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Planen und Bauen. In Gunzburg E:

Stadt Giinzburg

Bebauungsplan Nr. 24 ,,Nornheim — Alte Ziegelei“ Textliche Festsetzungen

Arbeitsfassung inkl. 1. und 2. Anderung

Bebauungsplan der Stadt Giinzburg Nr. 24 ,,Nornheim - Alte Ziegelei“

Die Stadt Gunzburg erlasst aufgrund von

- §10 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBL. I S. 2414), zuletzt gedandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 5. September 2006 (BGBI. | S. 2098),

- Artikel 3 Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatschG) und

- Artikel 91 Absatz 3 Bayerische Bauordnung (BayBO)

fur das oben genannte Gebiet folgenden Bebauungsplan.
Bestandteile dieses Bebauungsplanentwurfs sind

— die beigefuigte Planzeichnung vom 15.03.2007

— die nachstehenden Festsetzungen (Teil A), und Hinweise (Teil B),

— die Begrindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 15.03.2007

Bestandteile der 1. Anderung des Bebauungsplans sind
— die Planzeichnung vom 05.10.2010

— die nachstehenden Festsetzungen (eingearbeitet)
die Begriindung in der Fassung vom 05.10.2010

Bestandteile der 2. Bebauungsplananderung sind

- die Planzeichnung vom 02.02.2015,

- die nachstehenden Festsetzungen und Hinweise (eingearbeitet),
- die Begriindung in der Fassung vom 02.02.2015.

Die Stadt Giinzburg erldsst aufgrund des §10 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) und des Artikel 81 Bayeri-

sche Bauordnung die nachstehende Bebauungsplananderung.

A) Festsetzungen

Planzeichen

Erklarung der Planzeichen
bzw. Nutzungschablone

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

Geltungsbereiche

Im einzelnen erfasst der Geltungsbereich 1 (Baufldchen) des
Bebauungsplanes folgende Grundstiicke der Gemarkung
Nornheim:

FL.Nr. 6,7,7/2,7/3,7/4, 246, 248, 249, 250, 251, und

teilweise FI.Nr. 271/2 (Dr.-Friton-Stral3e).

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans
erfasst im einzelnen folgende Grundstiicke der Gemarkung
Nornheim:

7/18,7/27,7/28,7/29,7/30,7/31,7/32,7/33.

Verfasser:

Arbeitsfassung

Moser + Ziegelbauer, Nordlingen / Prof. Prechter + Schreiber, Stuttgart / Stadtbauamt Gilinzburg

Stand: Rechtskraft inkl. 1. und 2. Anderung
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Planen und Bauen. In Gunzburg E:

Bebauungsplan Nr. 24 ,,Nornheim — Alte Ziegelei“

Stadt Giinzburg

Textliche Festsetzungen

Arbeitsfassung inkl. 1. und 2. Anderung

Planzeichen | Erkldrung der Planzeichen § Lfd. | rextliche Festsetzungen
bzw. Nutzungschablone Nr.
Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans
erfasst im Einzelnen folgende Grundstiicke der Gemarkung
Nornheim:
7/36,7/39, 246, 248, 249, 250, 251 und teilweise 7/4.
2 |Im einzelnen erfasst der Geltungsbereich 2 (Ausgleichsflache)
des Bebauungsplanes teilweise das Grundstiick der Gemar-
kung Riedhausen FI.Nr. 448/1.
3 |ObeineFlache in den Geltungsbereichen dieses Bebauungs-
plans liegt, ergibt sich aus der Aufzahlung der Flurstiicke.
Grenze des Plangebietes [1 |2 | MaRRgebend ist die Innenkante des verwendeten Planzeichens.
T B
Nutzungsgrenze 1 |3 |Die Nutzungsgrenze trennt innerhalb des Plangebietes die
e Teilbereiche voneinander, fiir die der Bebauungsplan unter-
schiedliche Festsetzungen enthalt.
2 |o |Artderbaulichen Nutzung
Gemeinbedarfseinrichtungen
WA Allgemeines Wohnge- |2 |1 |Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4
biet der Baunutzungsverordnung (BauNVO).
2 |2 |[Die Ausnahme-Bestimmungen des § 4 Absatz 3 BauNVO sind
nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans.
2 [3 |[ImWA1 und WA5ssind je Wohngebdude hochstens zwei
Wohneinheiten zuldssig.
sozialen Zweckendie- |2 |4 |Kindergarten
nende Einrichtung
3 |o |Mal der baulichen Nutzung
- Grundflachenzahl (GRZ)
WA 3 |12 |ImgemaR Planeintrag festgesetzten WA 4 darf die GRZ das
4 0,25 vorgeschriebene MaR nicht liberschreiten.
WA1 3 [1b |Im gemaR Planeintrag festgesetzten WA 1, WA 3 und WA 5
WA3 0,35 darf die GRZ das vorgeschriebene Mal nicht tGiberschreiten.
WATS
3 |2 |Diemitbaulichen Anlagen iiberdeckten Flachen, fiir die in
Nummer 1a und 1b Grundflachenzahlen festgesetzt sind, diir-
fen je Baugrundstiick zusammen hochstens das Mal3 errei-
chen, das sich bei Vervielfaltigung seiner Grundflache mit der
GRZ ergibt (§ 19 BauNVO).
Verfasser: Moser + Ziegelbauer, Nordlingen / Prof. Prechter + Schreiber, Stuttgart / Stadtbauamt Gilinzburg
Arbeitsfassung: Stand: Rechtskraft inkl. 1. und 2. Anderung Seite 2von 10
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Planzeichen

Erklarung der Planzeichen
bzw. Nutzungschablone

§

Lfd.

Nr.

Textliche Festsetzungen

- Geschossflachenzahl (GFZ)

WA 4

34

Im gemaR Planeintrag festgesetzten WA 4 darf die GFZ das
vorgeschriebene Maf3 nicht tiberschreiten.

WA 1
WA 3

3b

Im gemaR Planeintrag festgesetzten WA 1und WA 3 darf die
GFZ das vorgeschriebene Mal3 nicht tGiberschreiten.

WA

3C

Im gemaR Planeintrag festgesetzten WA 5 darf die GFZ das
vorgeschriebene Maf3 nicht tiberschreiten.

Die anrechenbaren Geschossflachen diirfen je Baugrundstiick
zusammen hochstens das MaR erreichen, das sich bei Verviel-
faltigung seiner Grundfldche mit der GFZ ergibt (§ 20 BauN-
VO).

Mal der baulichen Nutzung
- Zahl der Vollgeschosse

WA

5a

Im WA 5 miissen alle Gebdude innerhalb der Baugrenzen zwei
Vollgeschosse aufweisen.

WA 3

5b

Im WA 3 sind Gebaude mit bis zu zwei Vollgeschossen zulas-
sig.

WA 1
WA 4

I+D

5C

Im WA 1und WA 4 sind Gebdaude mit nur einem Vollgeschoss
unterhalb des Dachansatzes und einem weiteren Vollgeschoss
im Dachraum zulassig.

- Wandhohe

WA 1
WA 4

WH 4,25

6a

Im WA 1 und WA 4 darf die Wandhohe 4, 25 m nicht tiber-
schreiten.

WA 3
WAS§

WH 6,25

6b

Im WA 3 und WA 5 darf die Wandhohe 6, 25 m nicht tiber-
schreiten.

Wandhdhe im Sinne dieser Vorschrift ist der Hohenunter-
schied zwischen der Oberkante der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che (unterer Messpunkt) und dem Schnittpunkt der AuRRensei-
te der Gebdudewand mit der Dachhaut (oberer Messpunkt).

Der untere Messpunkt ist anzusetzen an der dieser AuBen-
wand nachstgelegenen Stelle derjenigen 6ffentlichen Ver-
kehrsflache, die das Grundstiick erschliet. Liegt ein Bau-
grundstiick an mehreren 6ffentlichen Verkehrsflachen oder
hat deren Oberflache unterschiedliche Hohen, ist der héchste
Punkt mafigebend.

Fiir den oberen Messpunkt ist abzustellen auf den am hochs-

Verfasser:

Arbeitsfassung:

Moser + Ziegelbauer, Nordlingen / Prof. Prechter + Schreiber, Stuttgart / Stadtbauamt Gilinzburg
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Planzeichen | Erkldrung der Planzeichen § Lfd. | rextliche Festsetzungen
bzw. Nutzungschablone Nr.
ten gelegenen Schnittpunkt der Dachoberflache mit der Ge-
baudewand, die zu der 6ffentlichen Verkehrsflache gerichtet
ist.
4 |o Bauweise
4 |1 Im WA 3 miissen alle Gebaude zu den seitlichen Grundstiicks-
WA3 0 grenzen mindestens die nach der Bauordnung vorgeschriebe-
nen Abstadnde einhalten und diirfen hochstens 5o m lang sein.
2 | Im WA g sind nur Einzelhduser in offener Bauweise zuldssi
WA 4 /A 4 4 g
Im WA 1und WA 5 sind nur Einzel- und Doppelhauser in offe-
WA1 2P ner Bauweise zul.'asssi PP
8
WA§
5 |o |Uberbaubare Grundstiicksfliche;
Stellung der Gebaude
e — = Baugrenze 5 |1 [Gebdude und Gebdudeteile diirfen die Baugrenze nicht tiber-
schreiten.

2 | Wintergarten, Hauseingange und Erker, die maximal ein Drit-
tel der Gebdudeldnge einnehmen, diirfen bis zu 1,50 m lber
die Baugrenze vortreten. Bei Doppelhdusern oder Hausgrup-
pen ist hierbei nicht auf deren Gesamtlange, sondern auf die
Lange des einzelnen Gebaudes abzustellen.

5 |3 |DieAbstandsflichen gem. Artikel 6 Abs. 4 und 5 der Bayeri-
schen Bauordnung sind einzuhalten.
5 |4 |Aufden nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind Neben-
anlagen mit einer Grundflache von insgesamt hochstens 10 m?
je Baugrundstiick zuldssig.
c S Firstrichtung bzw. 5 |5 [DieHauptfirstrichtung der Gebaude bzw. die Hauptrichtung
Hauptkorperrichtung der Baukorper innerhalb der Baugrenzen muss in Pfeilrichtung
verlaufen.
6 |o |Hohenlage der baulichen Anlagen
6 |1 |Die Gelandeoberkante des Baugrundstiicks darf max. 50 cm
unter der StraRenoberkante derjenigen 6ffentlichen Verkehrs-
flache, die das Grundstiick erschlief3t liegen. Die Erdgeschoss-
RohfuBbodenhohen diirfen im Mittel max. 5o cm lber dieser
StraBenoberkante liegen.
6a |o | Mindestiiberdeckung (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Verfasser: Moser + Ziegelbauer, Nordlingen / Prof. Prechter + Schreiber, Stuttgart / Stadtbauamt Gilinzburg
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Verfasser:

Arbeitsfassung:

Planzeichen | Erkldrung der Planzeichen § Lfd. | rextliche Festsetzungen
bzw. Nutzungschablone Nr.
6a |1 | Ostlich des zentralen Griinzuges sind samtliche Baugrundstii-
cke mit unbelastetem Bodenmaterial in einer Hohe von min-
destens 50 cm zu liberdecken. Bei Pflanzungen von Baumen
ist besonders darauf zu achten, dass sich die Bodenschichten
nicht vermischen.
7 |o [Flachen fiir 6ffentlichen Verkehr und Versorgung
7 |1 | AlsVerkehrim Sinne dieses Bebauungsplans gilt sowohl der
flieBende als auch der ruhende Fahrzeug- und der Fullgdnger-
verkehr.
StraRenbegrenzungsli- |7 |2 |Dieim Plan hellgriin markierte Straenbegrenzungslinie
nie kennzeichnet den duf3eren Rand der Flache, auf der offentli-
cher Verkehr vorgesehen ist.
Verkehrsflschen Ohne Zusatz festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflachen sind fir
713 |alle Arten des 6ffentlichen Verkehrs bestimmt. Innerhalb der
festgesetzten Flache (SammelstraBe) sind jedoch dem Fahr-
und dem FuRgangerverkehr gesonderte Bereiche zuzuweisen.

