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Planen und Bauen. In Glnzburg.

Stadt Giinzburg

Bebauungsplan Nr. 42.1 )
,Reisensburg — Sandgrube®, 1. Anderung Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan der Stadt Gunzburg Nr. 42.1 ,,Reisensburg — Sandgrube®,
1.Anderung

Die Stadt Gunzburg erlasst aufgrund des § 10 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB), des Artikel 3
Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) und des Artikel 91 Absatz 3 Bayerische Bauordnung
(BayBO) fur das oben genannte Gebiet folgenden Bebauungsplan.

Bestandteile dieses Bebauungsplans sind:

— die beigefugte Planzeichnung vom 16.07.2019

— die nachstehenden Festsetzungen (Teil A), und Hinweise (Teil B),
— die Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 16.07.2019

A) Festsetzungen

§ | Lfd. Plan- [ Erklarung der Plan- | Textliche Festsetzungen
Nr. zeichen | zeichen

1|0 Geltungsbereich

1 11 Im Einzelnen erfasst der Bebauungsplan folgende Grundstu-
cke der Gemarkung Reisensburg: FI.Nr. 451 und 452, sowie
eine Teilflache von FI.Nr. 450.

Grenze des Plange- | MaRRgebend ist die Innenkante des verwendeten Planzei-
bietes chens.

2 |0 Art der Nutzung

2 |1 WA Allgemeines Wohn- | Der nachstehend beschriebene Teilbereich des Bebauungs-
gebiet plans wird als Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO'17) festgesetzt: Ostlich
der FI.Nr. 466/1 und nérdlich der StralRe ,Am Farrenberg“ auf
eine Lange von ca. 80 m und einer Grundstuckstiefe von ca.
20 m bis ca. 30 m.

Von den in Absatz 2 dieser Vorschrift genannten Nutzungen
werden nur die folgenden zugelassen (8 1 Abs. 5 BauNVO):
- Wohngebaude

- Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Von den Ausnahmen des Absatzes 3 BauNVO werden keine
Nutzungen zugelassen (§ 1 Abs. 5 BauNVO)

2 |2 2WE | Begrenzung der Je Wohngebaude sind hdchstens zwei Wohneinheiten zulas-
Wohneinheiten sig.

Verfasser: Gansloser Ingenieure & Planer
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Planen und Bauen. In Glnzburg.

Bebauungsplan Nr. 42.1

_Reisensburg — Sandgrube*, 1. Anderung

Stadt Giinzburg

Textliche Festsetzungen

8 Lfd. Plan- | Erklarung der Plan- | Textliche Festsetzungen
Nr. zeichen | zeichen
3 1|0 Mald der baulichen Nutzung
3|1 0,4 Grundflachenzahl Die mit baulichen Anlagen tberdeckten Flachen dirfen je
(GRZ2) Baugrundstiick zusammen hoéchstens das Maf3 erreichen,
dass sich bei Vervielfaltigung seiner Grundflache mit der GRZ
ergibt (8 19 BauNVO)
3|2 0,8 Geschossflachen- Die anrechenbaren Geschossflachen diirfen je Baugrundsttick
zahl (GF2) zusammen hdchstens das MaR erreichen, dass sich bei Ver-
vielfaltigung seiner Grundflache mit der GFZ ergibt (§ 20
BauNVO).
3 |3 Il Hdéchstens Es sind Geb&aude mit bis zu zwei Vollgeschossen zulassig.
zwei Vollgeschosse | Das unterste Geschoss (Garagengeschoss), in dem keine
Aufenthaltsrdume zuldssig sind, wird auf die Geschossanzahl
nicht angerechnet. Staffelgeschosse sind bis maximal 2/3 der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses zulassig.
3 |4 max. GH | Maximale Geb&u- Die maximal zulassige Obergrenze der Hohe der Gebaude im
495,00 m | dehthe in Metern Sinne dieser Vorschrift ist die absolute Héhe Gber Normalnull
U.NN im Hohensystem DHHN 2016, gemessen an der Firstoberkan-
te bzw. der Attika.
4 |0 Bauweise
4 |1 O Offene Bauweise Alle Gebaude (Einzelhduser, Doppelhduser, Hausgruppen)
mussen mindestens zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen
die nach der Bauordnung vorgeschriebenen Abstéande einhal-
ten und dirfen héchstens 50 m lang sein.
4 |2 A nur Einzelhduser Es sind nur Einzelhduser in offener Bauweise zulassig
5 1|0 Uberbaubare Grundstiicksflache
5 |1 m=meman | Baugrenze Gebéaude und Gebéaudeteile dirfen die Baugrenze nicht Uber-
schreiten. Nebenanlagen sind nur innerhalb der Baugrenze
zulassig.
6 |0
StralBenverkersflachen
6 |1 Verkehrsflache Offentliche StraBenverkehrsflachen mit StraRenbegrenzungs-
linie

Verfasser: Gansloser Ingenieure & Planer
Fassung: 04.11.2019
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Textliche Festsetzungen

§ | Lfd. Plan- [ Erklarung der Plan-
Nr. zeichen | zeichen

Textliche Festsetzungen

Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung
von Boden, Natur
und Landschaft

7 |0 Griunflachen / Ausgleichsflachen und
-maf3nahmen / Wald
7 |11 I I || Flachen fur Mal3- Die AusgleichsmafRnahmen gem. § 1a Abs. 3 BauGB sind
B TT H| nahmen zum vom Verursacher, spatestens in der ersten Vegetationsperio-
Schutz, zur Pflege de nach dem ersten baulichen Eingriff vorzunehmen.
und zur Entwicklung
von Boden, Natur Die nordlich an das Baugebiet anschlieRende Wirtschaftswie-
und Landschaft se ist extensiv zu bewirtschaften und als Magerwiese zu ent-
wickeln. Die Ausgleichsmafinahme ist mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde abzustimmen.
7 12 — 11 H | Flachen fir MaR3- Die Ausgleichsmalinahmen gem. § 1a Abs. 3 BauGB sind
TT nahmen zum

vom Verursacher, spéatestens in der ersten Vegetationsperio-
de nach dem ersten baulichen Eingriff vorzunehmen.

Das innerhalb des Baugebiets befindliche Biotop Nr. 7527-
1181, ,Feldgehélz und Hecke westlich und suidlich von Rei-
senshburg® ist im Umfang der Riicknahme im nérdlichen Be-
reich entsprechend des Bestandes wieder anzupflanzen und
zu entwickeln. Die AusgleichsmalRnahme ist mit der Unteren
Naturschutzbehdrde abzustimmen. Folgenden Arten sind
anzupflanzen:

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Acer platanoides (Spitz-Ahorn)

Betula pendula (Hange-Birke)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Cornus sanguinea (Blutroter Hartriegel)
Corylus avellana (Gewdhnliche Haselnuss)
Fraxinus excelsior (Gewohnliche Esche)
Ligustrum vulgare (Gewdhnlicher Liguster)
Prunus avium (Vogel-Kirsche)

Prunus spinosa (Schlehe)

Quercus robur (Stiel-Eiche)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Um eine angenehme Durchmischung zu erhalten, sind mind.
funf verschiedene Arten anzupflanzen.

7 |3 [T I J|Wwald/Erstauffors-
m tungsflache

Der Verlust von Waldflache ist vom Vorhabenstrager auszu-
gleichen. Bei der Ersatzaufforstung von Waldflachen wird ein
Ausgleichsfaktor von 2 festgesetzt, d.h. fir einen Hektar ab-
gehender Wald sind zwei Hektar Wald neu aufzuforsten. Hier-
fur ist vorrangig der dstliche Teil der FI.Nr. 452, Gem. Rei-
sensburg, zu nutzen.

