Greding in seiner Funktion als Erholungszentrum zu star-
ken. Als Unterzentrum der Region Nirnberg soll es in seiner Funktion weiterentwickelt werden. Zur
Starkung der Arbeitsplatzqualitat soll darauf hingewirkt werden, das Angebot an nichtlandwirtschaftli-
chen Arbeitsplatzen zu erweitern und qualitativ zu verbessern. Zusatzlich wird das Angebot an gastro-
nomischer Infrastruktur verbessert und ausgebaut.

Naturraumlich ist der Geltungsbereich der Haupteinheit D61 — Frankische Alb mit der Untereinheit 082-
D — Altmuhltal (mit Seitentélern) zuzuordnen.
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Abb. 3 Ausschnitt Regionalplankarte 1, Raumstruktur, 13.Anderung

2.2 Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Der rechtwirksame Flachennutzungsplan der Stadt Greding stellt den Geltungsbereich als Mischgebiet
dar. Im Planblatt des vorliegenden Bebauungsplanes wird das betroffene Gebiet als Sonstiges Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung "Gebiete fiir die Fremdenbeherbergung und den Fremdenverkehr" fest-
gesetzt.
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem FNP der Stadt Greding

2.3 Bestehender Bebauungsplan 22 fiir das Gebiet "Siidwestlich von Greding"

Der sudliche Teil des Geltungsbereichs, Grundstiick Flur-Nr. 809, des Vorhabenbezogene Bebauungs-
plans Nr. 40 liegt innerhalb des seit 15.06.2007 rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 22 fiir das Gebiet
"Stdwestlich von Greding".

Dieser Teil des Bebauungsplan Nr. 22 wird durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 40 geandert.
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Abb. 5: Ausschnitt BBP Nr. 22 mit Rot-Umrandung Geltungsbereich BBP Nr. 40

2.4 Biotopkartierung / Schutzgebiete / ASK

Innerhalb des Geltungsbereichs und angrenzend befinden sich keine Flachen der amtlichen Biotopkar-
tierung. Circa 250 m nordlich befinden sich das FFH-Gebiet "Trauf der sidlichen Frankenalb" (6833-371)
und das amtlich kartierte Biotop "Kalkmagerrasen-Geholz-Komplex am Kalvarienberg bei Greding" (Nr.

6934-1117).

Der Geltungsbereich beriihrt keine Landschaftsschutzgebiete; Greding ist jedoch in etwa 700 m Umkreis
vom LSG 00565.01 "Schutzzone im Naturpark Altmuhltal" umgeben.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der Umgebung liegen keine Eintragungen in der Arten-
schutzkartierung ASK vor.
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3 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung saP

Die Priifung des speziellen Artenschutzes ist nach §§ 44 und § 67 BNatSchG Voraussetzung fiir die natur-
schutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutzrechtlichen Verbotsbestéan-
de beziglich der gemeinschaftlich geschiitzten Arten (alle europaischen Vogelarten und Arten des An-
hang IV der FFH Richtlinie), die durch das Vorhaben erfiillt werden kénnen, zu ermitteln und darzustel-
len.

Fiir den vorliegenden Bebauungsplan wurde eine saP vom Biiro OkoloG, Herrn Richard Radle mit Stand
vom 22.10.2022 durchgefiihrt. Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind unter
Beachtung der festgelegten Vermeidungs- und CEF-MaRRnahmen nicht erfiillt.

Die vorgesehenen Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen wurden in die Satzung Gbernommen. Die saP
liegt der Begriindung als Anlage bei.

4 Umweltbericht

4.1 Darstellung der in einschlédgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten umweltre-
levanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Die zu beachtenden Fachziele ergeben sich aus den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie dem Bau-
gesetzbuch, den Naturschutzgesetzen, der Immissionsschutz-Gesetzgebung, der Abfall- und Wasserge-
setzgebung sowie aus dem Regional- und Flachennutzungsplan und weiteren Fachplanungen wie der
amtlichen Biotopkartierung und der Artenschutzkartierung. Relevante Vorgaben der genannten Fach-
plane sind dem Kapitel 2. zu entnehmen.

4.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

4.2.1 Unterscheidung der unterschiedlichen Auswirkungen der Planung

Nachfolgend werden die Wirkfaktoren fiir die drei verschiedenen mit einem Vorhaben verbundenen
Wirkprozesse aufgefihrt. Es werden baubedingte, anlagenbedingte und betriebsbedingte Wirkfaktoren
oder Wirkprozesse unterschieden.

Baubedingte Wirkfaktoren/Wirkprozesse:

e Verlust von Lebensrdaumen wildlebender Pflanzen und Tiere durch Flacheninanspruchnahme
(Versiegelung, Uberbauung).

e Voriubergehender Funktionsverlust oder Funktionsbeeintrdachtigung von Tier- und Pflanzenle-
bensrdaumen durch baubedingte mechanische Beanspruchung oder Entfernen der Vegetations-
decke im Eingriffsbereich.

e Verlust gewachsener Boden mit ihren vielfaltigen Funktionen durch Abgrabung und Umschich-
tung.

e Indirekter Funktionsverlust oder -beeintrachtigung von Tier- und Pflanzenlebensraumen durch
baubedingte Standortveranderungen.

e Die Bebauung und VerkehrserschlieBung kann durch Larmimmissionen und Beunruhigung durch
Fahrzeuge oder Menschen sowie durch nachtliche Beleuchtung zu Stoérung bis hin zu
Vergramung von Tierarten im naheren Umfeld flihren.

e Bodenverdichtung

e temporire Anderung des Kleinklimas
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e Zeitweise Funktionsbeeintrdachtigungen von Tierlebensraumen durch Bauldarm oder optische
Storeffekte.

Anlagenbedingte Wirkprozesse:

e Beeintrachtigung des Verbundes von Tierlebensrdaumen (Arten- und Individuenaustausch) durch
anlagebedingte Zerschneidung.

e Indirekter Funktionsverlust oder -beeintrachtigung von Tier- und Pflanzenlebensraumen durch
anlagebedingte Standortverdnderungen (z.B. Bodenverdichtung, Anderung des Kleinklimas).

e Verlust gewachsener Boden mit ihren vielfaltigen Funktionen durch Versiegelung.

e Weitgehender Funktionsverlust von Béden (Bodengefiige, -wasserhaushalt und -chemismus)
durch Uberbauung und Verdichtung.

e Reduzierung des landschaftlichen Retentionsvermdgens und der Grundwasserneubildung durch
Versiegelung.