ﬂ Offentlicher Parkplatz |7 |4

Verkehrsberuhigter 7 |5 |Alsverkehrsberuhigt gekennzeichnete Bereiche sind nur fiir

@ Bereich den nach § 42 Absatz 4a Stralenverkehrsordnung (Zeichen
325) zulassigen offentlichen Verkehr bestimmt.
F FuBweg 7 |6 |Alsoffentliche Verkehrsflache festgesetzter FuRweg
F/R Ful3- und Radweg 7 |7 |Alsoffentliche Verkehrsflache festgesetzter Ful3- und Radweg
~—w—w | KeineEin-oder Ausfahrt [7 |8 |Im gekennzeichneten Bereich darf weder in das Grundstiick
eingefahren noch aus dem Grundstiick ausgefahren werden.
O Standort fiir eine Um- 7 |m
spannstation
8 |o |Griinflichen; Anpflanzungen

I:l Offentlicher Griinzug 8 |1 Die ohne weitere Zweckbestimmung festgesetzten Griinfla-
chen sind als 6ffentliche Pflanz- oder Rasenflachen anzulegen
und auf Dauer zu unterhalten.

Spielplatz 8 |2 |AufderalsSpielplatz gekennzeichneten Griinfliche ist ein
offentlicher Kinderspielplatz anzulegen und auf Dauer zu un-
terhalten.

Private Griinflache 8 |3 [Dieals privat festgesetzten Griinflachen sind auf den nichtof-

fentlichen Baugrundstiicken als Pflanz- oder Rasenflachen

Moser + Ziegelbauer, Nordlingen / Prof. Prechter + Schreiber, Stuttgart / Stadtbauamt Gilinzburg

Stand: Rechtskraft inkl. 1. und 2. Anderung
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Planzeichen | Erkldrung der Planzeichen § Lfd. | rextliche Festsetzungen
bzw. Nutzungschablone Nr.
anzulegen und auf Dauer zu unterhalten.
Pflanzgebot fiir mittel- (8 |4 |Anden gekennzeichneten Stellen sind mittelgrofRe Laubbau-

O groRe Einzelbdume im me mit einem Stammumfang von 14 bis 16 cm, gemessen in1
StraRenraum m Hohe ausschlieBlich einer der folgenden Arten zu pflanzen:

Acer campestre Feld-Ahorn,
Acer platanoides Spitz-Ahorn,
Fraxinus excelsior Esche,
Prunus avium, Vogelkirsche,
Tilia cordata Winter-Linde,

@ Pflanzgebot fur mittel- (8 |5 |Anden gekennzeichneten Stellen sind mittelgroRe Obst-, Wil-
grofRe Einzelbdume im dobst- und / oder Zierobstgehdlze als Hochstamme, Kronen-
Wiesenanger ansatz bei mind. 1,80 m zu pflanzen.

o Pflanzgebot fur klein- 8 |6 |[Anden gekennzeichneten Stellen sind kleinkronige Laubbau-
kronige Einzelbaume im me mit einem Stammumfang von mind. 12 cm, gemessenin1
StraBenraum m Hohe ausschlieRlich einer der folgenden Arten zu pflanzen:

Betula pendula, WeiR-Birke
Cornus mas, Kornelkirsche
Fraxinus ornusi.S., Blumenesche
Prunus padusi.S., Traubenkirsche
Salix caprea, Salweide
Sorbus aucuparia, Vogelbeere
Pflanzgebot fiir 8 |7 |Anden gekennzeichneten Stellen sind Strauchgruppen in ei-
C::D Strauchgruppen ner Mischung der folgenden Arten zu pflanzen:
Clematis vitalba Waldrebe,
Cornus sanguinea Roter Hartriegel,
Corylus avellana, Haselnuss,
Crataegus monogyna Eingriffiger WeiBdorn,
Euonymus europaeus Gewohnliches Pfaffenhiit-
chen,
Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster,
Lonicera xylosteum Gewohnliche Heckenkir-
sche,
Prunus spinosa Schlehe,
Rhamnus catharticus Kreuzdorn,
Rhamnus frangula Faulbaum,
Rosa arvensis Feldrose,
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Mindestqualitat: leichte Straucher, GrofRe 60 — 100,
mind. 3 Triebe.
Mindestpflanzdichte: im Raster, maximaler Abstand von 1,3 m
8 |8 |[Sterben Pflanzen ab, die nach diesem Bebauungsplan zu er-

halten oder zu setzen waren, ist jeweils wieder an der selben
Stelle spatestens innerhalb eines Jahres Ersatz gleicher Art

und Anzahl zu pflanzen.

Verfasser:

Arbeitsfassung:
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Planzeichen

Erklarung der Planzeichen
bzw. Nutzungschablone

§

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

Ausgleichsflichen und -maBnahmen

L1lL
TTT

Flachen fiir MaBnah-
men zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur
und Landschaft

Die AusgleichsmaBnahmen gem. § 1a Abs. 3 BauGB sind von
der Stadt Giinzburg vorzunehmen.

Fir die notwendige Pflege sind unbefestigte Wege innerhalb
der ausgewiesenen Flachen zuldssig.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes werden die gem. § 8
Abs. 1 gekennzeichneten Flachen (Ortsrandeingriinung und
offentlicher Griinzug) in ihrer Gesamtheit den Eingriffen in
Natur und Landschaft im Geltungsbereich dieses Bebauungs-
plans zugeordnet.

Aulerhalb des Bebauungsplangebietes wird eine Teilflache
von 3.640 m? des von der Stadt Glinzburg bereitgestellten
Grundstiicks, FI. Nr. 448/1 Teilflache g in der Gemarkung Ried-
hausen zusatzlich als Fldche fiir AusgleichsmalRnahmen gem.
§ 1a Abs. 3 BauGB festgesetzt.

Die gem. § g Nr. 2 festgesetzten Flachen (Ortsrandeingriinung
und offentlicher Griinzug) sind mit den in § 8 Nr. 4 bis 7 fest-
gesetzten Pflanzarten und -grofRen spatestens mit Beginn der
ersten BaumaBnahme insgesamt herzustellen.

Die gem. § 9 Nr. 3 festgesetzte Flache ist spatestens im Jahr
des Eingriffs von Ackerflache in Griinland umzuwandeln. Ab
der Umwandlung sind liber einen Zeitraum von fiinf Jahren
jahrlich drei bis vier, danach jahrlich ein bis zwei Schnitte mit
Abfuhr des Mahgutes durchzufiihren. Mineralische Diingung,
Gilleaufbringung und Umbruch sind nicht zul3ssig.

10

Baugestaltung

Dachformen und -neigungen

WA1
WA 4

SD 42 —48°

Im WA 1und WA 4 sind bei Hauptgebauden nur Satteldacher
mit einer Neigung von 42 — 48° zulassig.

WA

GD12-30°

Im WA 5 sind bei Hauptgebduden alle Formen von geneigten
Dachern mit einer Neigung von 12 —30° zuldssig.

WA 3

GD12—48°

Im WA 3 sind bei Hauptgebduden alle Formen von geneigten
Dachern mit einer Neigung von 12 —48° zuldssig.

Garagen und sonstige Nebengeb3dude miissen entweder die
gleiche Dachform wie das Hauptgebaude oder ein Flachdach
erhalten.

Aneinandergebaute Gebadude einschlieflich Garagen und

Verfasser:

Arbeitsfassung:
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sonstigen Nebengeb3auden miissen die gleiche Dachform und
Dachneigung haben.
Dachaufbauten

5 | Bei Gebdauden mit einer Dachneigung bis zu 35° sind Dachauf-
bauten nicht zugelassen.
Bei Gebauden mit einer Dachneigung liber 35° sind Dachauf-
bauten wie folgt zugelassen:
Die Summe der BreitenmaRe aller Gauben, sowie das Brei-
tenmalR eines Zwerchgiebels diirfen je Dachseite eines Einzel-
hauses hochstens ein Drittel der Breite dieser Dachseite errei-
chen. Bei Doppelhdusern oder Hausgruppen ist jeweils auf die
Dachseite des einzelnen Gebaudes abzustellen.
Die Breite einer einzelnen Dachgaube darf 1,50 m nicht {iber-
schreiten. Vom Ortgang muss sie mindestens 2,0 m entfernt
sein.
Der hochste Punkt des Gaubendaches muss mindestens 1,00
m tiefer liegen als der Dachfirst des Gebaudes.
Fassaden

6 |Die Oberflachen der GebdudeaulRenseiten diirfen keine grel-
len und leuchtenden Farben erhalten. Bei aneinandergebau-
ten Gebduden sind Material und Farbe der AuBenwandflachen
aufeinander abzustimmen.
Parabolantennen diirfen nicht an AuBenwanden angebracht
werden, die der das Grundstlick erschlieSenden 6ffentlichen
Verkehrsfliche zugewandt sind.
Ausnahmen konnen zugelassen werden, wenn dadurch das
Ortsbild nicht beeintrachtigt wird.
Gestaltung von Zufahrten, Stellplatzen,
befestigten Flachen und 6ffentlichen
Verkehrsfliachen

7 | Zufahrten, Stellplatzfldchen, sonstige befestigte Flachen im
Bereich der privaten Grundstlicksflachen, sowie die Flachen
fir 6ffentliche Parkplatze sind mit wasserdurchlassigen Bela-
gen (Rasenpflaster, Rasengittersteine, Dranpflaster, Schotter-
rasen u.3.) auszubilden und dauerhaft versickerungsfahig zu
erhalten.
Grundstiickseinfriedungen

Verfasser: Moser + Ziegelbauer, Nordlingen / Prof. Prechter + Schreiber, Stuttgart / Stadtbauamt Gilinzburg
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Planzeichen | Erkldrung der Planzeichen § "'\Ifd' Textliche Festsetzungen
r.

bzw. Nutzungschablone

8 | Zu offentlichen Verkehrsflachen gerichtete Einfriedungen
dirfen nicht hoher als 1,20 Meter sein.

Entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sind Mauern bzw. So-
ckelmauern als Einfriedungen nicht zugelassen.