Im Anschluss an die vorhandene Haselnusshecke ist ein
Waldbestand mit dem Entwicklungsziel Eichen-Hainbuchen-
Wald neu anzulegen. Ein Eichen-Hainbuchen-Wald enthalt

Verfasser: Gansloser Ingenieure & Planer
Fassung: 04.11.2019
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Planen und Bauen. In Glnzburg.
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Textliche Festsetzungen

8 Lfd. Plan-
Nr. zeichen

Erklarung der Plan-
zeichen

Textliche Festsetzungen

Uberwiegend als natirliche Mischbaumarten Winter- und
Sommerlinde, Spitz- und Feldahorn, Flatterulme, Vogelkir-
sche, Wildbirne und Wildapfel. Der Waldflachencharakter
dieser Aufforstung muss gegeben sein. Der Bestandsaufbau
hat, soweit es die Schlauchform des Grundstuicks zulasst,
gestuft zu erfolgen und aus einem Saum (3 m bis 5 m breit)
mit Stauden, Krautern und Grasern, einem Mantel aus Strau-
chern und héherwiichsigen Baumarten (4 m bis 6 m) sowie
aus Arten des Hauptbestandes zu bestehen. Bei der Anlage
des Saumes und des Mantels soll mdglichst Raum fir Eigen-
entwicklung belassen werden. Die Gehdlze der Neuanlage
sind in der Aufwuchsphase gegen Wildverbiss zu schiitzen.
Es ist nachweislich autochthones Pflanzgut zu verwenden.

Die Aufforstungsmaf3nahme ist mit dem zusténdigen Forstamt
frihzeitig vor der Planung abzustimmen. Ein forstlich ein-
wandfreier Arbeits- und Kulturplan ist zu erstellen. Die Ersatz-
aufforstung muss spatestens eine Pflanzperiode (Fruhjahr
oder Herbst) nach tatsachlich erfolgter Rodung der Waldfla-
chen erfolgen.

Der Pflanzabstand, die Pflanzgré3en und das Pflanzverfahren
sind bei den Hauptbaumarten im Einvernehmen mit der Unte-
ren Naturschutzbehdrde und der zustandigen Forstbehorde
festzulegen.

V1

V2

Vermeidungsmalf3-
nahme 1

Vermeidungsmali-
nahme 2

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote
sind folgende MalRBhahmen festgesetzt. Die Ausgleichsmal3-
nahme ist mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.
Die artenschutzrechtliche Priifung vom 13.11.2018, angepasst
26.06.2019 vom Buro fur Landschaftsplanung und Arten-
schutz Dr. Schuler ist hierbei zu beachten:

V1: Baufeldfreimachung:

Freiraumen des Baufeldes (Rodung von Gehdlzen) zwischen
1.10. und Ende Februar. Vor der Rodung der Baume sind
Spalten und Nischen auf das Vorhandensein von Fledermau-
sen zu kontrollieren. Die Begutachtung muss durch eine fach-
lich geeignete Person erfolgen. Bei Auffinden von Tieren ist
das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehorde
abzustimmen.

Bei einer Freirdumung des Baufeldes aul3erhalb der oben
genannten Zeit sind die Geholze von einer fachlich geeigne-
ten Person auf Végel und Fledermause zu tberprifen. Ggf. ist
der Beginn der Rodungsarbeiten zu verschieben oder sind
Teile des Grundstlicks spater freizurdumen.

V2: Ersatzquartiere fur Fledermause:

Aufhéngen von drei Fledermausflachkésten an die bestehen-
den Baume innerhalb des Geltungsbereiches oder im direkten
Umfeld (250m).

Verfasser: Gansloser Ingenieure & Planer
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§ Lfd.
Nr.

Plan-
zeichen

Erklarung der Plan-
zeichen

Textliche Festsetzungen

V3

Vermeidungsmal-
nahme 3

Erhalt von Gehélzen und Erganzung durch Neupflanzungen
durch Waldaufforstung (Festsetzung Nr. 7.3) und Flachen fir
MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (Festsetzung Nr. 7.2).

M1

M2

M3

MalRnahme 1

MalRnhahme 2

MaRnahme 3

Zur Sicherung und Entwicklung des Wildbienenhabitates wer-
den weiterhin folgende MaRnahmen festgesetzt. Die Aus-
gleichsmalinahme ist mit der Unteren Naturschutzbehdrde
abzustimmen. Der Fachbeitrag Wildbienen vom 13.11.2018,
Biro fur Landschaftsplanung und Artenschutz ist hierbei zu
beachten:

M1: Herstellen von offene Abbruchkanten auf Magerrasen

Die vorhandenen Geléandekanten sind auf einer Léange von ca.
20 m im Bereich der Magerwiese als offene Abbruchkante
herzustellen. Die Abbruchkanten missten dauerhaft erhalten
bleiben. Die Abbruchkanten sind rechtzeitig vor dem Frihjahr,
am besten im Zuge der Baumrodungen herzustellen (spates-
tens Mérz). Die vorhandenen Abbruchkanten sind zu scho-
nen, bis die Wildbienen ausgeflogen sind.

M2: Wall als Abgrenzung zur 6stlichen Ackerflache:

Entlang der nordlichen Grenze zum Acker ist im Bereich der
Magerwiese ein kleiner Wall aufzuschutten um den Nahrstoff-
und Biozid-Eintrag zu verringern.

M3: Einbau Habitatelementen

Am siidlichen Rand der Aufforstungsflache sind insgesamt
funf Habitatelemente fur Wildbienen (Totholzhaufen, Wurzel-
stocke, Sandhaufen) einzubauen.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes werden die gem. 8 7
Nr. 1 bis 3 gekennzeichneten Flachen in ihrer Gesamtheit den
Eingriffen in Natur und Landschaft im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplans zugeordnet.

Griinflachen

Freiflachen und nicht mit baulichen Anlagen Uberdeckte Be-
reiche innerhalb des Baulandes sind standortgerecht zu be-
grinen.

Die Pflanzenauswabhl fiir die Freiflachen muss sich an den
naturlichen Standortgegebenheiten und Pflanzenvorkommen
orientieren. Die Gehdlzpflanzungen sind dauerhaft zu pflegen
und zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Fir Gehdlz-
pflanzungen ist die Artenliste aus 8 7 Nr. 6.1 dieser Satzung
maRgeblich. Die Pflanzenarten der extensiven Dachbe-
grinungen missen vor allem trockenresistent sein und
mit einem geringem Nahrstoffangebot auskommen.