Betriebsbedingte Wirkprozesse:

e Funktionsverlust oder -beeintrdchtigung von Tierlebensrdumen im ndaheren Umfeld durch Larm
und optische Storeffekte wahrend des Gewinnungsbetriebes und des Gewerbebetriebes.

e Strallen- und Objektbeleuchtungen kénnen im Wirkraum einen vermehrten Anflug von nachtak-
tiven Fluginsekten zur Folge haben bzw. Irritationen bei lichtempfindlichen Tieren ausldsen.

e Beeintrachtigungen des Naturgenusses durch Verlarmung von Landschaftsraumen und ver-
kehrsbedingter Beunruhigung.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Zusammenfassend werden die
Auswirkungen tabellarisch in die Kategorien keine, gering, mittel, hoch eingestuft.

4.2.2  Luft / Lokalklima

Beschreibung:

Der Geltungsbereich gehort zum kontinental gepragten mittelfrankischen Klimabezirk mit verhaltnisma-
Rig kalten Wintern und warmen Sommern.

Die mittlere Jahres-Lufttemperatur liegt bei etwa 8,5 °C, der mittlere Jahresniederschlag liegt bei etwa
740 mm.
Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Wahrend der Bauarbeiten ist im Allgemeinen mit einer Zunahme der Luft-
belastung durch Staub und dem Betrieb von Maschinen und Fahrzeugen zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen: Durch die zusatzliche bauliche Verdichtung kommt es zu minimalen
Anderungen im Lokalklima durch verstéirkte Aufheizung. Im Vergleich zur bereits durch den BBP Nr. 22
festgesetzten baulichen Nutzung ist der Unterschied nicht relevant.

Betriebsbedingte Auswirkungen: Durch den zusatzlichen Anliefer- und Besucherverkehr nimmt die Kon-
zentration von Luftschadstoffen in der direkten Umgebung minimal zu.

Ergebnis:

Die genannten Auswirkungen sind lokal begrenzt und als nicht erheblich fir die angrenzenden Nutzun-
gen einzustufen.

10
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4.2.3 Geologie und Boden
Beschreibung:

Der Geltungsbereich liegt in der Geologischen Raumeinheit der FlieBerde oder des Wanderschutt. Ent-
sprechend der Geologischen Karte von Bayern ist das Gestein mit Kies und Blécken als sandig bis
schluffig beschrieben. Im Geltungsbereich ist aufgrund der innerstadtischen Lage von gestorten Boden-
verhaltnissen auszugehen.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Wahrend der Bauphase kann es zu Belastungen des Bodens durch zusatzli-
che Bodenverdichtung in bereits gestorten Bereichen kommen.

Anlagebedingte Auswirkungen: Jede Versiegelung unterbindet samtliche Funktionen des Bodens. Ge-
wachsener und belebter Boden ist in seinen Funktionen als Filter, Pflanzen- und Tierlebensraum, Pro-
duktionsgrundlage, fir die Wasserversickerung und -verdunstung sowie die Klimaregulierung nicht er-
setzbar. Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan kommt es gegeniliber dem zulassigen Mal der
baulichen Nutzung zu keinen Neuversieglungen.

Betriebsbedingte Auswirkungen: Bei einem ordnungsgemdRen Betrieb des Familien- und Sporthotels
sowie der Gastronomie ist mit keinen erheblichen betriebsbedingten Auswirkungen zu rechnen.

Ergebnis:

Die Auswirkungen sind aufgrund der bereits bestehenden bzw. rechtlich moéglichen Neuversieglung
nicht erheblich.

4.2.4 Wasser

Beschreibung:

Die Grundstiicke befinden sich circa 130 m 6stlich des Einzugsgebiets fir das Trinkwasserschutzgebiet
der Stadt Greding (2210693400038).

Uber die Héhe des Grundwassers im Geltungsbereich liegen keine Erkenntnisse vor.

Das nachstgelegene Gewasser ist die Schwarzach. Sie liegt etwa 125 m stidlich vom Geltungsbereich ent-
fernt. Es handelt sich um ein Gewasser Il. Ordnung.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Wahrend der Bautatigkeit besteht durch die eingesetzten Baumaschinen
eine potentielle Grundwassergefahrdung durch auslaufende Betriebsmittel.

Anlagenbedingte Auswirkungen: Beeintrachtigungen des Regenriickhaltes in der Landschaft, der Versi-
ckerung und Grundwasserneubildung sind nicht zu erwarten, da es zu keinen Neuversieglungen kommt.

Betriebsbedingte Auswirkungen: Durch die ordnungsgemafSe Nutzung kommt es zu keinen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Wasser.

Ergebnis:

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind insgesamt als nicht erheblich einzustufen.

4.2.5 Arten und Lebensrdaume
Beschreibung:

Die Erhebung von Realnutzung und Vegetation wurde erstmalig im Marz 2018 und ergénzend im Som-
mer 2021 durchgefiihrt.
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Der nordliche Bereich des Geltungsbereichs wird derzeit vom Vorhabentrager als Hotelbetrieb "Bayern-
hof" genutzt. Die Flachen aulRerhalb der Gebdudebebauung sind groRtenteils versiegelt und dienen als
Zufahrt sowie Parkplatz fiir Hotelgaste und Mitarbeiter.

Neben dem Hauptgebdudekomplex befinden sich noch einige Nebengebaude, welche als Schuppen und
Garage genutzt werden.

Die Grinflichen auf dem Grundstick 809/1 beschranken sich auf ein kleines Teilstiick im Westen, das
mit Rasen und wenigen kleinen Strauchern bewachsen ist, und zwei weitere kleine Griinflaichen im Sud-
osten des Grundsticks.

Im Nordwesten kurz auRRerhalb der Grenze des Grundstiicks, nahe der Nirnberger StralRe, befindet sich
eine Kastanie (Aesculus hippocastanum) mit einem Stammumfang von 2,5 m, die erhalten werden kann.

Im Osten steht ein Ahorn-Hochstamm (Acer pseudoplatanus) mit einem Stammumfang von circa 1,6 m.
Dieser ist ebenfalls zu erhalten.