Zaune sind mit einer Bodenfreiheit von mind.5 cm auszubilden

B) Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Lfd.Nr. | planzeichen Erklarung der Planzeichen
1 z.B. 248 Flurstiicksnummern in der Gemarkung Nornheim
2 —o_o_ |Bestehende Grundstiicksgrenzen mit Grenzstein
3 | oo Vorgeschlagene neue Grundstiicksgrenzen
4 |:| Gebaude bestehend
5 z.B.e Gelandehohe des bestehenden Gelandes tiber NN
502.21
Verfasser: Moser + Ziegelbauer, Nordlingen / Prof. Prechter + Schreiber, Stuttgart / Stadtbauamt Gilinzburg
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d.Nr. | Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Abwasserentsorgung, | Fiir die Abwasserentsorgung und die Behandlung von Niederschlags-
Niederschlagswasser- | wasser sind die Vorschriften der Entwasserungssatzung der Stadt

behandlung Glinzburg zu beachten und vor der Bauausfiihrung eine Genehmigung
einzuholen.
Die im Bodengutachten enthaltenen Empfehlungen sind besonders zu
beachten.

Bodengutachten Auf das Bodengutachten des Instituts fiir Materialpriifung Dr. Schellen-

berg, Nr. sK 0407 vom 18.10.1995 sowie die weitergehenden Untersu-
chungen Nr.14Uo0040 vom 22.05.2014 wird hingewiesen.

Altlasten Die Altlastenuntersuchung und —entsorgung ist abgeschlossen.

Durch die Ergebnisse der Voruntersuchung ist davon auszugehen, dass
insbesondere im Auffiillbereich noch lokale Verunreinigungen vorhan-
den sind.

Werden im Rahmen von Erdarbeiten noch nicht bekannte lokale Kon-
taminationen oder andere als die bisher bekannten Auffiillungen fest-
gestellt, ist das Landratsamt Giinzburg und das Wasserwirtschaftsamt
Krumbach hiervon unverziiglich zu informieren und das weitere Vorge-
hen abzustimmen.

Immissionen Durch die Nutzung der angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstii-
cke ist zeitweilig mit Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen zu rech-
nen; sie sind zu dulden.

Gelande- / StraRRen- Bei dem Gelande im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans handelt es
hohen sich liberwiegend um eine ausgebeutete Lehmgrube der ehemaligen
Ziegelei Gairing. Das Gelande wird teilweise mit dem vor Ort lagernden
Material aufgefiillt.

Die Oberkanten der StraRen kénnen dem Deckenhéhenplan des Ing.
Biiros Degen vom 25.07.2005 und fiir den 6stlichen Baugebietsteil dem
ErschlieBungsplan des Ing.-Bliros Degen vom 19.09.2014 entnommen
werden.

Verfasser: Moser + Ziegelbauer, Nordlingen / Prof. Prechter + Schreiber, Stuttgart / Stadtbauamt Giinzburg
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1. Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

In den 8oer-Jahren wurde der Betrieb der Ziegelei in Nornheim eingestellt. Einzelne Be-
triebsgebaude wurden zeitweilig durch Handwerksbetriebe genutzt; das Verwaltungs-
gebaude der Ziegelei wurde in einen Montessori-Kindergarten umgewandelt. Die Zufahrt
zur Ziegelei, die aus der Kreuzung Dr. Friton-Stralle/Lohnholzweg liber das Privatgrund-
stiick FI.Nr. 6 gefuhrt wurde, wurde geschlossen, da ein nutzungsbezogenes Fahrtrecht
gegeben war. Das Ziegeleigelande wurde deshalb uber eine provisorische Zufahrt im
Nordwesten erschlossen. Das Gelande entwickelte sich im Laufe der Jahre zu einer unan-
sehnlichen Gewerbebrache. Im Friihjahr 2002 wurde die leerstehende Bausubstanz be-
seitigt. Die Stadt Glinzburg will das Gesamtgelande bedarfsgerecht einer neuen geordne-
ten Wohnnutzung zufihren.

2. Bezug zum Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Guinzburg sieht fur den Geltungsbereich als bauliche
Nutzung Wohnbauflachen vor.

Erganzend dazu setzt der vorliegende Bebauungsplan den vorhandenen Kindergarten als
Gemeinbedarfsflache fest.

3. Bestand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes deckt sich weitgehend mit dem Areal der
friheren Nornheimer Ziegelei und deren Tonabbauflachen.

Die an den Geltungsbereich angrenzenden StraBen, Wege und landwirtschaftlichen Fla-
chen sind topografisch unverandert; die Tonabbauflachen liegen dagegen bis zu 5,5 m
tiefer.

Die ehemalige Tonabbauflache selbst ist weitgehend eben.

Wegen der groRen Hohenunterschiede kann der Geltungsbereich mit Ausnahme der
stidwestlichen Ecke nicht von auBen erschlossen werden.

Die sudwestliche Ecke des Geltungsbereiches lauft zur Einmiindung Dr. Friton-
Strale/Lohnholzweg hin eben aus. In diesem Bereich ist eine lockere Bebauung vorhan-
den: Ein Montessorikindergarten im Verwaltungsgebaude der ehemaligen Ziegelei, zwei
altere Wohngebaude, ein neues Einfamilienhaus. Die Bebauung hat Bestandsschutz,
konnte aber noch weiter verdichtet werden.

Die Grundstuicke werden —ausgenommen der Kindergarten — Giber bestehende StralRen
erschlossen.

4. Artund MaR der baulichen Nutzung, Bauweise
Der vorhandene Kindergarten soll weiterbetrieben werden und wird deshalb als Ge-

meinbedarfseinrichtung festgeschrieben. Der bisher diagonal durch die stdliche Kinder-
gartenfreiflache gefuhrte Weg entfallt; dadurch wird die Freiflache groBer und besser

Verfasser: Moser + Ziegelbauer, Nordlingen / Prof. Prechter + Schreiber, Niirtingen / Stadtbauamt Giinzburg
Fassung Stand: Rechtskraft Seite 2 von 31



Planen und Bauen.In Gunzburg

Stadt Giinzburg

Bebauungsplan Nr. 24 ,,Nornheim — Alte Ziegelei Begriindung und Umweltbericht

Arbeitsfassung inkl. 1. und 2. Anderung

6.1

6.2

nutzbar.

Die ubrigen Flachen des Geltungsbereiches werden der bestehenden bzw. der beabsich-
tigten Nutzung entsprechend als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Ausnahmsweise
zulassige Nutzungen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Sudlich der ost-west-gerichteten HaupterschlieBungsstraf3e und ostlich der in das Gebiet
fihrenden ErschlieBungsrampe ist zur Verdeutlichung und raumlichen Fassung des Stra-
Renraumes eine zweigeschossige Bebauung aus Doppelhdausern und Hausgruppen vor-
gesehen.

Der nordliche, groRRere Bereich des Allgemeinen Wohngebietes (WA 1) ist fiir den land-
schaftsgebundenen Haustyp | + D in Form von Einzel- und Doppelhdusern vorgesehen..
Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 3) sind in Anlehnung an den Baubestand hdchstens 2
Vollgeschosse in offener Bauweise vorgesehen.

Im 6stlichen Teil der FL.Nr. 6 (WA 4) entspricht die Stadt Glinzburg den Wiinschen des
Grundstuckseigentimers nur Einzelhausbebauung bei geringer baulicher Dichte zuzulas-
sen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) liegt im gesamten Baugebiet (mit Ausnahme des WA 4) mit
0,35 geringfligig unter dem zulassigen Hochstwert. Dieser mittlere Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad tragt zur Verringerung des Versiegelungsgrades bei.

ErschlieBung
FlieRender Verkehr

Der Geltungsbereich ist von auRen uber die Dr. Friton-Stral3e erschlossen. Aus der Norn-
heimer Birgerschaft wurden Beflirchtungen laut, dass der bisherige Verkehr aus Rich-
tung Harthausen kombiniert mit dem zusatzlichen Verkehr aus dem Baugebiet "Alte Zie-
gelei" in Nornheim die vorhandene Ortslage zu sehr belasten konnte. Im Benehmen mit
dem Staatl. Bauamt, Abtlg. StraRenbau wurde eine Entlastungsstral3e fiir den Ortskern
von Nornheim mit Anbindung an die BundesstraRe B 16 konzipiert, um die engen und
unubersichtlichen Straen im Ortskern nicht noch mehr zu belasten.

Diese EntlastungsstralRe soll bauplanungsrechtlich durch den Bebauungsplan Nr. 24.1
gesichert werden.

Die Verteilung des flieRenden Verkehrs im Allgemeinen Wohngebiet erfolgt Giber die ost-
west-gerichtete HaupterschlieRungsstraBe mit Wendeanlagen am westlichen bzw. 6stli-
chen StraBenende.

Die HaupterschlieBungsstraBBe ist an einem Punkt an die Dr. Friton-StraBe angebunden;
dies ist fur den zu erwartenden Verkehr ausreichend. Fur Notfalle sind im Westen und
Osten des Gebietes Bedarfszufahrten vorgesehen.

Die Wohnbauflachen werden in der Tiefe durch Anliegerstral3en in Schleifenform er-
schlossen. Die Anliegerstralen werden als verkehrsberuhigte Bereiche mit Mischverkehr
gestaltet.

Der westliche Bestandsbereich wird durch vorhandene Stral3en und Wege erschlossen.

FuBgdnger und Radfahrer

Die HaupterschlieBungsstrale im Wohngebiet und die Dr.-Friton-StralRe ab Einmuindung

Verfasser: Moser + Ziegelbauer, Nordlingen / Prof. Prechter + Schreiber, Niirtingen / Stadtbauamt Giinzburg
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des Baugebietes ortseinwarts, erhalten einen durchgehenden einseitigen Gehweg. Die
Anliegerstral3en werden als verkehrsberuhigte Bereiche fuRgangerfreundlich ausgebaut.
Freigefuihrte FulRwege, bzw. kombinierte Ful3- und Radwege erganzen dieses Angebot zu
einem feinmaschigen Netz von hoher Durchlassigkeit.

6.3 Ruhender Verkehr
Die erforderlichen privaten Stellplatze sind auf dem eigenen Grundstuick anzulegen.
Der ruhende Verkehr im 6ffentlichen Bereich wird in Parkstanden in den verkehrsberu-
higten Bereichen untergebracht.

6.4 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung ist gesichert und erfolgt durch Anschluss an das ortliche Netz.

6.5 Abwasserbeseitigung/Niederschlagwasserbehandlung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.
Das Schmutzwasser wird liber eine Pumpstation in die Dr.-Friton-StraBe abgeleitet.

Das auf den StralRenflachen anfallende Regenwasser wird in einer Versickerungsanlage,
die sich im 6ffentlichen Griinzug (Obstbaumwiese) im Baugebiet befindet, versickert.
Vorgesehen ist ein Rigolensystem mit vorgeschalteter Sedimentationsanlage.

Das auf den Grundstiicken anfallende Regenwasser muss zurtickgehalten und versickert
werden. Es soll mittels Sickerschachte in den Untergrund eingeleitet werden. Da das Ge-
lande der ausgebeuteten Lehmgrube in der Regel aufgefillt werden muss, ist davon aus-
zugehen, dass der erforderliche Abstand zum Grundwasserpegel eingehalten wird.

Auf das Gutachten des Instituts fiir Materialprifung Dr. Schellenberg, Nr. sKo407 wird
hingewiesen.