Verfasser: Gansloser Ingenieure & Planer
Fassung: 04.11.2019
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§ | Lfd. Plan- [ Erklarung der Plan- | Textliche Festsetzungen
Nr. zeichen | zeichen
7 16.1 Geholze Liste flr eine Auswahl an standortgerechten Gehélzarten und
fur eine naturnahe Freiflachengestaltung. Die Liste ist nicht
abschlieRend.
7 |6.1.1 Straucher Ceanothus x delilianus Séackelblume
,Gloire de Versailles* (gebaudenahe Verwendung)
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus in Arten und Sor- | WeiRdorn, Hahnendorn
ten
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Cotinus coggygria in Sorten | Perlickenstrauch
(geb&udenahe Verwendung)
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Lespedeza thunbergii Buschklee
(geb&udenahe Verwendung)
Ligustrum vulgare Liguster, Rainweide
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Perovskia abrotanoides Blauraute
(geb&udenahe Verwendung)
Rosa spec. Wildrosen div. Arten
Syringa spec. Flieder div. Arten
(gebaudenahe Verwendung)
Salix caprea Salweide
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Hippophae rahmnoides Sanddorn
7 |6.1.2 Baume Malus, Pyrus, Prunus, div. Wildobst (Apfel, Birne, Kirsche,
Arten Pflaume, Mirabelle u.a.)
Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rot-Buche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aria Mehlbeere
Tilia cordata Winter-Linde
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
7 16.2 Als Nachweis fiir die Umsetzung der naturschutzrechtlich
erforderlichen Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen ist
mit Bauantragen ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan

Verfasser: Gansloser Ingenieure & Planer
Fassung: 04.11.2019
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8 Lfd. Plan-
Nr. zeichen

Erklarung der Plan-
zeichen

Textliche Festsetzungen

vorzulegen.

Im Baugenehmigungsverfahren ist die untere Naturschutzbe-
hoérde beim Landratsamt Glinzburg zu beteiligen.

Baugestaltung

8 |1 < 22°

Dachneigung

Die Dacher der Hauptgebaude mussen die vorgeschriebene
Neigung einhalten. Es sind Flachdacher und flach geneigte
Décher bis max. 22° zulassig. Flachdacher von Haupt- und
Nebengebéauden sind extensiv zu begriinen. Staffelgeschosse
sind mit Flachdachern auszubilden und bis maximal 2/3 der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses zuléssig
sowie auf mind. drei Seiten zur ErschlieBungsstralie mind.
1,5 m zurlickzusetzen.

Verfasser: Gansloser Ingenieure & Planer
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Stadt Giinzburg

Bebauungsplan Nr. 42.1
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B) Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Lfd. [ Plan- | Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Nr. zeichen
1 451 Flursticksnummern in der Gemarkung Reisensburg
2 | —°— |Bestehende Grundstiicksgrenzen mit Grenzstein
3 3.09 MalRangabe in Meter
4 |[77 7| | umgrenzung Trinkwasserschutzgebiet
NN N
5 Bodenfunde, Bodendenkmaler:

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische bzw. Bodendenkmaler aufgefunden werden
ist die untere Denkmalschutzbehoérde bei der Stadt Giinzburg oder das Bayerische Landes-
amt fur Denkmalpflege unverziglich zu benachrichtigen.

Gemal Art. 8 Abs. 1 DSchG gilt des Weiteren:

Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, so wie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die An-zeige
eines der Verpflichteten befreit die brigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unveréandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutz-
behérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet
(Art. 8 Abs. 2 DSchQ).

Altlasten:

In den Flachen des Plangebietes sind keine Altlasten und keine Verunreinigungen des
Bodens oder des Grundwassers mit umweltgefahrdenden Stoffen bekannt. Sollten bei
Aushubmaflnahmen, Erdbewegungen oder sonstigen Eingriffen in den Untergrund
Auffillungen, Altlablagerungen, kontaminiertes Erdreich o.A. festgestellt werden, sind
die Arbeiten unverziglich einzustellen und die Bodenschutzbehdrde beim Landratsamt
Glnzburg zur Abklarung der weiteren Vorgehensweise zu verstandigen. Bis zur Ent-
scheidung durfen die Arbeiten nicht fortgefuhrt werden.

Wasserschutzgebiet:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt voraussichtlich in der kiinftigen Schutzzone I
des Wasserschutzgebiets Reisensburger Brunnen. Die Schutzgebietsverordnung ist zu be-
achten. Sie kann bei den Stadtwerken Giinzburg erfragt werden.

Verfasser: Gansloser Ingenieure & Planer
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Gunzburg, den
STADT GUNZBURG

Gerhard Jauernig
Oberbirgermeister
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Bebauungsplanverfahren

1. Aufstellungs- bzw. Anderungsbeschluss

Der Stadtrat von Giinzburg beschloss in seiner Sitzung vom 15.05.2017 fiir das Gebiet nérdlich der
StraRe ,Am Farrenberg” und 6stlich des Weges FI.Nr. 466/1 den bestehenden Bebauungsplan gemaR
§ 2 Abs. 1 in Verbindung mit § 12 BauGB (Baugesetzbuch) zu andern. Der Geltungsbereich umfasst
die Grundstiicke Fl.-Nr. 451 und 452 sowie eine Teilflache von Fl.-Nr. 450 der Gemarkung Reisens-
burg.

1.1 Inhalt und Ziel des Bebauungsplans

Fir die Grundstiicke Fl.-Nrn. 451 und 452 der Gemarkung Reisensburg liegt eine Bauvoranfrage zur
Errichtung von vier Einzelhdusern vor. Die bisherige Planung sah die Errichtung von zwei Terrassen-
hdusern mit insgesamt flinf Wohneinheiten vor. Planungsziel ist die Arrondierung des Siedlungsrands
durch eine mit dem Orts- und Landschaftsbild vertragliche Bebauung.

Folgende Anderungen ergeben sich innerhalb des Geltungsbereichs mit der vorliegenden Planung zu
dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Reisensburg — Sandgrube”:

Bebauungsplan ,,Reisensburg
Sandgrube”, rechtskr. seit
22.12.2007

Bebauungsplan , Reisensburg
Sandgrube -
1. Anderung”

Festsetzungen

Grundflichenzahl GRzZ 0,4 max. Grundfliche GR 600 m?
Geschol¥flachenzahl GFzZ 0,8 max. GeschoRfliche GF 700 m?
Anzahl der Vollgeschosse max. 2 Vollgeschosse max. 2 bzw. 3 Vollgeschosse
Anzahl der Wohneinheiten | max. 2 WE max. 2 bzw. 3 WE

(WE) je Wohngebaude

Hohe der baulichen Anla-
gen in Metern (iber Nor-
malnull

max. Gebdudehohe 495,00
mUi.NN (DHHN 2016)

max. Gebdudehdhe 498,3 mii.NN
max. Gebdudeteilhdhe 490,8
mu.NN

Bauweise

Einzelhduser zuldssig

Einzelhduser und Hausgruppen
zulassig

Dachform und -neigung

Flach geneigte Dacher bis 22°

Flachdacher zulassig

zulassig
Wohnbauflache WA ca. 2.200 m? ca. 3.350 m?
Private Grinflache ca. 1.450 m? -
Ausgleichsflache Mager- ca. 2.960 m? ca. 3.100 m?2
wiese und Feldgeholz
Ausgleichsflache Erstauf- ca. 2.800 m? ca. 2.850 m?2
forstung
StraBenverkehrsflachen ca. 130 m2 -

Verfasser: Gansloser Ingenieure & Planer

Fassung: 16.07.2019
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Planen und Bauen. In Glnzburg.

Stadt Gilinzburg

Bebauungsplan Nr. 42.1
JReisensburg — Sandgrube”, 1. Anderung Begriindung mit Umweltbericht

1.2 Einfligung in die Bauleitplanung der Stadt Gilinzburg

Fir die slidwestlich angrenzenden Gebiete ,Im Masle I-111“ und ,Jackl-Bauernfeld” liegen rechtsver-
bindliche Bebauungspldane aus den Jahren 1963 bis 1971 vor. Diese Siedlungsbereiche sind als Wohn-
bauflachen in den Flachennutzungsplan der Stadt Giinzburg aufgenommen. Das Plangebiet erstreckt
sich Uber den gesamten Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplans Nr. 42.1 , Reisensburg -
Sandgrube”. Dieser aktuell rechtskraftige Bebauungsplan weist Flachen fiir eine Allgemeine Wohn-
bebauung sowie Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft aus. Der Flachennutzungsplan stellt das Gebiet als Wohnbauflache dar und
muss nicht gedndert werden.