Auf der Flur-Nr. 809 der Gemarkung Greding befinden sich aktuell noch Baumreihen, Hecken und Rasen-
flaichen. Da sich die Flache innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 22 "Sidwestlich von
Greding" befindet, ist die dort zuldssige Nutzung fir die naturschutzfachliche Bestandsbewertung her-
anzuziehen. D.h. die stdliche Baum-Strauchhecke ist weiterhin zu erhalten. Die Baumreihe neben den
derzeitigen Garagen ist gem. BBP Nr. 22 nicht zu erhalten.

Im Rahmen der saP wurde der Gehdlzbestand unabhdngig davon untersucht und beurteilt.

Es wurden Fledermause und Brutvogel nachgewiesen sowie vier Hohlenbdaume, zwei Biotopbdaume und
mehrere efeubewachsene Biume. Genaue Angaben sind der saP, Biiro OkoloG, Stand 22.10.22 zu ent-
nehmen.

Abb. 6: Bestandsplan mit zu erhaltenden Gehdlzen

12



BBP/GOP Nr. 40 "SO Familien- und Sporthotel" Greding Begriindung

Abb. 7: Blick nach Osten von Park- und Hofflache auf die Stadtmauer

Abb. 8: Blick nach Osten auf das Hotel Bayernhof und das westliche Stadttor
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Abb. 9: Baumreihe neben den Garagen

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Durch die Bautatigkeit kommt es zu einer Veranderung bereits stark
anthropogen Uberpragter Lebensraume. Es kommt zur Rodung von Gehoélzen und Hohlenbdaumen sowie
zum Abbruch des Garagenhofes, was sich auf Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie auf Vo-
gelarten des Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie auswirkt. Entsprechende Vermeidungs- und CEF-
MaBnahmen wurden festgelegt.

Es kommt ebenfalls zu einer zuséatzlichen Beunruhigung im Gebiet, die jedoch zeitlich begrenzt ist und in
einem bereits durch menschliche Nutzungen stark vorbelasteten Gebiet stattfindet.

Anlagenbedingte Auswirkungen: Die geplante Bebauung befindet sich iberwiegend auf bereits versie-
gelten sowie als Baufenster festgesetzten Bereichen, sodass keine unbelasteten Bereiche in Anspruch
genommen werden. Dennoch kommt es zu einem dauerhaften Verlust von Habitaten, der im Rahmen
der saP ermittelt und bewertet wurde.

Betriebsbedingte Auswirkungen: Aufgrund der bisherigen Nutzung des Gebietes kommt es durch den
Betrieb des Familien- und Sporthotels zu keinen wesentlichen Veranderungen.

Ergebnis:

Die Auswirkungen auf Arten und Lebensraume kdnnen als mittel eingestuft werden. Es wurden gem.
saP Vermeidungs- und CEF-MaRBnahmen festgesetzt.
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4.2.6 Landschaftsbild und Erholung
Beschreibung:

Der Geltungsbereich liegt auf etwa 400 m . NN und fallt von Nord nach Siid um ca. 5,00 m auf etwa
395 m U. NN ab.

Durch diese Hanglage unmittelbar vor der historischen Stadtmauer und direkt am FuBweg entlang der
Stadtmauer ist bei der Gestaltung der Gebdude die Hohe und Kubatur von besonderer Bedeutung.

Abb. 10: Blick Gber den nérdlichen Geltungsbereich mit Stadttor im Hintergrund

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Die Bautatigkeit wirkt sich nur minimal auf das Landschaftsbild und die Er-
holungsnutzung aus.

Anlagenbedingte Auswirkungen: Durch die Bebauung kommt es zu einer Veranderung des Stadtbildes.
Aufgrund der hohen gestalterischen Anforderungen ist diese jedoch nicht als Beeintrachtigung einzustu-
fen, sondern fiihrt zu einer stadtebaulich gewollten Verdichtung im Innenbereich, die sich in Art und
Umfang der Umgebung anpasst und auch im Zusammenspiel mit den denkmalgeschiitzten Gebduden in
unmittelbarer Umgebung nicht als Storfaktor wirkt.

Betriebsbedingte Auswirkungen: Es kann zu einer minimalen Zunahme des Fahrverkehrs kommen. Mit
erheblichen Auswirkungen auf die Erholungsnutzung ist nicht zu rechnen.

Ergebnis:

Der Bebauungsplan verursacht keine erheblichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild und die Erho-
lungsnutzung.
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4.2.7 Menschen / Lirm / Immissionen
Beschreibung:

Als lineare Larmquelle ist die Autobahn 9 im Stiden von Greding in etwa 360 m Entfernung zu nennen
sowie die nordlich angrenzende Nirnberger Strale und sldlich in ca. 90 m Entfernung die Staatsstrale
St2227. Eine punktuelle Larmquelle stellt das Gewerbegebiet (Einkaufszentrum Hausener StralRe 3) siid-
lich des Geltungsbereichs dar. Insgesamt befindet sich der Geltungsbereich somit in einem vorbelaste-
ten Gebiet.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Wahrend der Bauarbeiten kann es durch Staubentwicklung und Bau — oder
Verkehrslarm zu Belastigungen im naheren Umfeld kommen.

Anlagenbedingte Auswirkungen: Keine.

Betriebsbedingte Auswirkungen: Die wesentlichen betriebsbedingten Auswirkungen sind Larmimmissio-
nen durch zusatzlichen Anlieferverkehr, Parkplatzverkehr, technische Anlagen und den Biergarten. Ein
[armintensiver Betrieb ist nicht zu erwarten.

Das Schallgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Emissionen des geplanten Vorhabens unter
Beriicksichtigung der Festsetzungen gem. Kapitel 2.4 der Satzung mit keinen Uberschreitungen der Im-
missionsrichtwerte der TA Larm in der Nachbarschaft auBerhalb des Plangebietes zu rechnen ist. Auch
der flr kurzzeitige Gerauschspitzen zuldssige Immissionsrichtwert wird in der Nachbarschaft eingehalten
(C. Hentschel Consult Ing.-GmbH, Freising, Stand 27.10.2022).