6.6 Energieversorgung
Die Versorgung mit elektrischer Energie und Gas ist moglich; Eine Trafostation ist im
Baugebiet vorgesehen.

7.  Griinordnung
Das gruinordnerische Konzept zeigt vier unterschiedlich zu behandelnde Bereiche auf:
- Ortsrandeingriinung:
Es wurde gezielt auf den Einsatz von Baumen verzichtet, um die Schattenwirkung der
Boschungskorper nicht nochmals zu verstarken.

Die Ortsrandeingriinungsflachen werden als private Griinflichen ausgewiesen. Die meis-
ten dieser Flachen sind als Ausgleichsflachen festgesetzt.

Verfasser: Moser + Ziegelbauer, Nordlingen / Prof. Prechter + Schreiber, Niirtingen / Stadtbauamt Giinzburg
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- Zentraler Griinzug
Der zentrale, mit Obstbaumen bepflanzte Griinzug ist als Ausgleichsflache festgesetzt,
dient der Gliederung des Baugebietes und dem Aufenthalt der Bewohner.

Biume entlang der StraRe
Entsprechend der jeweiligen Verkehrsbedeutung sind straRenbegleitende mittelgrof3e
bzw. kleinkronige Laubbaume vorgesehen.

Pro Strallenzug ist zur Wahrung eines durchgangigen Eindrucks jeweils nur eine Baumart
zu pflanzen.

8. Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen

Folgende Festsetzungen und Hinweise im Bebauungsplan sind als Vermeidungs- und
VerminderungsmalRnahmen berticksichtigt worden:

Schutzgut Boden

Malnahmen zur Reduzierung des Versiegelungsgrades:

- Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet

- Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bereich auf Grundflachenzahl
gleich 0,35 und 0,25

- Festsetzung von liberbaubaren und nicht tiberbaubaren Grundstucksflachen

- Festsetzung von Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft zur Wiederbegriinung der unbebauten Fla-
chen zur Bodenverbesserung und zur Entwicklung des Bodens. Durch die Pflanzen-
wurzeln kommt es zu einer Lockerung des Bodens. Dies fuihrt zu einer Verbesserung
der Bodenstruktur.

- Verwendung versickerungsfahiger Belage

- Verzicht auf Mauern, bzw. Sockelmauern als Einfriedungen entlang der 6ffentlicher
Verkehrsflachen, Festsetzung einer Bodenfreiheit von mindestens 5 cm bei Zaunen.

Schutzgut Wasser

- Riickhaltung des Niederschlagswassers im groRzuigig dimensionierten Stral3enbe-
gleitgriin der SammelstraRe

- teilweiser Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung
versickerungsfahiger Belage im Bereich von Stellplatzen, Zufahrten, etc.

- Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in die naturliche Vorflut

- Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behinderung seiner Bewegung

Schutzgut Luft / Klima

- weitestgehende Stidausrichtung der Gebaudestellung

- Einbindung des Gebiets durch einen 6ffentlichen Griinzug

- Bindung fuir Geholzpflanzungen zur Verbesserung der mikroklimatischen Situation,
zur Minderung der Schadstoffbelastung und zum Schutz vor Larm und Beunruhi-

gung.

Verfasser: Moser + Ziegelbauer, Nordlingen / Prof. Prechter + Schreiber, Niirtingen / Stadtbauamt Giinzburg
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Schutzgut Arten / Lebensrdume

- Festsetzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft zur Biotopvernetzung

- Biindelung von Versorgungsleitungen und Wegen

- Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft zur Férderung von Wech-
selbeziehungen

Schutzgut Mensch / Wohnumfeld

- Gliederung des Gebiets durch zentralen Griinzug

- Bindungen fur Geholzpflanzungen zur Minimierung der Auswirkungen auf das
Ortsbild

- Naherholungsangebot im zentralen Griinzug

- ErschlieBung der Erholungseinrichtungen im zentralen Griinzug und der offenen
Feldflur durch FuBwege.

9. Ausgleichsflichen und -mafRnahmen
Fiir die Berechnung des Kompensationsbedarfs wurde nur der Teil des Baugebietes her-
angezogen, der zum heutigen Zeitpunkt als AuBenbereich angesehen werden kann. Zum
Innenbereich gehoren die folgenden, heute bebauten Grundstiicke und das ehemalige
Betriebsgelande der Ziegelei:
FI.Nr. 6,7,7/2,7/3,7/4, 251 und Teile der FI.Nr. 7/4.
9.1 Berechnung des Kompensationsbedarfes fiir die geplante Bebauung:
betroffenes Gebiet geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild
13.292,89 m? x Kompensationsfak-
toro,2= 2.658,58 m?
betroffenes Gebiet mittlerer Bedeutung fuir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild
20.585,99 m* x Kompensationsfak-
toro,5 = 10.293,00 m?
Ausgleichsbedarf Baugebiet 12.951,58 m? =1,29 ha
Verfasser: Moser + Ziegelbauer, Nordlingen / Prof. Prechter + Schreiber, Niirtingen / Stadtbauamt Giinzburg
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9.2 Berechnung der AusgleichsmaBnahmen fiir die geplante Bebauung

Ortsrandeingrinung und offentlicher Griinzug §

9 Nr. 2 (Kompensationsfaktor 0,85) 09.299 m?

AusgleichsmaRnahme extern

(Grundstiick Nr. 448/1 Teilflache 9,

Gemarkung Riedhausen, § 8 Nr. 3 und 5) 3.640 m?

erforderliche Kompensationsflachen 12.947 m? =1,29 ha

10.

Die Kompensation des Eingriffs erfolgt im Plangebiet selbst und extern. Als Ausgleichs-
flachen im Plangebiet stehen weitgehend die Flachen der Ortsrandeingriinung und der
offentliche Griinzug mit einer GroBe von 10.940 m?* zur Verfligung.

Die fur die externen AusgleichsmalRnahmen vorgesehene Teilflache 9 des Grundstuicks
FI.Nr.448/1im Donauried ist 13.600 m* grof3. Davon sind bereits 7.094 m* als Ausgleichs-
flache fur das Baugebiet "Riedhausen — Hinter den Garten 11" (BP Nr. 39) verbraucht.

Zur Deckung des ermittelten Ausgleichsdefizits wird ein Anteil von 3.640 m? bendtigt. Die
verbleibenden 2.866 m?* sind als Ausgleichsflachen fiir den Bebauungsplan Nr. 24.1 vorge-
sehen. Die Flache ist im Besitz der Stadt und wird ab sofort in Griinland umgewandelt.

In der als Anhang beigefugten "Eingriffs- und Ausgleichsbilanz" des Biiros Prechter +
Schreiber, Niirtingen vom 15.03.2007, sind die erforderlichen AusgleichsmalRnahmen er-
mittelt und berechnet worden.

Weil fiir dieses Bebauungsplangebiet weder bekannte Artennachweise, noch ein konkre-
ter Verdacht vorliegen, wird auf eine Priifung spezieller Arten verzichtet (spezielle arten-
schutzrechtliche Priifung — saP).

Gestaltungsvorstellungen

Die Festsetzung des steilen Satteldachs mit 42 — 48° Dachneigung und eines Baukorpers
mit hochstens 2 Vollgeschossen, von denen das obere Vollgeschoss bereits im Dachraum
liegt, orientiert sich an der traditionellen nordschwabischen Hauslandschaft.

Die zwingend zweigeschossige Bebauung entlang der HaupterschlieBungsstral3e sichert
die stdliche StraRenbegrenzung.

Die Festsetzung der Firstrichtungen bzw. Gebaudehauptrichtungen am Nord- und Sud-
rand des Geltungsbereiches dient zum einen der Definition des StraBenraumes der
HaupterschlieBungsstral’e und zum anderen der Verdeutlichung des nordlichen Sied-
lungsrandes.

Die Slidorientierung der Hauptgebaude ist auch aus 6kologischen Griinden (Nutzung der

Verfasser: Moser + Ziegelbauer, Nordlingen / Prof. Prechter + Schreiber, Niirtingen / Stadtbauamt Giinzburg
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Sonnenenergie) sinnvoll.
1. Immissionsschutz
Immissionen von Seiten der StaatsstrafRe im Norden und der BundesstraRe im Stiden des

Geltungsbereiches sind nicht zu erwarten. Die Schreinerei (FI.Nr. 8) ist nach Siiden orien-
tiert und muss bereits auf vorhandene Wohnbebauung Riicksicht nehmen.

12. Altlasten
Im Abschnitt B) ,,Hinweise“ der textlichen Festsetzungen wird darauf hingewiesen, dass
einerseits die Altlastenentsorgung abgeschlossen ist, andererseits aber weitere Verunrei-
nigungen nicht ausgeschlossen werden konnen. Im Rahmen der Erschlieung des Bauge-

bietes werden gegebenenfalls weitere Mallnahmen, in Abstimmung mit dem Landrats-
amt und dem Wasserwirtschaftsamt zu treffen sein.

13. Flichenbilanz des Baugebietes

Bauflachen ca. 56.450,00 m? 75,8 %

Gemeinbedarfsflache 934,00 m? 1,3 %
Kindergarten ca.

Offentl. Flachen ca. 17.012,00 m? 22,9 %

Gesamtflache ca. 74.396,00 m? 100,00 %

Stadt Glinzburg, den 20.06.2007

Friedenberger

Verfasser: Moser + Ziegelbauer, Nordlingen / Prof. Prechter + Schreiber, Niirtingen / Stadtbauamt Giinzburg
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 ,Nornheim — Alte Ziegelei“
(Anderung der Zahl der Vollgeschosse, Dachform und —neigung)

Anlass der Anderung

Der liberwiegende Teil des rechtskraftigen Bebauungsplans setzt einen eingeschossigen Haustyp mit
steilerem Satteldach fur Einzelhausbebauung fest. Dies wird in der Begriindung als landschaftsgebun-
dener Haustyp der traditionellen nordschwabischen Hauslandschaft bezeichnet. Diese gewtinschte Bau-
form konnte wegen fehlender Nachfrage bis heute nicht realisiert werden.

Wiederholte Anfragen nach einer zweigeschossigen Bebauung mit flacherer Dachneigung unterschied-
lichen Typs sowie ein bei der Stadt eingereichter Antrag auf Bauvorbescheid waren Ausloser fur die vor-
liegende Bebauungsplananderung.

Stidtebauliche Beurteilung und Begriindung der Anderung

Das Bebauungsplangebiet liegt am 6stlichen Ortstrand des Ortsteils Nornheim. Es hat weder eine expo-
nierte Lage (ehemalige Lehmabbaugrube) noch stellt es eine Ortsabrundung fiir den gewachsenen Ort
dar.

Gebaude in der Umgebung, das Montessori-Kinderhaus im Gebiet selbst sowie das Baufeld entlang der
Dr.-Friton-StralRe, am stidostlichen Baugebietsrand sind bereits zweigeschossig vorhanden bzw. festge-
setzt.