1.3 Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und sonstiger Triger offentlicher Belange

Im Vorfeld wurde mit dem Landratsamt Glinzburg, untere Naturschutzbehorde die Rahmenbedingen
zu Anderung des Bebauungsplans abgestimmt. Es sollen weiterhin die bisher vorgesehenen Aus-
gleichsmaRnahmen in angepasster Form innerhalb des Plangebiets umgesetzt werden. Der Arten-
schutz ist frihzeitig zu beachten und wurde durch einen Fachgutachter beurteilt. Die friihzeitige Be-
teiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange fand vom
05.11.2018 bis 07.2018 statt. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden in 6ffentlicher Sitzung
behandelt und entsprechende Beschliisse gefasst.

2. Planungsgebiet

2.1 Lage und Topographie

Das Planungsgebiet liegt am norddstlichen Siedlungsrand des Stadtteils Reisensburg, nahe der ostli-
chen Stadtgrenze von Gilinzburg, und umfasst eine Flache von ca. 0,95 ha. Der Stadtteil Reisensburg
expandierte seit den 1970er Jahren verstarkt in Richtung Osten und weist heute, unter Beachtung
der landschaftspragenden Strukturen, nur noch ein eng begrenztes Flachenpotenzial fir Siedlungs-
erweiterungen auf. Das Gebiet dieses Bebauungsplans schlieRt im Siiden an die bestehenden Wohn-
baulagen des Gebiets "Mdsle llI" an und wird in nérdlicher und 6stlicher Richtung in die freie Land-
schaft tiberfiihrt. Im Westen kniipft das Planungsgebiet an die lockere Bebauung nérdlich der StraRe
"Am Farrenberg" an.

Topografisch wird der nordostliche Ortsrand von Reisensburg von einem nach Norden hin ansteigen-
den Hangriicken gefasst und Gber ein Hochplateau von der Donauleite getrennt.

2.2 Stadtebaulicher Kontext

Die verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt Gber die entlang der siidlichen Grenze des
Geltungsbereichs verlaufende GemeindestralRe "Am Farrenberg". Gesondert gefiihrte FulR- oder
Radwege sind aufgrund der relativ geringen Verkehrsbelastung des gemeindlichen StralRennetzes im
Nahbereich des Planungsgebiets weder vorhanden noch erforderlich.

Der Ausbaustandard und die Kapazitat der technischen Infrastruktur fir Ver- und Entsorgung lassen
eine dem Stand der Technik entsprechende Anbindung der geplanten Wohnbebauung erwarten.

2.3 Naturrdumliche Gliederung und Landschaftsbild

Das nach Nordosten hin ansteigende Planungsgebiet ist Teil eines Hangrlickens, der den Siedlungs-
korper von Reisensburg tber eine landwirtschaftlich genutzte Hochflache von den bewaldeten Do-
nauauen und -hdngen trennt. Pragend fiir das Landschaftsbild sind punktuelle kleinere Geholzstruk-
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turen zwischen wechselnden landwirtschaftlichen Nutzungen — Ackerbau auf der Hochflache, Griin-
land in der Talebene und Extensivnutzung / Brachland der Hanglagen.

24 Vorgaben und Restriktionen fiir die bauliche Entwicklung

Eine ehemals gewerblich genutzte Sandgrube im sldlichen Teil des Planungsgebiets ist nicht mehr als
schutzwirdiges Biotop erfasst. (ehemals: Flanken einer sporadisch genutzten Sandgrube mit Initial-
vegetation trocken und Magerrasen sowie sparlichem Weidenaufwuchs). Die urspriingliche Bio-
topqualitat ist heute durch fortschreitende Sukzession 6kologisch stark entwertet und degeneriert.
Sandausbeute und Wiederverfillung haben im Laufe des vergangenen Jahrhunderts in Teilbereichen
des Trockenhangs unnatiirliche Gelandemodellierungen hervorgerufen. Zwischenzeitlich hat sich in
diesen Bereich ein Feldgeholzbiotop entwickelt.

Im Hinblick auf die intendierte Bebauung hat das Landratsamt Glinzburg bereits angeregt, durch par-
tiellen Abtrag bzw. Modellierung den Hangverlauf wieder starker an die urspriingliche Gelandeaus-
formung anzupassen.

Angelegte Schiirfgruben haben keine Hinweise auf anthropogene Einlagerungen ergeben (Institut fur
Materialprifung Dr. Schellenberg Leipheim, 10.03.2005). Die Sohle der Sandgrube wurde allerdings
nicht erreicht.

Larm-, Schadstoff- oder Geruchsimmissionen, die der geplanten Wohnnutzung entgegenstehen, sind
nicht bekannt. Der Tierbestand eines ca. 450 m 6stlich gelegenen Aussiedlerhofes (rund 500 Rin-
der/Kalber) ist aus immissionsschutzrechtlicher Sicht unkritisch. Immissionen aus der Bewirtschaf-
tung (Diingung) der angrenzenden Feldflur sind zumutbar und missen von den Bewohnern hinge-
nommen werden.

Die weitere Schutzzone des Wasserschutzgebiets norddstlich von Reisensburg wird von vorliegender
Bebauungsplanung nicht tangiert. Folglich sind hieraus resultierende Restriktionen nicht zu erwarten.
Aufgrund des vorhandenen Waldbestandes im Nordwesten des Plangebiets ist ein Mindestabstand
von 20 m zwischen der Bebauung und dem Waldrand auf den jeweiligen Baugrundstiicken einzuhal-
ten, was bereits in der Planzeichnung beriicksichtigt ist.

3 Planungskonzept

3.1 Siedlungsentwicklung / Bebauungskonzept / Flichennutzungsplan

Es ist ein Bebauungskonzept gefragt, das einerseits die harmonische Uberfiihrung des Siedlungskér-
pers Reisensburgs in den angrenzenden AuRenbereich sicherstellt und andererseits die spezifische
Charakteristik der ansteigenden Hanglage widerspiegelt.

Die vorgesehenen Einzelhduser werden aufgrund des stark bewegten Geldndes entlang der beste-
henden StraBe Am Farrenberg sowie entlang der Hohenschichten angeordnet. Die Volumenreduzie-
rung der Baukdrper im Vergleich zur bestehenden Bauleitplanung sowie die Einbindung der Gebaude
in die Hanglage arrondiert den 6stlichen Siedlungsrand Glinzburgs.

Das Wechselspiel aus bebauten und naturrdumlich belassenen Grundstiicksbereichen erzeugt eine
enge Verzahnung mit der freien Landschaft und halt ausreichend Raum frei fiir einen ungehinderten
Luftaustausch zwischen Hochplateau und Talebene.

Der Flachennutzungsplan entspricht der vorgesehenen Bebauung und muss daher nicht gedndert
werden.
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3.2 Gebaudeentwurf
Die Hohenentwicklung der geplanten Bebauung folgt dem natiirlichen Hangverlauf. Die Baukorper
Uberragen das vorhandene Geldandeniveau im Mittel um ca. ein Vollgeschoss.