Ergebnis:

Die maRgebliche Immissionsbelastung wird von der Bundesautobahn BAB9 verursacht. Es werden da-
her zum Schutz der Schlafzimmer und Aufenthaltsraume entsprechende Festsetzungen getroffen.

Vom Betrieb ausgehender Lirm kann bei Einhaltung der Festsetzungen als nicht erheblich eingestuft
werden.

4.2.8 Kultur- und Sachgiiter
Beschreibung:

Der ostliche Teil des Hauptgebaudes des Hotel "Bayernhof" ist als Baudenkmal "Lux Wirt" (D-5-76-122-
88) aufgefiihrt.

Unmittelbar 6stlich des Geltungsbereichs schlieBft die Altstadt von Greding. Es befinden sich hier die
Stadtbefestigungsmauer (D-5-76-122-1) sowie das Stadttor (D-5-76-122-83) als weitere Baudenkmaler.
Die Altstadt selbst steht, neben den vorhandenen Baudenkmalern, zuséatzlich unter Ensembleschutz (E-
5-76-122-1).

Bodendenkmaler in unmittelbarer Umgebung sind die "Mittelalterliche Friihneuzeitliche Stadtbefesti-
gung Gredings" (D-5-6934-0062) sowie die "Mittelalterlichen Friihneuzeitlichen Befunde von Greding"
(D-5-6934-0061). Die beiden gennannten Bodendenkmaler reichen etwa 5 m Uber die Ostliche Grenze
der Grundstiicke Flur-Nr. 809/1 und 809.
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Abb. 11: Blick nach Stidwesten auf den Fulweg entlang der Stadtmauer

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler
zu vermuten sind, bedlrfen gemals Art. 7.1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen
Erlaubnis.

Anlagenbedingte Auswirkungen: Neubauten, die sich aufgrund der Nahe zu Baudenkmalern sowie dem
denkmalgeschitzten Ensemblereich der Altstadt von Greding auf dessen Bestand oder Erscheinungsbild
auswirken kénnen, bedirfen einer denkmalrechtlichen Erlaubnis nach Art. 6 Abs. 1 BayDSchG . Die vor-
liegende Planung wurde im Vorfeld mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde abgestimmt, so dass mit
keinen negativen Auswirkungen auf die Baudenkmaler zu rechnen ist.

Betriebsbedingte Auswirkungen: Keine.

Ergebnis:
Im Hinblick auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter ist bei Beachtung der Vorgaben des Bayerischen

Landesamtes fiir Denkmalpflege und der Unteren Denkmalschutzbehorde mit keinen erheblichen
Auswirkungen zu rechnen.

4.2.9 Wechselwirkungen der Schutzgiiter

Aktuell sind aufgrund der Biotop- und Nutzungsstruktur im Planungsumgriff keine besonderen biozéno-
tischen oder sonstigen Abhdngigkeiten erkennbar, die durch die Planung beeintrachtigt werden. Grund-
satzlich fiihrt die Versiegelung zu Auswirkungen auf verschiedenste Schutzgiiter, die Untereinander in
Wechselwirkung stehen.
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4.2.10 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 40 "SO Familien- und Sporthotel" kommt es zu fol-
genden Auswirkungen auf die Schutzgiter:

Schutzgut Baubedingte Aus- Anlagebedingte Aus- | Betriebsbedingte Aus-
wirkungen wirkungen wirkungen
Klima und Lufthygiene gering keine gering
Geologie / Béden / Fliche mittel keine keine
Grund- und Oberflachenwasser gering keine keine
Arten und Lebensrdume mittel mittel keine
Landschaft und Erholung gering keine keine
Menschen / Larm gering keine gering
Kultur- und Sachgiiter gering gering keine

Abb. 12: Tabelle der Auswirkungen

4.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wiirde der derzeitige Betrieb des Bayernhofs im noérdlichen Gel-
tungsbereich unverandert fortgefiihrt werden. Im stdlichen Geltungsbereich ware eine Bebauung gem.
den Festsetzungen des BBP Nr. 22 "Siidwestlich von Greding" als Mischgebiet mit einer GRZ von 0,6, ei-
ner GFZ von 1,2 sowie zwei Vollgeschossen zzgl. Dachgeschoss moglich.

Hinsichtlich der Entwicklung des Umweltzustandes wiirde sich daher kein relevanter Unterschied zur
vorliegenden Planung ergeben. Eine Bebauung ware auf jeden Fall moglich.

4.4 Vermeidungsmallnahmen
Gemal’ § 15 BNatSchG sind vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen.

Um den Eingriff so weit wie moglich zu minimieren, wurden folgende Festsetzungen im Bebauungsplan
getroffen:

- Einfahrten und Hofbefestigungen sind in versickerungsfdahiger Bauweise herzustellen (z.B. mit
Dranfugenpflaster). Die Flachenversiegelung ist so gering wie moglich zu halten.

- Bei baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist die belebte Oberbodenschicht so
zu schitzen, dass die 6kologischen Funktionen erhalten bleiben.

- Es werden Empfehlungen fiur insektenfreundliche Leuchtmittel ausgesprochen.

- Der bestehende Ahorn, sowie die im Sliden vorhandene Hecke auf Flur. Nr. 809 sind vollstandig
zu erhalten und wahrend der BaumalRinahme gem. DIN 18920 durch einen Bauzaun wirksam zu
schitzen.

- Es werden Pflanzgebote festgesetzt, die das Sondergebiet durchgriinen und eine angemessene
randliche Eingriinung schaffen.

4.5 Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Fiir den Bereich der Flur-Nr. 809 wurde im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 22 "Studwestlich von
Greding" eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erstellt, auf den an dieser Stelle verwiesen wird.
Mit der vorliegenden Anderung werden die im BBP Nr. 22 festgesetzten und zuldssigen Grundflichen-

zahlen und Geschossflachenzahlen nicht Gberschritten und es erfolgt somit kein zusatzlicher Eingriff. Der
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im BBP Nr. 22 fur das Flurstiick 809 ermittelte Ausgleichsbedarf in Hohe von 1.516,00 m? (dies ent-
spricht einen 1:1 Ausgleich fur das Baufenster 4 des Bebauungsplanes Nr. 22) wurde jedoch nicht wie
vorgesehen auf der Flur-Nr. 600, Gemarkung Untermassing erbracht und wird somit Gegenstand des
vorliegenden BBP Nr. 40 und in diesem Verfahren nachgewiesen.