Die stadtebaulich sinnvolle Abgrenzung der mit dieser Anderung vorgesehenen zweigeschossigen zur
weiterhin eingeschossigen Bebauung ist die Einbeziehung des Baufeldes westlich des zentralen Griin-
zuges (sechs Grundstiicke), und die zwei Grundstiicke nordlich der Strae Am Sonneneck. Die durch die
Zweigeschossigkeit bedingte Erhohung der Bebauungsdichte wird durch die Lage der Grundstucke ent-
lang von Griinflachen gemildert. Die stadtebauliche Ordnung wird durch die Festsetzung der zwingen-
den Zweigeschossigkeit gewahrleistet.

In Anlehnung an die Festsetzungen des WA 2 werden nur geneigte Dacher festgesetzt und eine geringe-
re Dachneigung von 12 —30°. Dies gewahrleistet eine groRere Flexibilitat im Angebot. Das HochstmafR
der Dachneigung wird so weit reduziert, dass die bisher und weiterhin mogliche Firsthohe eines Sattel-
daches, Dachneigung 42 — 48° nicht wesentlich tberschritten wird.

Glinzburg, den 29.03.20m

Friedenberger
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2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 ,,Nornheim — Alte Ziegelei“
(Anderung von Bauweise, MaR der baulichen Nutzung und Dachform in Teilbereichen, Entfall der Wert-
stoffstation, gedanderte FuB- und Radwegefiihrung, Erganzungen der textlichen Festsetzungen)

Anlass der Anderung

Der westliche Teil des Baugebiets (1. Bauabschnitt) ist nahezu vollstandig bebaut, so dass der 2. Bauab-
schnitt, 6stlich des zentralen Gruinzuges erschlossen werden soll.

Die Feinplanung der ErschlieBungsplanung sowie die Uberpriifung der festgesetzten Haustypen erga-
ben die nachstehend begriindeten Anderungen.

Haustyp
Im Jahr 2010 wurde der 1. Bauabschnitt dahingehend geandert, dass in Teilbereichen eine zweigeschos-

sige Bebauung mit flachgeneigtem Dach zulassig sein sollte. Die Nachfrage nach diesem Gebaudetyp ist
weiterhin so groR, dass dieser auch im 2. Bauabschnitt angeboten werden soll.

Die stadtebauliche Ordnung wird dadurch hergestellt, dass nur an den Randern dieses Bauabschnitts
eine zweigeschossige Bebauung mit flachgeneigtem Dach zulassig ist. Das sudliche Baufeld entlang der
Dr.-Friton-StralRe wird in diesen Haustyp einbezogen. Deshalb wird auf die Festsetzung von Hausgrup-
pen verzichtet. Auf die bisher festgesetzte Stidausrichtung wegen der hohen Béschung zur Dr.-Friton-
StraRe hin wird verzichtet, um flexibel auf konkrete Baukonzepte mit sinnvoller Orientierung reagieren
zu kénnen.

Die Festsetzungen fiir eingeschossige Gebdaude mit steilem Satteldach ("schwabischer" Baustil") in den
inneren Baufeldern bleiben wegen der Angebotsvielfalt bestehen und um eine gegenseitige Verschat-
tung auf den relativ kleinen Grundstiicken zu vermeiden.

Bisher sind im Bebauungsplan fiir den im "WA 1" vorgesehenen Haustyp hochstens zwei Wohneinhei-
ten pro Wohngebaude zulassig. Dies soll die in diesem landlich gepragten Gebiet am Rand des Ortsteils
Nornheim vorhandene lockere Bebauung fortfiihren und wird deshalb auch auf die in dieser Anderung
festgesetzten Bauflachen "WA 5" angewendet.

Offentliche / Private Griinflichen

Bisher sind die Boschungen an den Baugebietsrandern als private Griinflachen festgesetzt. Am sudli-
chen und o6stlichen Baugebietsrand des 2. Bauabschnitts sind die Boschungen sehr steil. Auch erfordern
die Pflanz- und PflegemalRnahmen dieser den AusgleichsmaBnahmen zugeordneten Flachen eine auf-
wandige und dauerhafte Pflege. Deshalb werden der stdliche und der 6stlichen Boschungsbereich als
offentliche Grunflache festgesetzt.

Am Boschungsfuld sind fur die Pflege unbefestigte Wirtschaftswege erforderlich. Diese sind Teil der
Grinflachen und werden im Bebauungsplan nicht gesondert dargestellt. Die textlichen Festsetzungen
werden hierzu erganzt (§ 9 Nr.1).

FuB- und Radwege
Im Zuge der ErschlieBungsplanung des 2. Bauabschnitts wurde auch die bisher vorgesehene Fiihrung der
Ful3- und Radwege im Boschungsbereich untersucht. Auf den bisher am 6stlichen Baugebietsrand vor-
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gesehenen Weg wird wegen der Boschungsproblematik verzichtet. Er ist zudem nicht erforderlich, weil
eine Radwegefiihrung liber die Stral3en des Baugebiets ausreichend ist.

Wertstoffstation, Wendeplatte am Ende der SammelstraRe

Der Kreisabfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises hat mitgeteilt, dass fur den Ortsteil Nornheim keine
zweite Wertstoffstation erforderlich ist.

Durch den Wegfall der Station kann die 6ffentliche Verkehrsflache in diesem Bereich reduziert werden.

Bodenverunreinigungen

In der Begriindung zur Erstaufstellung des Bebauungsplans wird unter Abschnitt B) "Hinweise" darauf
hingewiesen, dass weitere Verunreinigungen nicht ausgeschlossen werden konnen und dass im Rah-
men der weiteren ErschlieRung des Baugebietes gegebenenfalls weitere MaBnahmen in Abstimmung
mit dem Landratsamt und dem Wasserwirtschaftsamt zu treffen sind.

Untersuchungen im Rahmen der weiteren ErschlieBung des Baugebietes haben ergeben, dass die
Grundsticksflachen mit unbelastetem Bodenmaterial zu tiberdecken sind. Die textlichen Festsetzungen
werden entsprechend erganzt.

Glinzburg, den 31.03.2015

Friedenberger
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1. EINLEITUNG

Verfahren und Rechtsgrundlagen

Nach § 2 Abs. 4 BauGB wird fiir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchge-
fuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Um-
weltbericht (§2a BauGB) beschrieben und bewertet werden; die Anlage zu diesem Gesetzbuch ist
anzuwenden. Inhalt der Priifung sind dabei die in §1 Abs. 6 Nr. 7 und §1a BauGB aufgelisteten
Belange, soweit sie vorhersehbar und erheblich sind.

Die Stadt legt dazu zu jedem Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die
Ermittlung der Belange fiir die Abwagung erforderlich ist (Scoping). Die Umweltpriifung bezieht
sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden
sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden
kann. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwagung zu berticksichtigen.

Fir die Stadt Glinzburg liegt ein rechtskraftiger Flachennutzungsplan vor, dessen Inhalte zu be-
rucksichtigen sind.

Den BeurteilungsmaBstdben der einzelnen Funktionen und Schutzgiter liegen folgende einschla-
gige Fachgesetze und Rechtsnormen zugrunde:

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) 2004

Naturschutzgesetz Bayern (BayNatSchG) 2005
Bundesbodenschutzgesetz (BodSchG) 2001
Bodenschutzgesetz Bayern (BayBodSchG) 1999
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) 2002
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) 2002

Wassergesetz Bayern (BayWG) 2005

Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1993

Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm) 1998

DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) 1987

Verfasser: Moser + Ziegelbauer, Nordlingen / Prof. Prechter + Schreiber, Niirtingen / Stadtbauamt Giinzburg
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1.1. BESCHREIBUNG DES STANDORTS

1.1.1 ABGRENZUNG DES UNTERSUCHUNGSRAUMS

Nornheim ist ein Stadtteil von der groBen Kreisstadt Glinzburg und liegt in der Region Noérdliches
Alpenvorland.

Der verfahrensgegenstandliche Geltungsbereich befindet sich norddstlich der Ortslage von Norn-
heim. Er wird begrenzt im Norden und Osten durch landwirtschaftliche Flachen, im Stiden durch
die Dr. Friton-Strasse und im Westen durch den Lohnholzweg. Der Geltungsbereich deckt sich
weitgehend mit dem Areal der friilheren Nornheimer Ziegelei und deren Tonabbauflachen, diese
liegen bis zu 5,5 m tiefer als die angrenzenden Strassen, Wege und landwirtschaftliche Flachen.
Der Umgriff beinhaltet im Stidwesten ein Montessori-Kindergarten im ehemaligen Verwaltungs-
gebaude, zwei dltere Wohngebadude und ein neues Einfamilienhaus. Die GesamtgrdBe betragt
74.396 m2 = 7,44 ha. Davon sind 4,06 ha Innenbereich. Fir diese Flache ist keine Umweltpri-
fung notwendig.
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1.1.2 VORGABEN DER REGIONALPLANUNG UND DER VORBEREITENDEN BAULEITUNG
Regionalplan
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Die groBe Kreisstadt Giinzburg ist Mittelzentrum in der Region Donau — Iller und liegt an der
Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung Augsburg — Ulm , Gilinzburg- Ingolstadt und
Glnzburg-Mindelheim.

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan der Stadt Ginzburg sieht fiir den Geltungsbereich bauliche Nutzung
Wohnbaufléchen vor.

»Nornheim (einstmals Okonomie der Herrschaft Reisensburg) am Achsenkreuz zweier sich
schneidender Wege , organisch gewachsene Siedlung, ist mit Obstbaumwiesen gut durchgriint
und in die Flurlandschaft eingebunden...."

Auszug aus dem Textteil Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Stand Marz
1993.

1.1.3 LANDSCHAFTLICHE GEGEBENHEITEN

Naturraum

Der Stadtteil Nornheim liegt in der Region Noérdliches Alpvorland, auf der Nornheimer Platte. Die-
se Platte steigt bis 510 m G NN an und weist nach Westen bis zur Glinzleite eine Hohenunter-
schied bis zu 50 m auf. Die Reisensburger Senke, der Riembach und der Deffinger Bach gliedern
diese Platte durch ihre Erosion.

Relief

Der hdchste Punkt liegt auf der Dr. Friton-Strasse im Siidosten, Richtung Harthausen mit 506,87
m UNN. Bedingt durch den Tonabbau liegt das Planungsgebiet zwischen 3 und 5,5m unter dem
urspriinglichen Gelande

Geologie:

Bis in eine Tiefe von 1,0 m stehen in Eintiefungen Decklehme sowie gering machtige Auffillun-
gen (Ziegel und Schlackenreste) an. Unter den Deckenlehmen folgen die alteren Deckschotter bis
zu einer Tiefe von ca. 8,0 m unter GOK. Danach stehen die Schichten der Oberen StiBwassermo-
lasse (Tertidr) an.

Boden:
Bodenart ist sandiger oder toniger Schluff.

Gewasser und Grundwasser:
Gewasser sind im Gebiet keine vorhanden. Grundwasser ist in den relevanten Flurabstanden bis
3,0 m nicht zu erwarten, allenfalls ist mit Schicht- oder Sickerwasser zur rechnen.

Klima:
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Fassung Stand: Rechtskraft Seite 15 von 31



Planen und Bauen.In Gunzburg

Stadt Giinzburg

Bebauungsplan Nr. 24 ,Nornheim — Alte Ziegelei Begriindung und Umweltbericht
Arbeitsfassung inkl. 1. und 2. Anderung

Das Planungsgebiet gehdrt generell zum Klimabezirk der Donau-Iller-Lech-Platten. Hinsichtlich
der Niederschlage wirkt sich der Bereich des Regenschattens der Alb noch mit aus.