3.3 ErschlieBung und Parkierung

Das Baugrundstiick ist tGber die StraBe ,,Am Farrenberg”, in der auch eine Frischwasserleitung vor-
handen ist, erschlossen. Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. Die Neuverlegung eines
Schmutzwasserkanals ist erforderlich. Ein Regenwasserkanal musste verlegt werden, falls das Ober-
flachenwasser nicht versickert werden kann. Weiterhin wird ein westlicher Teil des Grundstiicks
FI.Nr. 450 (ca. 40 m) ein ergdnzender offentlicher Zufahrtsweg.

Fiir die Parkierung der Fahrzeuge der zuklnftigen Bewohner sind in den Untergeschossen der Ge-
baude, auf kurzem Wege von der offentlichen ErschlieBungsstraRe direkt anfahrbare Garagen ge-
plant, die zudem der Unterbringung weiterer Abstellrdume dienen kdnnen. Der Zugang zu den ein-
zelnen Wohneinheiten ist iber Freitreppen und separate Gebdudeeingidnge denkbar.

34 Griinordnung/Griinstrukturen im Siedlungsbereich

Das Planungsgebiet ist als ortsbildpragender Trockenhang charakterisiert. Die Integration der Bau-
korper in die Hangtopographie orientiert sich am Fortbestand der Erlebbarkeit dieser Hanglage. We-
sentliche Ziele der Griinplanung sind der Erhalt und die Weiterentwicklung der magerstandorttypi-
schen Lebensraume sowie die Verzahnung von Landschaft und Siedlungsbereich. Hierzu wird fiir die
oberen Hanglagen ein Entwicklungsmanagement zur Pflege des Magerstandorts vorgesehen.

Ein nordwestlich des Planungsgebiets gelegener Waldbestand erstreckt sich auf eine ca. 1.400 m?
umfassende Teilflache des Baugrundstiicks. Die Realisierung des Bebauungskonzepts hat — unter
Einhaltung der Mindestabstdande zwischen Bebauung und Waldrand (20 m in Hauptwindrichtung NW
bis SW) auf dem jeweiligen Baugrundstiick — die Rodung, d.h. die Anderung der Art der Bodennut-
zung, dieser Teilflache zur Voraussetzung. Als Standort fiir die durchzufiihrende Ersatzaufforstung ist
der noérdlich an eine bestehende Haselstrauchhecke anschlieBende Ostteil des Geltungsbereichs vor-
gesehen. Laut Amt fiir Landwirtschaft und Forsten, Bereich Forsten (Krumbach) entspricht das Ent-
wicklungsziel Eichen-Hainbuchenwald den Zielen des Waldfunktionsplanes. Das Feldgehdlzbiotop als
Teilflache des Biotop Nr. 7527-1181, ,Feldgehdlz und Hecke westlich und stidlich von Reisensburg®

wird flachengleich innerhalb des Geltungsbereichs kompensiert. Teilbereiche dieses Biotops kdnnen
erhalten werden.

4, Planstatistik

Als Baugrundstiick (= Bauland) wird der (im biirgerlich-rechtlichen Sinne) Grundstiicksteil definiert,
der nicht ,,Wald“ und nicht ,,Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft” ist. Die Buchgrundstiicke haben folgende FlachengréBen: Fl.-Nr.
451/0 3.294 m? und Fl.-Nr. 452/0 6.014 m?. Hinzu kommt eine Flache von ca. 130 m? der Fl.-Nr. 450/0
als StralRenverkehrsflache.
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Flachenumgriff des Bebauungsplans 095ha = 100% ca. 0,95 ha
davon entfallen auf
Bauland (inkl. privater Griinflachen) ca. 0,36 ha
- Allgemeine Wohngebiete (WA) [§ 4 BauNVO] 0,22ha = 23,2%
- Private Grunflache 0,14ha = 14,7%
Nicht-Bauland (Ausgleichsflachen) ca. 0,58 ha
- Feldgeholz / Magerwiese 0,30ha = 316%

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft [§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]
- Wald / Aufforstung [§ 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB] 0,28ha = 295%
Verkehrsflache ca. 0,01 ha
- 6ffentl. StraBenverkehrsflache 00lha = 10%

Vom Bruttobauland entfallen knapp 39 % auf das Bauland (inkl. privater Griinflachen) sowie Ver-
kehrsflachen und ca. 61 % auf die internen Ausgleichsflachen (Nicht-Bauland).

5. Festsetzungen der Satzung

5.1 Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Art und MaB der baulichen Nutzung

In Anlehnung an die angrenzenden bzw. benachbarten Siedlungsbereiche wird die Art der baulichen
Nutzung fiir das gesamte Planungsgebiet als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Bei der Art der
Nutzung (§ 4 BauNVO) erfolgen Einschrankungen, dass nur Nutzungen zulassig sind, die auch in Ein-
familienhausern verwirklicht werden kénnen.

Einer unangemessenen baulichen Verdichtung des im Ubergangsbereich zur freien Landschaft gele-
genen Baugebiets wirkt die Planung durch die Begrenzung der zuldssigen Grundflache, durch die
Begrenzung der befestigten Freiflachen, der zuldssigen Geschossflache sowie der Anzahl der Vollge-
schosse und Wohneinheiten entgegen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Gestaltung der Gebiude

Der harmonischen Einbindung der geplanten Gebaude in die ortsbildpragende Hanglage tragt der
Bebauungsplan mit der Festsetzung einer talseitigen Uberbauung und nicht iiberbaubaren Grund-
stiicksflachen auf den oberen Hanglagen sowie einer Begrenzung der Héhenentwicklung der Baukor-
per Rechnung. Diesem Planungsziel entspricht die Festsetzung der offenen Bauweise.

Verfasser: Gansloser Ingenieure & Planer
Fassung: 16.07.2019 Seite 5von 17



Planen und Bauen. In Glnzburg.

Stadt Gilinzburg

Bebauungsplan Nr. 42.1
JReisensburg — Sandgrube”, 1. Anderung Begriindung mit Umweltbericht

5.2 Griinordnerische Festsetzungen

Freiflachen

Das Baugebiet befindet sich in Ortsrandlage im Ubergang zur freien Landschaft. Es grenzt an natur-
nahe Geholz- und Heckenstrukturen, waldartige Bereiche und landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
Durch an die Umgebung angepasste Begriinungselemente soll das Baugebiet zum einen optisch in
der umgebenden Landschaft eingebunden werden, um asthetischen Qualitdtsanforderungen zu ge-
nlgen. Zum anderen sollen durch die Anlage bzw. Neuschaffung von naturnahen Vegetationsele-
menten und der Verwendung standortheimischer Pflanzenarten Lebensbereiche und Trittsteinbioto-
pe fir freilebende Tiere und Pflanzen geschaffen werden.

Um diese Ziele zu erreichen sind im Bebauungsplan Aussagen zur Freiraumgestaltung getroffen wie
z.B. die extensive Begriinung der Dachflachen. Damit kénnen diese sich zu Ersatzbiotopen fir Insek-
ten und Tagfalter entwickeln und zusatzlich zur Verbesserung des Lokalklimas beitragen.

Ausgleichsflachen

Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft sind im Bebauungsplan festgesetzt und spatestens in der ersten Vegetationsperiode nach dem
ersten baulichen Eingriff umzusetzen.