Fiir den Ausgleich steht eine Teilfliche der Flur-Nr. 234, Gemarkung Mettendorf zur Verfligung. Sie be-
findet sich im Naturpark Altmiihltal sowie in der gleichnamigen Schutzzone (LSG), rund 170 m von der
Schwarzach und 25 m vom parallel verlaufenden Altgraben entfernt. Zwischen Graben und Ausgleichs-
flache befinden sich eine Hochstaudenflur sowie eine schmale auf einer Boschung verlaufende Hecke,
die in der Biotopkartierung unter der Nummer 6934-1178-007 erfasst ist.

Das Grundstiick fiir die Ausgleichsfliche wird intensiv als Acker genutzt. Ostlich liegt das FFH-Gebiet
"Trauf der stidlichen Frankenalb".

Abb. 13: Lage der FI.Nr. 234, Gemarkung Mettendorf im Naturpark (orange Langsstreifen) und LSG (griine Punkte)
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Abb. 14: Schwarzachaue links und Ausgleichsflache mit Ackernutzung rechts

Entlang der bestehenden Hangkante soll die vorhandene Hecke verbreitert und verlangert werden.

Hierzu ist eine 4-reihige Hecke mit einem Pflanzabstand von 2x2 m mit folgenden Arten der Herkunfts-
region 5.2 "Schwabische und Frankische Alb" anzulegen, Mindestpflanzqualitat):

Feldahorn (Acer campestre) Hei, 2xv 125-150 cm
Zwetschge (Prunus domestica) Hei, 2xv 125-150 cm
Schlehe (Prunus spinosa) vStr 60-100 cm
Hasel (Corylus avellana) vStr 60-100 cm
Zweigriffeliger WeilRdorn (Crataegus laevigata) vStr 60-100 cm
Liguster (Ligustrum vulgare) vStr 60-100 cm
Hunds-Rose (Rosa canina) vStr 60-100 cm
Weinrose (Rosa rubiginosa) vStr 60-100 cm
Salweide (Salix caprea) vStr 60-100 cm
Europaisches Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus) vStr 60-100 cm

Die Pflanzung soll in Gruppen zu 3-5 einer Art erfolgen. Die Pflanzung ist bis zur vollstéandigen Entwick-
lung mit einem Wildschutzzaun zu sichern. Die Hecke ist durch bedarfsweisen Riickschnitt, zeitlich ver-
setzt in Teilabschnitten, dauerhaft zu unterhalten. Der Riickschnitt hat auRerhalb der Brutzeit zu erfol-
gen.

Im Anschluss an die Geholze ist ein 4,0 m breiter Blihsaum (ber die Ansaat einer autochthonen
Ansaatmischung fiir SGume zu entwickeln. Geeignete Ansaatmischung:

Schmetterlings- / Wildbienensaum mit 100% Krauter/Blumenanteil der Herkunftsregion 14 "Frankische
Alb"

Nach Bestandsentwicklung Pflege durch einmalige Mahd im Spatherbst oder Frihjahr (Erhalt von Win-
terstehern als Ansitzwarte und Winterfutter fir Vogel) unter Abfuhr des Mahgutes.
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Nach entsprechender Ausmagerung kann die Mahd in zwei- bis dreijahrigem Abstand erfolgen.

Abb. 15: MaBnahmen Ausgleichsflache

4.6 Alternative Planungsmoéglichkeiten

Die Weiterentwicklung des Bayernhofes mit derzeit 52 Betten auf zusatzliche 65 Betten ist nur am vor-
liegenden Standort moglich und sinnvoll. Die Ausgestaltung mit Sport- und Wellnesskomplex soll den
Standort attraktiv machen und fiir die nétige Auslastung sorgen.

Alternativen fiir dieses konkrete Bauvorhaben bestehen somit keine. Jeder andere Standort, wiirde zu-
dem vermutlich deutlich mehr Flachenverbrauch mit sich ziehen und dem Grundsatz der Innenentwick-
lung widersprechen.

4.7 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Fir die Bauleitplanung standen gute, aktuelle Daten und Planungsgrundlagen zur Verfligung, so dass die
Abschatzung der Umweltauswirkungen des Vorhabens ohne Probleme moglich war.

4.8 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

GemalR § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu Gberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachtei-
lige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mallnahmen zur Abhilfe zu
ergreifen.

Daruber hinaus haben die (Fach)Behorden die Kommune Uber ggf. auftretende unvorhergesehene nach-
teilige Umweltauswirkungen gemaR § 4 Abs. 3 BauGB zu informieren.

Erhebliche und nicht ausgleichbare Umweltauswirkungen sind bei Beachtung der getroffenen Regelun-
gen und Festsetzungen durch die Planung nicht zu erwarten.
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Fiir die Ausfiihrung und Kontrolle der Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen aus der saP ist eine Okologi-
sche Baubegleitung festgesetzt.

Die festgesetzten Ersatz- und AusgleichsmaRnahmen sind mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans an das LfU zu melden.

4.9 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan "SO Familien- und Sporthotel" in Greding" beschreibt und be-
wertet gemals §§ 2, 2a BauGB die Umwelt und die moéglichen Umweltauswirkungen des Vorhabens. Der
Umweltbericht informiert die Offentlichkeit hieriiber und soll den betroffenen Biirgern eine Beurteilung
ermoglichen, ob und in welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Planung betroffen sein
kénnen.

Die vorhabenspezifische Belastung fiir die Schutzgiiter sind Uberwiegend als gering zu bezeichnen, da
der Standort schon jetzt bebaut ist bzw. gem. BBP Nr. 22 bebaut werden kann. Durch den vorliegenden
Bebauungsplan entstehen somit kaum zuséatzliche Beeintrachtigungen fir die Schutzgiiter Klima/Luft,
Geologie/Boden/Flache, Wasser und Landschaftsbild.

Relevant ist vor allem das Schutzgut Arten und Lebensraume, welches u.a. im Rahmen der speziellen ar-
tenschutzrechtlichen Priifung abgearbeitet wurde. Es wurden entsprechende Vermeidungs- und CEF-
Malnahmen festgesetzt.