Die mittlere Jahresdurchschnittstemperatur betragt 7 bis 8°C. Im Juli wird das Niederschlagsma-
ximum (90-100mm) erreicht, Jahresdurchschnittsniederschlag betragt: 730 mm.

Schutzgebiete:
Im Untersuchungsraum sind keine Wasserschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutz-
gebiete, Natura 2000-Gebiete, Naturdenkmale oder geschitzte Biotope vorhanden.

Potentiell natilirliche Vegetation:
Die potentiell natlrliche Vegetation ist der Eichen-Hainbuchen-Wald.

Landschaftsbild:

Der Geltungsbereich ist auf den Béschungen und den Béschungskronen umstanden von Pappeln,
Fichten, Birken, Kiefern und Strauchern. Somit ist der Héhenunterschied der Abbauflache und die
unnatirliche Topographie von der freien Landschaft (Norden) kaum wahrnehmbar. Innerhalb des
Umgriffs unterscheidet sich das Bild von intensiv genutztem Griinland bis Altgrasflachen mit Pio-
nierbaumarten. Die standortuntypischen Geholze deuten auf die kiinstliche Landschaftsverande-
rung hin.

Fauna:

Der Gehdlzsaum im Boschungsbereich wird von den Ublichen Vogelarten des Siedlungsrandes
teilweise als Brutstatte angenommen. Auf das Vorkommen besonders geschiitzter Arten gibt es
keine Hinweise.

Aktuelle Nutzung: )
Im Nérdlichen Bereich befindet sich intensiv genutztes Griinland. Ostlich und sudlich liegen Suk-
zessionsflachen in unterschiedlichen Stadien.
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I Geholzanpflanzungen al
Stréucher am BschungsfuB
1.2. DATENBESTAND / VORLIEGENDE GUTACHTEN ZUM STANDORT UND

ZUR PLANUNG

Aussagen zu Ubergeordneten Fachplanungen sind dem Bebauungsplan sowie den Dokumentatio-
nen zur Eingriffs-/ Ausgleichs-Bilanzierung zu entnehmen. Es wird keine Notwendigkeit gesehen
fur die Erstellung weiterer Fach-Gutachten.

1.3. KURZDARSTELLUNG DER INHALTE UND ZIELE DES BEBAUUNGS-
PLANS

In den 80er- Jahren wurde der Betrieb der Ziegelei in Nornheim eingestellt. Einzelne Betriebsge-
baude wurden zeitweilig durch Handwerksbetriebe genutzt; das Verwaltungsgebdude der Zie-
gelei wurde in einem Montessori-Kindergarten umgewandelt. Die Zufahrt zur Ziegelei, die aus der
Kreuzung Dr. Friton-Strasse / Lohnholzweg (iber das Privatgrundstiick Fl. Nr. 6 geflihrt wurde,
wurde geschlossen, da ein nutzungsbezogenes Fahrrecht gegeben war. Das Ziegeleigelande
wurde deshalb Uber eine provisorische Zufahrt im Nordwesten erschlossen. Das Gelande entwi-
ckelte sich im Laufe der Jahre zu einer unansehnlichen Gewerbebrache. Im Friihjahr 2002 wurde
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die leerstehende Bausubstanz beseitigt. Die Stadt Glinzburg will das Gesamtgelande bedarfsge-
recht einer neuen geordneten Wohnbebauung zufihren.

2. VORAUSSICHTLICH ZU ERWARTENDE WIRKUNGEN AUF
DIE UMWELT

Die voraussichtlich resultierenden Umweltauswirkungen werden getrennt nach ihren Ursachen in
bau-, anlage-, und betriebsbedingt aufgefiihrt.

Baubedingt sind hier Wirkfaktoren, die temporar wahrend der Bauphase auftreten. Anlagebe-
dingt sind alle vom Vorhaben ausgehenden dauerhaften Effekte, die spezifisch durch die Anlage
selbst bedingt sind. Hierbei handelt es sich in der Regel um dauerhaft auftretende Wirkfaktoren.
Betriebsbedingt sind dauerhafte Wirkfaktoren, deren Auftreten ursachlich mit der Wohnbebauung
zusammenhangen.

Die im Planungsgebiet zu erwartenden Umweltauswirkungen sind nachfolgend tabellarisch und
schutzgutbezogen und zusammenfassend aufgefiihrt. Aus den voraussichtlich relevanten Wir-
kungsbereichen sind die Inhalte der Umweltpriifung abgeleitet (Scoping).

Schutzgut / Umwelt- Hier relevanter Wir- Scoping

schutzbelang Gesetzliche | kungsbereich

Ziele
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Mensch / Bevilkerung

Erhaltung und Entwicklung
gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse einschlieB-
lich der Erholung

Lérm allgemein
Verkehrslarm

Gewerbelarm

Generell:

Einhaltung der DIN 18005-Werte in der WA-
Nachbarschaft

Hinweis auf Vorbelastung B 10 und St 2028
Bewertung Bestand / Planung

-kein Fachgutachten erforderlich-

Tiere und Pflanzen

Schutz der wildlebenden
Tiere und Pflanzen und ihrer
Lebensgemeinschaften in
ihrer biologischen Vielfalt.
Entwicklung von Biotopen

Flachenverlust
Anderung der Standortver-
haltnisse

Verldarmung, Stérung

Bestandsplan Vegetation im Geltungsbereich
Keine Schutzgebiete im Wirkungsbereich
Keine Natura 2000 Gebiete

Bewertung Bestand / Planung (E-/A-Bilanz vorhan-
den)

—kein Fachgutachten erforderlich-

Boden

Sicherung und Wiederher-
stellung der Bodenschutz-
funktionen

Vermeidung nachhaltiger
Einwirkungen

Sparsamer und schonender
Umgang mit Grund und
Boden

Versiegelung
Schadstoffe, Altlasten

Beeintrachtigung der Bo-
denfunktionen

Kein Vermerk im Altlastenkataster
Bewertung Bestand / Planung
-Baugrundgutachten vom 18.10.1995 liegt vor-

-keine weiteren Fachgutachten erforderlich-

Wasser
Erhalt und Reinhaltung von
Oberflachenwasser

Sicherung der Qualitat und
Quantitat des Grundwassers

Anderung der Wasserfiih-
rung

Anderung der Sickerkapazi-
tat

Trennsystem mit Oberflachenwasserversickerung im
Geltungsbereich

Klaren des Grundwasser-Flurabstandes, der Stro-
mung und des Gefahrdungspotentials (Schadstoffe),
baulicher Eingriff in Grundwasser

Schadstoffbelastungen
Veranderung des Grund- Bewertung des Bestandes und der Planung
wasserflurabstands -kein Fachgutachten erforderlich, Aussagen des Bau-
Abriegelung grundgutachten geniigen-
Luft Belastungen durch Schad- | Darstellung der Luftaustauschverhaltnisse und ggf.
stoffe und Geriliche Belastungen
Bewertung des Bestands und der Planung
-kein Fachgutachten erforderlich-
Klima

Vermeidung von Beeintrach-
tigungen des ortlichen Kili-
mas

Thermische Belastungen

Verwirbelungen

Allg. Klarung der mikroklimatischen Verhaltnisse
Bewertung des Bestands und der Planung

-kein Fachgutachten erforderlich-
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3. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUS-
WIRKUNGEN
3.1. BEWERTUNG BESTAND UND PLANUNG

Die Bewertung der Schutzgiter erfolgt anhand einer 3-stufigen Bewertungsskala (gering, mittel,
hoch).

3.1.1 SCHUTZGUT MENSCH

Im Rahmen des Umweltberichtes beschrankt sich die Betrachtung des Schutzguts Mensch auf
seine Gesundheit, sein Wohlbefinden und seine Lebensgrundlage.

LARM
Sachlage
Das Landratsamt Glinzburg hat im Schreiben vom 13.06.2003 (Anlage) anhand einer (iberschla-
gigen Larmberechnung unzumutbare Larmeinwirkungen durch den Strassenverkehr auf der
Staatsstrasse 2028 als auch auf der Bundesstrasse 10 als nicht zu erwarten eingestuft.
Zur Beurteilung des Kriteriums Larmbelastung gelten hier grundsatzlich anerkannte Normen wie
die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®. Mit einer Uberschreitung der dort angegebenen
Werte ist nicht zu rechnen.

Vorhandene Belastung
Verkehrslarm der Staatsstrasse 2028 und der Bundesstrasse 10

ERHOLUNG

Das Gebiet ist nicht Teil einer Erholungslandschaft und ist nicht durch Rad- oder Wan-
derwege tangiert. Das Landschaftsbild ist nicht erholungsrelevant.

Bewertung/ Empfindlichkeit

Zusammenfassend stellt sich das Gebiet als geringwertig flir die Erholungseignung dar. Das Ge-
biet ist fir die Bevolkerung nicht erschlossen und birgt durch die Unebenheiten Gefahren. Die
vorhandene Larmbelastung widerspricht nicht dem Planungsziel , Allgemeines Wohngebiet".
Durch die Planung wird Wohnraum geschaffen.

Durch einschrankende Festsetzungen des B-Plans hinsichtlich Gebaudehdhe ist eine erhebliche
Stoérung des Orts- und Landschaftsbilds vermeidbar.

Die Auswirkungen der Planung sind bezliglich Schutzgut Mensch gering erheblich.
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3.1.2 SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN

Sachlage

Im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung wurde im dstlichen Teil eine Bestandskartierung
durchgefiihrt. Der westliche Teil wird als Innenbereich betrachtet und braucht daher keine Bio-
topbewertung.

Danach liegen im Bestand folgende Biotoptypen vor:

1. Intensiv genutztes Griinland

2. Degradierte bzw. stark beeintrachtigte Brach- und Sukzessionsfla-
chen

3. Wasserdurchlassige Wegeflachen

4. z.T. nicht standortgemaBe Gehdlzanpflanzungen

5. Ruderalflachen, Brachflachen (> 5 Jahre)

Das intensiv genutzte Grinland und die Brachflachen haben ca. den selben Fléachenanteil.

Vorhandene Belastung
Die Vornutzung durch die Ziegelei ermdglichte erst eine Ansiedlung von Ruderalarten. Der Abbau
von Ton hat eine Umschichtung des Bodens mit sich gebracht.

Bewertung / Empfindlichkeit

Das ,intensiv genutzte Griinland" ist schutzgutbezogen wenig bedeutsam, so dass dem
Geltungsbereich in die Kategorie ,mittlere naturschutzfachliche Bedeutung" einzustufen ist.
Die vorliegenden Biotopstrukturen lassen auf eine eher geringbedeutende Artendichte und —
varianz schlieBen.

Die im Gebiet vorkommenden Lebensraume sind in ihrer Bedeutung flir Natur und Landschaft
von geringer Bedeutung. Jedoch kénnen durch die Vorgeschichte des Standorts die Biotoptypen
an anderer Stelle nicht wieder hergestellt werden.

Die Zerschneidung von Wanderungswegen und Biotopvernetzungen spielt im vorliegenden Fall
keine Rolle.