Am nordlichen Rand des Baugebietes soll ein Magerrasenstandort entwickelt werden. Diese Flache
kann wichtige Funktionen im Biotopverbund zwischen den umgebenden naturnahen Strukturen
Uibernehmen. Eine rechnerische Eingriffs- / Ausgleichsbilanz ist im Umweltbericht enthalten. Die
Kompensation der Feldgeholzflache (Biotop Nr. 7527-1181 , Feldgehdlz und Hecke westlich und siid-
lich von Reisensburg”) befindet sich mit ca. 1.100 m? angrenzend an die Magerwiese.

Wald

Als Ersatz fur ca. 1.400 m? Waldfldchen und Waldrandbereiche, die im Zuge der Bebauung gerodet
werden (Anderung der Art der Bodennutzung), ist eine neue Waldflache als Eichen-Hainbuchenwald
mittels Erstaufforstung anzulegen. Es handelt sich um eine an das Baugebiet 6stlich angrenzende,
grinlandgenutzte Flache an einem Stidhang (FI.Nr. 452). Die Pflanzenwahl orientiert sich an den in
der Umgebung natirlicherweise wachsenden standortheimischen Gehdlzen, um auch fir die heimi-
schen Wildtiere Lebensraume, Deckung und Nahrungshabitate zu erhalten und zu verbessern. Die
Gestaltung des Waldrandes mit Saum und gebuchtetem Waldmantel soll pultformig erfolgen, mit
dem Ziel, fir wildlebende Pflanzen und Tiere vielfiltig nutzbare Lebensbereiche, auch in Ubergangs-
stadien der Waldentwicklung, zu schaffen.

Bei der Ersatzaufforstung der Waldflache wird ein Ausgleichsfaktor von 2 angesetzt, d.h. fiir einen
Hektar gerodeten Wald sind zwei Hektar Wald ersatzweise aufzuforsten. Die Erstaufforstung muss
spatestens eine Pflanzperiode (Friihjahr oder Herbst) nach tatsachlich erfolgter Rodung der Waldfla-
che erfolgen. GemaR Art. 16 Abs. 4 BayWaldG (22.07.2005) ist nach Rechtskraft des Bebauungsplans
der Abschluss der Aufforstung beim Amt flir Landwirtschaft und Forsten, Bereich Forsten, Krumbach,
anzuzeigen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Wegen moglichem Schicht- und Hangwasser sollten z.B. Keller wasserdicht ausgefiihrt werden. Im
Plangebiet sind keine Altlasten oder Verunreinigungen bekannt. Dennoch sind Hinweise zum Umgang
mit eventuell auftretenden Altlasten sowie Bodenfunden enthalten.
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6. Umweltbericht

6.1 Einleitung

Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplans ist es, eine Arrondierung des Siedlungsrandes durch eine mit dem Orts- und
Landschaftsbild vertragliche Bebauung zu ermdglichen. Vorgesehen sind vier Einzelhduser mit jeweils
maximal zwei Wohneinheiten. (vgl. Kap. 1.1).

Das stadtebauliche Konzept und der Bedarf an Grund und Boden werden in Kapitel 3 eingehend be-
schrieben. Bereits im Stadium der stadtebaulichen Konzeption wurde auf die Minimierung negativer
Umweltauswirkungen durch die Bebauung groRen Wert gelegt.

Die vorliegende Konzeption der Bebauung erzeugt tber die Integration der geplanten Baukorper in
die ansteigende Hanglage eine dem Standort (Ubergangsbereich zwischen Siedlung und freier Land-
schaft) entsprechende Durchdringung zwischen Bauland und landschaftlichem Freiraum. Hang- und
Gelandeverlauf bleiben sichtbar.

Bei einer Flachdachkonstruktion werden die Dachflachen extensiv begriint und sind dadurch wir-
kungsvoll in die Landschaft eingebunden. Mit der Moglichkeit der Dachbegriinung und der Integrati-
on der Garagen in die Gebdude kann zugleich der Versiegelungsgrad minimiert werden.

Die geplante Anordnung der Einzelhduser sowie die relativ groBen Grundstiicke erlauben einen weit-
gehend ungehinderten Luftaustausch. Eine Behinderung der Frischluftversorgung der tiefer gelege-
nen Siedlungsgebiete kann auf diese Weise minimiert werden.

Mit der gewahlten Bebauung lassen sich die voraussichtlichen Eingriffe in die Schutzgiiter Landschaft
(Landschafts- und Ortsbild), Boden (Versiegelung), Wasser (Grundwasserneubildung), Luft (Luftaus-
tausch) und Klima (Beliftung) minimieren.

Die Festsetzungen der Planung sind in Kapitel 5 erldutert. Umweltrelevanz haben insbesondere:

- Die Art der baulichen Nutzung (Nutzungsbedingte Umweltauswirkungen),

- Das Mal der baulichen Nutzung (Flacheninanspruchnahme, Bodenschutz, Orts- und Landschafs-
bild),

- Grunordnung und AusgleichsmaRRnahmen (6kologische Vielfalt/ Biodiversitat, Landschaftsbild,
klimatische Auswirkungen),

- Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Orts- und Landschaftsbild, Schutzgut Boden, Schutzgut
Wasser).

Ziele des Umweltschutzes

Flachennutzungsplan der Stadt Giinzburg mit integriertem Landschaftsplan (Stand 05.04.2002):

Fiir die betroffenen Grundstiicke sind im Flachennutzungsplan bereits Wohnbauflachen dargestellt.
In Teilbereichen befinden sich ,,Busch- und Baumgruppen” und ein ,,Waldahnlicher Baumbestand”.
Die 1986 kartierten Biotope sind nachrichtlich in den FNP aufgenommen. ,,Flachen fir die Landwirt-
schaft mit besonderen 6kologischen- oder orts- und landschaftsgestalterischen Funktionen” befinden
sich in der Nachbarschaft, werden aber durch die vorgesehene Bebauung nicht berihrt. Betroffen ist
das Biotop 7527-1181-002 (Teilflache) , Feldgeh6lz und Hecke westlich und stidlich von Reisensburg”
(Erhebung im Jahr 2014).
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6.2 Umweltzustand im Einwirkungsbereich
Nachfolgend werden die Schutzgiiter sowie das Wirkungsgeflige zwischen ihnen beschrieben und der
aktuelle Umweltzustand des Planungsgebietes dargestellt.

Tiere und Pflanzen

Im Bereich der Vorhabensflache wurden Vogel- und Fledermausarten nachgewiesen. Der gesamte
Bereich ist potentielles Nahrungs- und Durchflugshabitat flr die im Landkreis Glinzburg festgestellten
Arten. Das ehemalige Biotop Nr. 7527-101, Flanken einer sporadisch genutzten Sandgrube mit Initial-
vegetation trocken und Magerrasen sowie sparlichem Weidenaufwuchs hat sich Gber die Jahre durch
fortschreitende Sukzession zu dem Biotop 7527-1181-002 Feldgehdlz und Hecken westlich und sid-
lich von Reisenburg entwickelt. Im ebenen Geldndeteil befinden sich Unratablagerungen. Der derzei-
tige Bewuchs ist im stidostlichen Abschnitt der Sandgrube durch Weidengebiisch mit einigen Arten
der bodensauren Magerrasen gekennzeichnet, die sich an teils erodierten Stellen am Oberhang hal-
ten konnten. Im mittleren, seit langerem verfiillten Bereich dominieren Altgrasbestande. Am Ober-
hang im Ubergang zur Hochfldche schlieRt extensiv genutztes Griinland an. Im Nordwestlichen Be-
reich des Plangebietes befindet sich ein Gehdlzbestand, der vom Forstamt Krumbach als Wald im
Sinne des Art. 2 BayWaldG eingestuft wird.