Ebenfalls von besonderer Bedeutung sind die Auswirkungen auf die umgebenden Boden- und Bau-
denkmaler, die durch Gestaltungsvorschriften in Abstimmung mit den Denkmalschutzbehorden so ge-
ring wie moglich gehalten wurden.

Um einwirkende Immissionsbelastungen aus dem Verkehr und dem angrenzenden Gewerbe sowie aus-
gehende Schallemissionen beurteilen zu kénnen, wurde eine Schalltechnische Untersuchung durchge-
flhrt, welche ebenfalls zu entsprechenden Festsetzungen im Bebauungsplan fiihrte.

Grinordnerische MaRnahmen sorgen fiir eine Durchgriinung und randliche Einfassung des Baugebietes.

Der im BBP Nr. 22 fiir das Flurstiick 809 ermittelte Ausgleichsbedarf in H6he von 1.516,00 m? wurde
nicht wie vorgesehen auf der Flur-Nr. 600, Gemarkung Untermdssing erbracht und wird somit Gegen-
stand des vorliegenden BBP Nr. 40.

Fir den Ausgleich steht eine Teilflache der Flur-Nr. 234, Gemarkung Mettendorf zur Verfligung.
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5 Stddtebauliche Gestaltungsabsicht

5.1 Planungsziel
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgt die Stadt Greding folgende Planungsziele:

o Weiterentwicklung der touristischen Infrastruktur Gredings durch die Schaffung von modernen
Beherbergungsplatzen

e Erweiterung und Verbesserung der gastronomischen Infrastruktur der Stadt Greding

e Zur Verfligung stellen eines vielfaltigen Angebots in den Bereichen Beherbergung und Bewirtung,
Aktivitat, Wellness fiir Familie an einem Ort

e Verbesserung der Kundenfrequenz fiir Einzelhandelsgeschafte und Gastronomie durch zusatzli-
che Ubernachtungsgiste in fuRliufiger Entfernung

5.2 Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Gebiete fir die Fremdenbeher-
bergung und den Fremdenverkehr" nach §11 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind in Sonstigen Sondergebieten mit der Zweckbestimmung "Gebiete fir die Fremdenbeher-
bergung und den Fremdenverkehr":
e Gebdude und Anlagen fiir die Beherbergung, sowie dazugehorige betriebsbezogene Nebenein-
richtungen und Nebenanlagen
e Anlagen fiir Schank- und Speisewirtschaften
e Anlagen fiir kulturelle, soziale, gesundheitliche, sportliche Zwecke

Der Bauherr plant konkret die Errichtung eines Familien- und Sporthotels mit Bettenhaus und einem
Haus der Aktivitaten mit verschiedenen Sporteinrichtungen fiir Hotelgaste.
5.3 MahR der baulichen Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung ergibt sich aus den im Planblatt festgesetzten Grundflachen der bauli-
chen Anlagen, der Zahl der Vollgeschosse und der Hohe der baulichen Anlagen.

Die maximal zuldssige Gebaudehdhe ab dem definierten Héhenbezugspunkt von 399,74 m NN (Eingang
Bestandsgebaude Bayernhof Siidseite) wird in 7 verschiedene Zonen mit unterschiedlichen zul&ssigen
Hohen festgesetzt.

Durch diese Festsetzungen der Grundflache, Hohe und Kubatur wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von
max. 0,5 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von max. 1,16 erreicht.

Im bestehenden Hotel stehen aktuell 52 Betten zur Verfligung. Im neuen Bettenhaus kénnen weitere 65
Betten untergebracht werden, sodass max. 117 Betten erreicht werden kénnen.

5.4 Stellplatze

Garagen und Stellpldtze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen oder den dafir fest-
gesetzten Flachen zuldssig. Der grofSte Teil der notwendigen Stellpldtze fir die Hotelgaste wird in der
Tiefgarage unter den neu zu errichtenden Gebduden nachgewiesen.

Oberirdische Stellplatze sind im Nordwesten geplant. Die bestehende Zufahrt im Westen wird zugunsten
einer Griinflache zurlickgebaut und die zentrale Zufahrt in den Hof erfolgt von Norden.

Im Osten kann die bereits bestehende Zufahrt fiir Anlieferung und Entsorgung genutzt werden.

23



BBP/GOP Nr. 40 "SO Familien- und Sporthotel" Greding Begriindung

5.5 Bauweise und Baugestaltung

Die Bauweise ergibt sich aus den Eintragungen im Planblatt und den Darstellungen im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan.

Aufgrund der Lage unmittelbar an der Altstadt und der denkmalgeschiitzten Stadtmauern ergeben sich
hohe Anforderungen an die Gestaltung der baulichen Anlagen, welche durch entsprechende Festsetzun-
gen hinsichtlich der Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung, Fassadengestaltung und Ho6heneinstel-
lung der Gebaude zu beachten sind.

Damit soll sichergestellt werden, dass sich die Gebaude in die Umgebung einfligen und keinen Fremd-
korper zwischen den denkmalgeschitzten Baukdrpern darstellen.

5.6 Baugebiet in Zahlen

Planung Flache
Grundflache Bettenhaus 1.302,9 m?
Grundflache Haus der Aktivitaten 1.016,4 m?
Grundflache Bestandsgebaude 644,1 m?
Stellplatze / Nebenflachen 1.735,1 m?
Griunflachen 770,5 m?
Gesamtflache Geltungsbereich 5.469,0 m?

Abb. 16: Tabelle Flachenverteilung

6 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

6.1 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist iber die Nirnberger StraRe im Norden an das ortliche und Gberdrtliche StraBennetz
angebunden.

6.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadt Greding.

6.3 Abwasserentsorgung
Das Schmutzwasser wird Uber den bestehenden stadtischen Mischwasserkanal.

Das Regenwasser wird zur Entlastung der 6ffentlichen Kanalisation und zur Neubildung von Grundwas-
ser auf dem Grundstiick gefasst, genutzt und versickert bzw. Gber das Regenriickhaltebecken in den
nachsten Vorfluter verbracht.