Die Planung sieht Pflanzung von Baumen und Strauchern vor, die schutzgutbezogen ausglei-
chend wirken.

Die Schwere des Eingriffs in das Schutzgut Arten und Biotope relativiert sich durch die geringen
Biotopqualitdaten im Bestand. Der Eingriff wird im Gebiet selbst und auf externen Flachen im Do-
nauried ausgeglichen.
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Die Auswirkungen der Planung bezliglich Schutzgut Tiere und Pflanzen sind von mittlerer Bedeu-
tung.

3.1.3 SCHUTZGUT BIOLOGISCHE VIELFALT

Sachlage

Die biologische Vielfalt ist maBgeblich abhangig vom Strukturreichtum einer Landschaft. Je mehr
Strukturen vorhanden sind, desto verschiedenere Biotope kdnnen sich bilden und bestehen und
einer groBen Anzahl an Tier- und Pflanzenarten einen Lebensraum bieten. Die Strukturvielfalt ist
damit einer der wichtigsten Indikatoren zur Bestimmung der Artendichte und —varianz.

Aufgrund der vorhandenen von Menschen geschaffenen Strukturen und einfaltigen Lebensbedin-
gungen muss von einer geringen Vielfalt des vorhandenen Artenspektrums ausgegangen wer-
den.

Das Vorkommen besonders geschitzter, gefahrdeter oder seltener Arten im Planungsgebiet kann
nach derzeitigem Sachstand ausgeschlossen werden.

Bewertung / Empfindlichkeit

Vor allem in Anbetracht der tiberwiegend landwirtschaftlichen Nutzung der intensiv genutzten
Wiese, der teilweise vorhandene Bebauung und der Sukzessionsflachen weist das Planungsge-
biet eine sehr geringe Vielfalt an Lebensraumen auf.

Im Sinne der im Kapitel 3.1.2 , Tiere und Pflanzen" ausgefiihrten Bedingungen, wird die Bedeu-
tung der biologischen Vielfalt insgesamt als ,,gering" eingestuft.

Die Auswirkungen der Planung bezliglich Schutzgut Biologische Vielfalt sind von geringer Bedeu-
tung.

3.1.4 SCHUTZGUT LUFT UND KLIMA

Sachlage

Die auf den umliegenden Ackerflachen entstehende Kaltluft flieBt langsam Richtung Donautal ab.
Das Planungsgebiet selbst in ein ,,Becken™ und somit Kaltluftstausee. Die einstrdmende Kaltluft
kann nur an der Ecke Dr. Friton-Strasse / Lohmholzweg aus dem ,Becken™ entweichen und Rich-
tung Ortsmitte abflieBen.

Vorhandene Belastung

Die ehemalige Ziegelei hat durch Produktion Emissionen verursacht.

Die Emissionen der geplanten Wohnbebebauung durch Hausbrand und Verkehrsaufkommen
werden demgegentber durch Eintreten der Planung nicht vermehrt.

Bewertung / Empfindlichkeit
Die geplante Bebauung wirkt sich kaltluftabflusshindernd aus. Insgesamt hat der Geltungsbereich
eine geringe Bedeutung flr das Schutzgut Klima.

Verfasser: Moser + Ziegelbauer, Nordlingen / Prof. Prechter + Schreiber, Niirtingen / Stadtbauamt Giinzburg
Fassung Stand: Rechtskraft Seite 22 von 31



Planen und Bauen.In Gunzburg

Stadt Giinzburg

Bebauungsplan Nr. 24 ,Nornheim — Alte Ziegelei Begriindung und Umweltbericht
Arbeitsfassung inkl. 1. und 2. Anderung

Verdunstungsrelevante Teile von Natur und Landschaft mit klimaausgleichender Wirkung gehen
durch Bodenversiegelung verloren. Eine verstarkte Aufheizung der Flachen wird minimiert, da ein
Griinzug und eine gute Ein- und Durchgriinung des Gebiets geplant ist. AuBer diesen kleinklima-
tischen Veranderungen sind ungtinstige Auswirkungen auf die klimatische Situation und wesentli-
che Veranderungen im Luftaustausch durch bauliche Hindernisse nicht zu erwarten.

Es besteht eine geringe Empfindlichkeit des Schutzguts Klima gegeniber Eintreten der Planung.

Die Auswirkungen der Planung bezliglich Schutzgut Luft und Klima sind von geringer Bedeutung.

3.1.5 SCHUTZGUT LANDSCHAFT

Sachlage

Ackerflachen pragen das Landschaftsbild rund um Nornheim. Durch den Bewuchs der Béschun-
gen und vor allem der Béschungsoberkanten ist das Gebiet nicht einsehbar. Es ist durch den
Lohnholzerweg im Westen erschlossen. Eine innere ErschlieBung ist nicht vorhanden.

Positive Ausblicke aus dem Gebiet bieten sich aufgrund der Topografie nicht. Ein Fernblick oder
Ausblick ist nicht gegeben.

Vorhandene Belastung:
Die Reliefverdanderung und der Bewuchs wirken landschaftsfremd

Bewertung / Empfindlichkeit

Im Gebiet befinden sich nur wenige Biotopstrukturen, so dass auch keine positive landschafts-
raumliche Gliederung gegeben ist. Vor dem Hintergrund eines deutlichen Mangels an Elementen
mit landschaftstypischem und —pragendem Charakter ist der anthropogene Einfluss deutlich
sichtbar. Das Gebiet ist nicht einsehbar. Die Naturndahe des Geléandes mit angrenzenden Sied-
lungsflachen ist sehr gering. Die Zuganglichkeit ist im dstlichen Teil nicht gegeben. Nutzungsein-
richtungen wie Sitzgelegenheiten oder Wege sind nicht vorhanden.

Der Landschaftsbildwert ist im Bestand als geringbedeutend zu betrachten. Durch den Héhenun-
terschied des Geltungsbereiches wird die Bebauung nicht als dominant erscheinen. Die vorhan-
dene Eingriinung soll in standorttypische Form umgewandelt werden. Nach Umsetzung der Pla-
nung wird das Gebiet eingegriint sein. Die geplante Wohnbebauung wird das westlich angren-
zende Wohngebiet arrondieren.

Zusammenfassend stellt sich das Gebiet als gering bedeutend fiir das Schutzgut Landschaft dar.
Die Auswirkungen der Planung bezliglich Schutzgut Landschaft sind von geringer Bedeutung.

3.1.6 SCHUTZGUT BODEN
Sachlage
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Im gesamten Gebiet wurde (iber eine lange Zeit in den natiirlich gewachsenen Boden eingegrif-
fen. Einerseits wurde Ton abgebaut (3-5m), zum anderen wurde mit Schluff, Steinen, Ziegelres-
ten und Schlackenresten teilweise wieder aufgefiillt.

Durch den Betrieb der Ziegelei gab es betrachtliche Beeintrachtigungen in das Schutzgut Boden.
Durch die Aufsiedlung werden erneut Flachen versiegelt.

Altlasten wurden beseitigt. Verunreinigtes Bodenmaterial wurde ausgekoffert. Die Flache wurde
am 22.08.2002 aus der férmlichen Behandlung als Altlast entlassen (Verbesserung).

In Bereichen mit verbliebenen Restbelastungen wird die Auffillung mit nicht kontaminiertem
Material voraussichtlich 1,20 — 1,30 m betragen.

Mit Stoffeintragen in den Bodenwasserhaushalt ist nur in geringem Umfang zu rechnen. Eintrage
durch Reifenabrieb, Ol- und Schmierstoffe sind in sehr geringem MaB zu erwarten.

Bewertung / Empfindlichkeit
Im Planungsgebiet sind Verluste fiir alle Bodenfunktionen zu erwarten. Es bestehen jedoch nur
geringe Empfindlichkeiten gegenlber Versiegelung und Verdichtung.

Die Auswirkungen der Planung beziiglich Schutzgut Boden sind von geringer Bedeutung.

3.1.7 SCHUTZGUT WASSER

Sachlage

Das vorliegende Baugrundgutachten vom Oktober 1995 des Instituts flir Materialpriifung, Dr.
Schellenberg Ing. GmbH, Leipheim gibt liber den Grundwasserabstand aufgrund durchgefiihrter
Bohrungen Auskunft. Das Grundwasser ist 5,2 m unter Gelandeoberkante eingespiegelt worden.

Vorbelastungen sind nicht bekannt.
Bewertung / Empfindlichkeit
Das hohe Puffervermégen des vorhandenen Bodens flihrt zu einer eher geringen Empfindlichkeit

gegenliber Grundwasserverunreinigungen.

Die Auswirkungen der Planung bezliglich Schutzgut Wasser sind von geringer Bedeutung.

3.1.8 SCHUTZGUT KULTUR- UND SONSTIGE SACHGUTER

Im Bereich des geplanten Bauvorhabens sind keine derartigen Schutzgiter bekannt.

3.1.9 WECHSELWIRKUNGEN

Verfasser: Moser + Ziegelbauer, Nordlingen / Prof. Prechter + Schreiber, Niirtingen / Stadtbauamt Giinzburg
Fassung Stand: Rechtskraft Seite 24 von 31



Planen und Bauen.In Gunzburg

Stadt Giinzburg

Bebauungsplan Nr. 24 ,Nornheim — Alte Ziegelei Begriindung und Umweltbericht
Arbeitsfassung inkl. 1. und 2. Anderung

Weitere nachteilige Wechselwirkungen zwischen den beschriebenen und bewerteten Schutzgii-
tern sind durch die geplanten Eingriffe nicht zu erwarten. Insbesondere werden bei Zusammen-
schau der Auswirkungen keine weiteren negativen Summationsfolgen erkennbar.

4. ZUSAMMENSTELLUNG ERHEBLICHKEITSPRUFUNG

Die Empfindlichkeiten gegeniber Eintreten der Planung stellen sich wie folgt dar:

Empfindlichkeit gegeniiber Eintreten der
Planung

Mensch gering

Tiere und Pflanzen mittel

Biologische Vielfalt gering

Luft und Klima gering

Landschaftsbild und Erholung gering

Boden gering

Wasser gering

Kultur- und sonstige Sachgtiter keine

Die Kriterien zur Beurteilung der Beeintrachtigungserheblichkeit der einzelnen Schutzgliter leiten
sich ab aus der vorangegangenen Schiuitzglterbeschreibung und —bewertung.
Ausschlaggebend zur Ermittlung der Erheblichkeit ist die Empfindlichkeit der Schutzgiiter gegen-

Uber Umsetzung der Planung.
Als erheblich beeintrachtigt werden Schutzgliter mit ,mittlerer™ oder ,hoher" Empfindlichkeit

gegentiber dem Vorhaben eingestuft. Demnach sind durch die Umsetzung des Planungsge-
biets nur das Schutzgut Tiere und Pflanzen erheblich beeintrachtigt.

5. ENTWICKLUNGSPROGNOSE

5.1. EINTRETEN DER PLANUNG

Das erheblich beeintrachtigte Schutzgut Arten und Biotope erfahrt hauptsachlich den Verlust von
Flachen. Die Eingriffsintensitat wird mit Hilfe von Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen
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reduziert. Darlber hinaus erfolgt die Umsetzung von AusgleichsmaBnahmen. Im Vorgriff auf die
Untersuchung der Planung wurden Altlasten beseitigt.