Biologische Vielfalt

Der Trockenhang ist Teil eines Verbundes von Biotopen, die sich langs des Seitentales fortsetzen und
aus Hecken, Altgras und Magerrasen zusammengesetzt ist. Es handelt sich um landschaftstypische
Biotope mit auf solchen Standorten verbreiteten Pflanzengesellschaften. Arten der Roten Liste wur-
den nicht festgestellt.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung, Europdische Vogelschutzgebiete
Das Planungsgebiet besitzt keine gemeinschaftliche Bedeutung und zahlt nicht zu den européischen
Vogelschutzgebieten. Solche Gebiete werden durch die Planung auch nicht tangiert.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) sind gemaR den , Vorlaufigen Hinwei-
sen zur Aufstellung der naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP)“ alle in Bayern vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu beriicksichtigen: Die Arten
des Anhangs IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL), die européischen Vogelarten sowie die
dariber hinaus nur nach nationalem Recht ,streng geschitzten Arten”.

Die Arten des Anhangs IV der FFH-RL sowie die europaischen Vogelarten sind im Hinblick auf § 44
(Vorschriften fiir besonders geschitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten)i. V. m. § 67
BNatSchG (Befreiungen) zu prifen.

Gemal dem Gutachten , Naturschutzfachliche Angaben zur artenschutzrechtlichen Prifung (saP)
beziiglich der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG fiir den B-Plan Nr. 42.1 Reisensburg —
Sandgrube - 1. Anderung” 2018 vom Biiro fiir Landschaftsplanung und Artenschutz Dr. Andreas
Schuler vom 13.11.2018/26.06.2019, sind nach eingehender Priifung der planungsrelevanten Tierar-
ten (Sdugetiere, Reptilien, Amphibien, Schmetterlinge, Libellen, Vogel) die Verbotstatbestiande unter
Bericksichtigung der MaBnahmen zur Vermeidung nach § 44 BNatSchG nicht erfiillt. Eine Befreiung
nach § 67 BNatSchG ist nicht erforderlich. Zur Vermeidung der Zugriffsverbote sind folgende MaR-
nahmen vorzusehen.
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= V1: Baufeldfreimachung nur zwischen Anfang Oktober und Ende Februar
= V2: Aufhdangen von Ersatzquartieren fiir Fledermause
= V3: Erhalt —und Neupflanzung Gehdlze im Osten

Laut ,Fachbeitrag Wildbienen fiir den B-Plan Nr. 42.1 ,,Reisensburg-Sandgrube — 1. Anderung” 2018

vom Buro flr Landschaftsplanung und Artenschutz Dr. Andreas Schuler vom 13.11.2018/26.06.2019
wurden 18 Wildbienenarten nachgewiesen. Zur Sicherung und Entwicklung des Wildbienenhabitates
sind folgende MalRnahmen sinnvoll:

=  M1: Entwicklung Magerrasen als Nahrungshabitat

= M2: Herstellen von offenen Abbruchkanten als Nistplatze in Umfang von ca. 20 m Lange
= M3: Gehodlzsaum oder Wall als Abgrenzung zur 6stlichen Ackerflache

= M4: Einbau von Habitatelementen fir Wildbienen entlang der Aufforstungsflache.

Boden / Fliche

Das urspriingliche Ausgangsmaterial bestand vor der Abbautatigkeit aus Deckenschotter der Iller-
Lech-Schotterplatten, der noch kleinflachig im Bereich von Hanganrissen zu Tage tritt. Das natirlich
anstehende Bodenmaterial besteht aus sandigem bis schwach sandigen Kies.

Ein Teil der ehemaligen Sandgrube wurde bereits in friitherer Zeit im mittleren Abschnitt des Bauge-
bietes mit Erdmaterial verfiillt. Wegen dieser Wiederverfiillung wurde untersucht, ob auf dem be-
treffenden Grundstiick Altablagerungen vorhanden sind.

Von der Stadt Giinzburg wurde in diesem Zusammenhang eine Historische Erkundung (Stand
08.04.05) durchgefiihrt. AuBerdem wurden vom Institut flir Materialprtifung Dr. Schellenberg, Leip-
heim Schiirfproben entnommen und die Schiirfprofile beurteilt (10.03.2005). Beide Untersuchungen
erbrachten keine konkreten Hinweise auf Altablagerungen. Die Sohle der Sandgrube wurde allerdings
nicht erreicht. Im Zuge der MaRnahmenumsetzung sollen zur Beweissicherung offene Leitungsgraben
umwelt- bzw. altlastentechnisch begutachtet werden.

Wasser

Am Nordhang des geplanten Baugebietes befindet sich die Grenze der weiteren Schutzzone eines
Wasserschutzgebietes. Die vermutete Tiefenwasserstromung verlauft von Ost nach West. Das Bau-
gebiet befindet sich auRerhalb des Einzugsgebietes des Wasserschutzgebietes. Oberirdische Gewas-
ser befinden sich nicht im Gebiet. Das Planungsgebiet selbst ist in den Bereichen mit noch natiirlich
anstehendem Gestein aufgrund seiner kiesig-sandigen Beschaffenheit von geringer Wasserhaltefa-
higkeit und neigt zur Austrocknung. Dadurch ist die Grundwasserneubildungsrate in Teilbereichen
hoch.

Luft / Klima

Das Planungsgebiet liegt an der slidwestexponierten Hangleite eines nach Westen getffneten Tales
und somit in einem gelandeklimatisch wirksamen Bereich. Die auf der nordlich anschlieBenden land-
wirtschaftlich genutzten Hochflache entstehende Kaltluft fliet nachts tber die Hangleite ab und
stromt talwarts, wahrend tagsliber auf der erwdarmten Hangflache aufwartsgerichtete Luftbewegun-
gen dominieren.

Das anstehende kiesig-sandige, wasserdurchlassige Ausgangsmaterial beglinstigt die Erwarmung des
Hanges. Aufgrund des Hohenunterschiedes von nur etwa 14 Metern und der relativ kleinflachigen
geholzfreien Hangbereiche ist der Luftaustausch lokal begrenzt. GroRere Bedeutung ist dem Abfluss-
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geschehen aus slidostlicher Richtung beizumessen, da hier Kaltluft aus einem gréReren Einzugsgebiet
talwarts in Richtung Reisensburg stromt und zur Beltftung und Frischluftzufuhr beitragt.

Landschaft

Das Planungsgebiet weist keinen Schutzstatus im Sinne des Abschnittes Ill BayNatSchG (Schutz von
Flachen und einzelnen Bestandteilen der Natur) auf. In nérdlicher Richtung befindet sich das Land-
schaftsschutzgebiet ,Donauhdnge und -auen zwischen Leipheim und Offingen". Das Planungsgebiet
liegt an der Hangleite des ,Schromberg" und reicht bis auf die angrenzende Hochflache der lller-
Lech-Schotterplatten. Aufgrund seiner Siedlungsrandlage grenzt es teilweise an landwirtschaftlich
genutztes Gebiet. Das leicht reliefierte Geldande wird abwechslungsreich bewirtschaftet: ackerbaulich
auf der Hochflache, als Griinland im Talboden und an den Flachhangen, als Wald am nordexponier-
ten Gegenhang. Auf der Hangleite wechseln Offenlandbereiche mit Gebiischen und Hecken ab.
Landschaftsgebundene Freiraumnutzungen sind im Gebiet nicht vorhanden. Einige auch fir FuRgan-
ger und Radfahrer nutzbare Wirtschaftswege fiihren aus der Ortslage in die freie Landschaft hinaus.
Entlang der 6stlichen/norddstlichen Grenze des Baugrundstiicks verlauft ein abgemarkter Feldweg,
der ehemals als FuBRweg genutzt wurde, heute im Geldnde jedoch nicht mehr erkennbar ist.