Bei der Versickerung bzw. Einleitung in den Vorfluter sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NwFreiV) in Verbindung mit der TRENGW bzw. TRENOG einzuhalten, ansonsten ist ein
entsprechendes wasserrechtliches Verfahren fir die Versickerung auf dem Grundstiick zu beantragen.
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6.4 Bauwasserhaltung

Sofern fiir die BaumalRnahmen z.B. die Errichtung der Tiefgarage eine Bauwasserhaltung notwendig ist,
stellt diese aus wasserrechtlicher Sicht eine Benutzung des Grundwassers dar, fiir die eine wasserrecht-
liche Genehmigung nach Art. 15 i.V.m. Art. 70 Abs. 1 BayWG erforderlich ist. Antragstellung ist Gber das
Landratsamt Roth rechtzeitig vorab unter Vorlage entsprechender aussagekraftiger Unterlagen vorzu-
nehmen.

6.5 Energieversorgung
Die Energieversorgung in Greding erfolgt durch die Raiffeisenbank Greding.

Aus Grinden der Umweltvorsorge werden bei der Errichtung von Gebduden bauliche MalRnahmen fiir
den Einsatz erneuerbarer Energien wie insbesondere Solarenergie (regenerative Energiesystem) emp-
fohlen.

Auf das ,Erneuerbare-Energie-Warmegesetz" (EEWarmG), das insbesondere fiir Neubauvorhaben gilt,
wird hingewiesen.

6.6 Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen auch die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu beriicksichtigen. Das Plangebiet steht im Einflussbereich der
StaatsstraBe St2227, der Nirnberger Stralle und der Bundesautobahn BAB 9 sowie den stdlichen Ein-
kaufsmarkten (Lidl, Drogeriemarkt) im Geltungsbereich des B-Plan Nr. 22, Stidwestlich von Greding”“.

Fiir die Beurteilung der Schallsituation wurde eine schalltechnische Untersuchung 2444-2022 Bericht
V01 zu den einwirkenden und ausgehenden Larmimmissionen (C. Hentschel Consult Ing.-GmbH, Frei-
sing, Stand 27.10.2022) durchgefiihrt. (s. Anlage)

Malgebliche Beurteilungsgrundlage fiir das Bauleitplanverfahren stellen die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau” dar. Fliir Gewerbeldarm wird in Erganzung zur
DIN 18005 die ,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm“ (TA Ldrm:1998) als fachlich fundierte Er-
kenntnisquelle zur Bewertung herangezogen.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und
in Gemengelagen, lassen sich die ORWpn1s005 Oft nicht einhalten. Wo im Bauleitplanverfahren von den
ORWopn1s00s abgewichen werden soll, weil andere Belange lberwiegen, sollte moglichst ein Ausgleich
durch andere geeignete MalRnahmen vorgesehen werden. Als wichtiges Indiz fiir die Notwendigkeit von
SchallschutzmaBnahmen durch Verkehrslarmimmissionen kénnen die Immissionsgrenzwerte der 16.
Bundesimmissionsschutzverordnung (Verkehrslarmschutzverordnung IGWiggimschv), Welche streng ge-
nommen ausschlieBlich fir den Neubau und die wesentliche Anderung von Verkehrswegen gelten, her-
angezogen werden.

Die VDI 2719:1987 enthdlt in Kapitel 9 den Hinweis, dass ab einem AuBenschallpegel von >50 dB(A)
nachts, Schlaf- und Kinderzimmer mit einer schallddmmenden, evtl. fensterunabhangigen Liftungsein-
richtung ausgestattet werden sollen, da auch mit gekipptem Fenster kein ausreichender Schutz des
Nachtschlafs mehr besteht.

Anstelle der Luftungseinrichtung werden heute bauliche MaRnahmen, wie Schiebeldden, Prallscheiben,
Vorbauten oder vergleichbare Malinahmen bevorzugt, welche die Immissionsbelastung vor dem Fenster
soweit reduzieren, dass die Belliftung tGber das gekippte Fenster moglich wird.

Hinweis: Der Orientierungswert fliir ein Sondergebiet soll abhingig von der Nutzung festgelegt werden.
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Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Sondergebiet fiir die Fremdenbeherbergung und Fremden-
verkehr. Der rechtswirksame Fléchennutzungsplan der Stadt Greding stellt den Geltungsbereich als
Mischgebiet dar. Entsprechend der geplanten Nutzung sowie der Stérempfindlichkeit erfolgt die Beurtei-
lung tagstiber und nachts fiir ein Mischgebiet (Ml).

Als Immissionsorte innerhalb des B-Plans werden das neu geplante Bettenhaus (10 Neu) sowie das Be-
standshotel (10 Bestand) gewahlt.

Anwendungsbereich Planung Verkehr Gewerbe
DIN 18005 16.BImSchV
Vorschrift Teil 1,BL 1, TA Larm:1998
Ausgabe 2002 Ausgabe 2020
Orientierungswert Immissionsgrenzwert Immissionsrichtwert
Nutzung (ORWpy 15005) (IGW 16 gimschv) (IRWra Lsrm)
Tag Nacht* Tag Nacht Tag Nacht
Mischgebiete (M) 60 50 (45) 64 54 60 45

* in Klammern: gilt fir Gewerbe

Ubersicht Beurteilungsgrundlagen Planung / Verkehr / Gewerbe (Angaben in dB(A))

StralRenverkehr

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass mit Uberschreitungen des Orientie-
rungswerts der DIN 18005 von 60 dB(A) / 45 dB(A) im Tag- und im Nachtzeitraum zu rechnen ist. Die
Immissionsbelastung liegt im Tagzeitraum an der kritischsten stidwestlichen Fassade von IO Neu bei ma-
ximal 64 dB(A), der um 4 dB(A) erhohte Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV (IGW g g/mschy) kann ein-
gehalten werden. Im Nachtzeitzeitraum wird auch der IGW g gimschv VOn 54 dB(A) Uberschritten, die ma-
ximale Immissionsbelastung liegt bei bis zu 59 dB(A) (IO Neu).

Der Grenzwert der Gesundheitsgefahrdung von 60 dB(A) wird nicht erreicht.

Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten der DIN 18005
abgewichen werden soll, weil andere Belange lberwiegen, soll ein Ausgleich durch andere geeignete
MaBnahmen vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden.

Aktive SchallschutzmaRnahmen wie ein weiteres Abriicken der Bebauung sind im vorliegenden Fall nicht
zielfihrend. Eine Reduzierung der jeweiligen Hochstgeschwindigkeit oder ein larmmindernder Fahr-
bahnbelag wirden zu einer Pegelreduzierung fihren. Daflir bedirfte es allerdings einer verkehrsrechtli-
chen Durchsetzung, die mittels des Bauplanungsrechts nicht umsetzbar ist.