5.2. NICHT EINTRETEN DER PLANUNG

Erfolgt die Umsetzung der Planung nicht, bleibt voraussichtlich die aktuell praktizierte Nutzung
erhalten, d.h. landwirtschaftliche Verwendung des Grases und weitere Sukzession auf den restli-
che Flachen.

6. WIRKUNGSANALYSE

Im folgenden werden die zu erwartenden Auswirkungen auf das erheblich beeintrachtigte
Schutzgut beschrieben und die sich daraus ergebenden Konflikte erldutert.

Die Betroffenheit bezieht sich jeweils auf die gesamte Flache des Geltungsbereichs. Fir einige
Wirkungen werden gemaB der Zusammenstellung im Kapitel 3.1 zusatzlich Differenzierungen in
der Betroffenheit von Teilrdumen vorgenommen.

6.1. TIERE UND PFLANZEN
Qualitative und quantitative
Wirkfaktor/ Konfliktfaktor Beeintrachtigungen Dimensionen der Beeintrachti-
gung
Flachenversiegelung und - Verlust von Lebensrdumen fiir Halftig Intensiv genutztes
umwandlung Tiere und Pflanzen Griinland, Altgrasbestand
(bau- und anlagebedingt)
Zerschneidung Trennung von Lebensrdaumen der | Der Artenaustausch zwischen
(bau- und anlagebedingt) Tier- und Pflanzenwelt durch wird nicht beeintrachtigt.
Wanderungshindernisse
Schadstoffeintrag Veranderung der Standortbedin- | Durch die Wohnnutzung des
(bau- und betriebsbedingt) gungen fiir Pflanzen und Tiere geplanten Gebiets ist mit nur
durch Schadstoffanreicherung geringem Schadstoffeintrag
durch Verkehr, Hausbrand und
Eintrage durch Reifenabrieb,
Ol- und Schmierstoffe zu
rechnen.
Larm Stérungen der Habitatqualitaten | Die Vorbelastung ist durch
(bau- und betriebsbedingt) in der Umgebung des Planungs- | angrenzende Gewerbe- und
gebiets Wohngebiete bereits gege-
ben. Die Steigerung der Zahl
der Larmemittenten ist vor
diesem Hintergrund als ge-
ringbedeutend einzustufen.
Schaden in der Tier- und Mechanische Verletzungen von Schaden an bestehen Land-
Pflanzenwelt Flora und Fauna wirtschaftlichen Flachen im
(baubedingt) Norden sind zu vermeiden.
(Pflanzbindung)
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Nachtliche Beleuchtung Stérung der néchtlichen Dunkel- | Analog zum Faktor Larmbelas-
(betriebsbedingt) heit tung ist auch hier die zu er-
wartende zusatzliche Belas-
tung vor dem Hintergrund des
Bestands als unerheblich zu
sehen.

Schutzstatus Gefahrdung oder Zerstérung von | Es liegen im Planungsgebiet
geschiitzten Arten und Habitaten | keine geschiitzten Habi-
tatstrukturen vor.

Vermeidung und Verminderung wahrend der Bauphase ist durch PraventionsmaBnahmen wie
den Verzicht auf die Befahrung nasser Béden, die schichtgerechte Lagerung und den Massen-
ausgleich von Bodenaushub im Gebiet, sachgerechte Wartungs- und KontrollmaBnahmen der
Baustellenfahrzeuge und Maschinen und den Einsatz von leichten Baumaschinen zu erreichen.

7. AUSGLEICH

Das vorgeschlagene Ausgleichskonzept (s. Begriindung zum Bebauungsplan) wird hier zusam-
menfassend dargestellt. Die MaBnahmen sind geeignet, im Geltungsbereich Eingriffe zu vermin-
dern und auszugleichen. AuBerhalb des Gebiets werden KompensationsmaBnahmen erforderlich.

7.1. VERMEIDUNG UND VERMINDERUNG

7.1.1 SCHUTZGUT BODEN

MaBnahmen zur Reduzierung des Versiegelungsgrades:

» Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet

» Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung im Bereich WA auf Grundfldchenzahl gleich
0,35

» Festsetzung von iberbaubaren und nicht tiberbaubaren Grundstticksflachen

» Festsetzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft zur Wiederbegriinung der unbebauten Flachen zur Boden-
verbesserung und zur Entwicklung des Bodens. Durch die Pflanzenwurzeln kommt es zu
einer Lockerung des Bodens. Dies fiihrt zu einer Verbesserung der Bodenstruktur.

» Verwendung versickerungsfahiger Belage

» Verzicht auf Mauern bzw. Sockelmauern als Einfriedungen entlang 6ffentlicher Verkehrs-
flachen, Festsetzung einer Bodenfreiheit von 5 cm bei Zaunen

7.1.2  SCHUTZGUT WASSER

» Rickhaltung des Niederschlagswassers im groBziigig dimensionierten StraBenbegleitgriin
entlang der SammelstraBe
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= teilweiser Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Beldage im Bereich von Stellplatzen, Zufahrten, etc.

= Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in die natiirliche Vorflut

= Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behinderung seiner Bewegung

7.1.3  SCHUTZGUT LUFT / KLIMA

» weitestgehende Siidausrichtung der Gebdudestellung

» Einbindung des Gebiets durch einen &ffentlichen Griinzug

» Bindungen fiir Gehélzpflanzungen zur Verbesserung der mikroklimatischen Situation, zur
Minderung der Schadstoffbelastung und zum Schutz vor Larm und Beunruhigung

7.1.4 SCHUTZGUT ARTEN / LEBENSRAUME

» Festsetzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft zur Biotopvernetzung

» Biindelung von Versorgungsleitungen und Wegen

» Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft zur Férderung von Wechselbe-
ziehungen

7.1.5 SCHUTZGUT MENSCH / WOHNUMFELD

Gliederung des Gebiets durch zentralen Griinzug

Bindungen fiir Gehdlzpflanzungen zur Minimierung der Auswirkungen auf das Ortsbild
Naherholungsangebot im zentralen Griinzug

ErschlieBung der Erholungseinrichtungen im zentralen Griinzug und der offenen Feldflur
durch FuBwege

7.2, AUSGLEICHSMABNAHMEN IM GEBIET

7.2.1 ORTSRANDEINGRUNUNG UND OFFENTLICHER GRUNZUG

Innerhalb des Gebiets werden die gem. §8 Abs. 1 gekennzeichneten Flachen (Orts-
randeingriinung und offentlicher Griinzug) als Ausgleichsflaichen herangezogen. Die
Ortsrandeingriinung erfolgt mittels Festsetzung auf privaten Griinflachen als Pflanz-
oder Rasenflachen anzulegen und auf Dauer zu unterhalten. Zudem sind Pflanzgebote
flir Strauchgruppen festgesetzt.
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Der offentliche Griinzug beinhaltet Pflanz- und Rasenflachen mit einem Pflanzgebot fiir
mittelgroBe Einzelbdumen.

7.3. AUSGLEICHSMABNAHMEN EXTERN (DONAURIED)

7.3.1 EXTENSIVIERUNG

Auf einer externen Ausgleichsflache werden auf gesicherten Flache Ausgleich stattfin-
den. Es soll aus ackerbaulicher Nutzung ungediingte Wirtschaftswiesen entwickelt wer-
den. Somit ist der Ausgleich gewahrleistet.

8. SONSTIGE UMWELTBELANGE
8.1. SACHGERECHTER UMGANG MIT ABFALLEN UND ABWASSER
8.1.1 ABFALL

Mit dem anfallenden Abfall ist sachgerecht zu verfahren. Es gelten die Vorschriften des Kreis-
laufwirtschafts- und Abfallgesetzes 1994 (KrW-/AbfG). Erhebliche Umweltauswirkungen sind
diesbezliglich nicht zu erwarten.

8.1.2 ABWASSER

Fir die Abwasserentsorgung und die Behandlung von Niederschlagswasser sind die Vorschriften
der Entwasserungssatzung der Stadt Glinzburg zu beachten.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird Giber eine Pumpstation in die
Dr. Friton-Strasse abgeleitet.

Das anfallende Regenwasser auf den Strassenflachen wird in einer Versicherungsanlage versi-
chert. Diese Anlage befindet sich im 6ffentlichen Griinzug (Obstbaumwiese) im Baugebiet. Das
Wasser wird Uber ein Rigolensystem mit vorgeschalteter Sedimentationsanlage der Versicke-
rungsanlage zugefihrt.

Auf den privaten Grundstiicken sollen ebenfalls Sickerschachte vorgesehene werden, damit das
dort anfallende Regenwasser dezentral versickert werden kann.
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8.2. NUTZUNG ERNEUERBARER ENERGIEN UND EFFIZIENTE NUTZUNG

VON ENERGIE

Grundsatzlich wiinschenswert ist der Einsatz erneuerbarer Energietrager. Vor dem Hintergrund
einer nachhaltigen und zukunftsgerichteten Entwicklung zeitgemaBen Bauens sind neben der

Mdglichkeit von Fotovoltaikanlagen und Warmwasserkollektoren auch andere zukunftstrachtige
Techniken wie Holzpellets, Warmepumpe und Solarthermie zu empfehlen. Gesetzlich verankert
ist der Einsatz erneuerbarer Energietrager als Gbergeordnetes Ziel im § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB.

8.3. ERHALTUNG DER BESTMOGLICHEN LUFTQUALITAT

Die bislang gegebene Minimalbelastung der Luft wird auch zukiinftig nicht wesentlich erhoht.

o. MONITORING

Zu prufen sind die erheblichen Umweltauswirkungen aufgrund des Eintretens der Planung. Diese
kdnnen verschiedene Hintergriinde haben:

Erhebliche Umweltauswirkungen aufgrund von Prognosen

Erhebliche Umweltauswirkungen wegen fehlendem Vollzug einzelner Festsetzungen

Zum Zeitpunkt der Abwagung nicht bekannte erhebliche Umweltauswirkungen (Unvorherge-

sehene nachteilige Auswirkungen nach § 4c)
In der Planungspraxis gilt es vorhandene Instrumente und Daten zu nutzen und sinnvoll zu in-
terpretieren. Deshalb wird die Stadt —um Doppelarbeit zu vermeiden- bei der Festlegung der Mo-
nitoringmaBnahmen die fiir den jeweiligen Umweltbelang zustéandige Fachbehdrde (Abteilungen
des Landratsamts Glinzburg) miteinbeziehen und in enger Abstimmung ein gemeinsames System
der Uberwachung entwickeln. Die Stadt stellt sicher, dass die Durchfiihrung der AusgleichsmaB-
nahmen planmaBig umgesetzt und dass deren Bestand und Pflege in regelmaBigen Abstanden
kontrolliert wird.

10. ZUSAMMENFASSUNG

Erheblich beeintrachtigte Schutzgiter im Sinne des Gesetzes sind Arten und Biotope.

Die aufgezeigten MaBnahmen sind geeignet, die Auswirkungen der Planung so zu minimieren,
dass keine gesetzwidrige Beeintrachtigung entsteht. Es werden auBerhalb des Geltungsbereichs
KompensationsmaBnahmen erforderlich.
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