Eine Larmschutzeinrichtung z.B. in Form einer Wand ist umso wirkungsvoller je ndher diese an der Quel-
le situiert ist. Ein aktiver Schallschutz in Form einer Wand entlang der Stral3e z.B. Bundesautobahn BAB 9
kann im vorliegenden Fall auf Grund der ortlichen Gegebenheiten und in der benétigten Hohe und
Uberstandslidnge nicht umgesetzt werden.

Zum Schutz der Schlafzimmer (Hotelzimmer) wird eine zentrale oder dezentrale Liftungsanlage (passive
SchallschutzmaBnahme) in Kombination mit einer ausreichenden Schallddmmung der AuBRenbauteile
festgesetzt. Ziel ist, durch die Verwendung schallschiitzender AuRenbauteile im Inneren der Gebaude
einen angemessenen Larmschutz bei geschlossenen Fenstern zu gewahrleisten.
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Durch die Festsetzungen wird sichergestellt, dass den schallimmissionsschutzrechtlichen Anforderungen
an die zukinftige Bebauung, zur Erzielung gesunder - und Arbeitsverhaltnisse in den Rdumen, Rechnung
getragen wird.

Gewerbe

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass durch die Emissionen der benachbarten
Gewerbeflichen (Einkaufsmarkte) mit dem gewéhlten pauschalen Ansatz mit keiner Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte der TA Larm zu rechnen ist.

Vom Vorhaben ausgehend
Eine Beeintrachtigung der bestehenden Nachbarschaft ist mit der vorliegenden Planung unter Beruick-
sichtigung der Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht zu erwarten.

7 Risikoabschatzung fiir Hochwasser bei Starkregenereignissen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich auRerhalb von festgesetzten Uberschwem-
mungsgebieten oder Hochwassergefahrenflachen sowie aullerhalb von wassersensiblen Bereichen (vgl.
Abbildung).

Der Hohenunterscheid zur rund 125 m entfernt liegenden Schwarzach betrdgt ca. 40 m. Der H6henun-
terschied zum rund 260 m entfernt liegenden Agbach betragt ca. 10 m. Eine Gefahr von Hochwasser bei
Starkregenereignissen kann daher als unwahrscheinlich eingestuft werden.

Bei Starkregenereignissen geht eine Gefahr von schnell abflieBendem Hangwasser aus, welches auf-
grund der Gelandesituation den Geltungsbereich betrifft. Derartige Risiken sind bei der Gebdude- und
Freiflachenplanung zu berticksichtigen. Es ist eine entsprechend angepasste Bebauung erforderlich.

Die Untergeschosse sollten mit einem Uberlauf versehen werden.

Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass Oberflaichenwasser nicht eindringen, bzw.
Uber einen Notiberlauf wieder schnell abflieen kann.

Abb. 17: Lage von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten (blau) und wassersensiblen Bereichen (griin)
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8 Grinordnung
Alle Pflanz- und ErhaltungsmaRnahmen griinden sich auf § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB.

Die Griinflachen innerhalb des Geltungsbereiches werden als private Griinflachen festgesetzt.

8.1 Erhaltungsgebote

Die bestehende Hecke entlang der slidlichen Geltungsbereichsgrenze auf Flur.Nr. 809 ist dauerhaft zu
erhalten und zu schiitzen. Sollten im Zuge der BaumaRnahmen Eingriffe notwendig werden, ist eine
Nachpflanzung an gleicher Stelle durchzufihren.

Die Hecke kann durch einen abschnittsweisen Pflegeschnitt im Zeitraum von 01.10.-28.02 stabilisiert
und verjlingt werden.

Der im Planblatt eingetragene Einzelbaum am geplanten Biergarten (Ahorn) ist zu erhalten und wahrend
der Bauarbeiten ebenfalls zu schiitzen.

8.2 Pflanzgebote

Pflanzgebot A - Béumen mit Standortbindung auf privater Flache

Als griinordnerische MalRnahme zur Einbindung in die Nachbarschaft und zur Durchgriinung des Gebie-
tes sowie als Ersatz fiir die zu beseitigenden Baume werden Baumpflanzungen festgesetzt.

Es sind Baume der folgenden Artenliste und PflanzgroRen zu pflanzen:

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) H3xv STU 16-18 cm
Acer campestre (Feld-Ahorn) H3xv STU 16-18 cm
Corylus colurna (Baumhasel) H3xv STU 16-18 cm

Pflanzgebot B - Bumen mit Standortbindung auf privater Flache

Entlang der 6stlichen Bebauungsplangrenze sind entlang des FuRwegs 5 Bdume zu pflanzen. Die Pflan-
zung dient der Einfassung der Gebadude entlang der Stadtmauer. Durch die Verwendung von
schmalkronigen Hochstammen wird dem zur Verfligung stehendenden Platz Rechnung getragen und
gleichzeitig wird verhindert, dass das gestalterisch ansprechende Geb&dude durch eine geschlossene He-
ckenpflanzung "versteckt" wird.

Es sind Baume der folgenden Artenliste und PflanzgréRen zu pflanzen:

Carpinus betulus , Fastigiata“ (Saulen-Hainbuche) H3xv STU 16-18 cm
Pyrus communis (Wild-Birne) H3xv STU 16-18 cm
Prunus avium (Vogel-Kirsche) H3xv STU 16-18 cm

Die privaten Grinflachen mit Geholzbestand sind desweitern als Rasenflache, mit bodendeckenden Ge-
holzen oder Stauden zu bepflanzen. Dabei sollten vorrangig einheimische Gehdlze oder naturnahe Stau-
denmischungen verwendet werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt tiber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft flir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989;
siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten.
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10 Anlagen

e Spezielle artenschutzrechtliche Prifung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 40 "SO Fami-
lien- und Sporthotel" in Greding, Biiro OkoloG, Stand 22.10.2022

e  Schalltechnische Untersuchung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 40 "SO Familien- und
Sporthotel" in Greding (2444-2022 Bericht V01), C. Hentschel Consult Ing.-GmbH fiir Immissions-
schutz und Bauphysik, Stand 27.10.2022
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