Von den hoher gelegenen Bereichen des Grundstiickes aus bestehen Sichtbeziehungen in stidliche
und nordostliche Richtung.

Mensch (Gesundheit, Erholung)

Die Altlastverdachtsflache ,,Ehemalige Milldeponie Reisensburg", Flur Nr. 415, derzeitig als Wald
genutzt, liegt ca. 400 m 6stlich des geplanten Baustandorts am Gegenhang. Hiervon ausgehende
Gefahrdungen auf die bestehenden Wohnbaulagen und das angrenzende Planungsgebiet sind nicht
bekannt.

In Bezug auf die Naherholungsmadglichkeiten der Bevélkerung kommt dem geplanten Baustandort
keine nennenswerte Bedeutung zu. Ein abgemarkter, nérdlich bis norddstlich des Baugrundstiicks
verlaufender Hohenweg ist aufgrund der dufRerst geringen Spaziergangerfrequenz vollkommen zu-
gewachsen und nicht mehr erlebbar (siehe auch vorhergehender Absatz Landschaft).

Kulturgiiter, sonstige Sachgiiter

Im unmittelbaren Nahbereich des Planungsgebietes sind keine Kultur- und sonstigen Sachgiiter be-
kannt. Auf der angrenzenden Hochflache befinden sich mehrere Grabhtigel. Entlang des stidlichen
Ortsrandes von Reisensburg verlduft ein Abschnitt der rémischen Donau-Stid-Strale.

1969 wurde als Zufallsfund in der Sandgrube unter einer 6 m hohen Sandschicht ein fast vollstandi-
ges Skelett eines Ur-Elefanten (Gomphotherium angustidens) ausgegraben (Alter ca. 15 Mio. Jahre).
Das Ortsbild weist an dieser Stelle keine schutzwiirdige Qualitat. Durch das Baugebiet werden auch
keine bedeutenden Sichtachsen berihrt.

Vorbelastungen

Das betreffende Grundstiick befindet sich unmittelbar am bestehenden Siedlungsrand von Reisens-
burg. Verkehrlich ist das Grundsttick bereits durch die Stralle am Farrenberg erschlossen. Das Land-
schaftsbild wird neben den oben beschriebenen natirlichen Elementen auch durch die bestehende
Siedlung gepragt.

Das natirliche Gelande- und Bodenprofil wurde auf dem Grundstiick in Teilen durch Sandabbau und
Wiederverfiillung Gberformt. Durch den Sandabbau entstand auch das oben beschriebene Biotop
(Nr. 7527-101). Die urspriingliche Biotopqualitat ist heute durch fortschreitende Sukzession 6kolo-
gisch stark entwertet.
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Altlasten kénnen aufgrund der vorgenommenen Untersuchungen nach derzeitigem Kenntnisstand
nahezu ausgeschlossen werden.

Der Altlastenverdacht wird aus Sicht des Wasserwirtschaftsamtes Donauworth, Servicestelle Krum-
bach als ausgeraumt betrachtet. Zur Beweissicherung wurde empfohlen, offene Baugruben der Ein-
zelhduser sowie offene Leitungsgraben umwelt- bzw. altlastentechnisch beurteilen zu lassen.

6.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes im Einwirkungsbereich
Wirkfaktoren

Von dem geplanten Bauvorhaben sind bau- und anlagenbedingte Umweltwirkungen zu erwarten.
Baubedingte Wirkfaktoren sind insbesondere die temporare Flacheninanspruchnahme fiir die
Baustelleneinrichtung, Lagerplatze fiir Material und Maschinen sowie gegebenenfalls flir Zufahrten.
Bauldarm und baubedingte Schadstoffemissionen (Staube etc.) sind weitere Wirkfaktoren auf die Um-
gebung.

Anlagenbedingte Wirkfaktoren sind im Wesentlichen die dauerhafte Flacheninanspruchnahme fir
die Baukorper und Freiflachen, die Zuwegung auf dem Grundstiick sowie die Verkehrsanbindung an
den o6ffentlichen StraRenraum. Damit verbunden sind die Wirkfaktoren Versiegelung von bisher un-
versiegelten Flichen, Inanspruchnahme von Lebensridumen fiir Tiere und Pflanzen sowie die Uber-
bauung von landschafts- und ortsbildpragenden Strukturen mit Uberpriagung des Landschaftsbildes.
Nutzungsbedingte (,,betriebsbedingte") Wirkfaktoren sind vor allem Stérwirkungen auf angrenzende
Lebensrdume durch Freizeitaktivitaten (Bewegung, Gerdusche, Licht), die Zunahme von Emissionen
(aus Heizquellen, Verbrennungsmotoren) sowie die Veranderung des Mikroklimas (Erwdrmung) die
sich aus dem Nutzungszweck Wohnen ergeben.

Auswirkungen des Vorhabens auf die einzelnen Schutzgiiter

Die nachfolgende Ubersicht gibt die zu erwartenden dauerhaften negativen Auswirkungen auf die
Umweltbelange wieder. Fir die einzelnen Schutzgiter werden die Auswirkungen bzw. die Art der
Beeintrachtigung angegeben sowie eine Abschatzung des voraussichtlichen Grades der Beeintrachti-
gung (gering, mittel, hoch) unter Berticksichtigung der Moglichkeiten zur Vermeidung bzw. Vermin-
derung (siehe auch Kap. 6.5) vorgenommen. Die bauzeitlichen (temporaren) Auswirkungen werden
aufgrund der Ergebnisse der Bestandsaufnahme als geringfiigig und fiir die Abwagung als nicht er-
heblich erachtet. Sie werden hier nicht aufgefihrt.

Tabelle: Zu erwartende Auswirkungen auf die Schutzgiiter

Schutzgut Bedeu- Auswirkung/ Art | Vermeidung/ Grad der Kompensation der
tung des |der Beeintrachti- |Verminderung Beeintrach- |verbleibenden,
Schutzgu- |gung tigung nicht vermeidba-
tesim ren Beeintrachti-
Plangebiet gungen
Tiere und mittel bis | Flacheninan- Dachbegriinung, | mittel Beeintrachtigun-
Pflanzen hoch spruchnahme, Flachen- und gen sind aus-
Biotopverlust Habitatkompen- gleichbar
sation
Biologische mittel Verlust an biologi- | Nicht moglich mittel Beeintrachtigun-
Vielfalt scher Vielfalt gen sind aus-
gleichbar
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Schutzgut Bedeu- Auswirkung/ Art | Vermeidung/ Grad der Kompensation der
tung des | der Beeintrachti- |Verminderung Beeintrach- |verbleibenden,
Schutzgu- |gung tigung nicht vermeidba-
tesim ren Beeintrachti-
Plangebiet gungen
Gebiete von entfallt keine Nicht erforder- | entfallt Keine Kompensa-
gemeinschaft- lich tionserfordernis
licher Bedeu-
tung, Europai-
sche Vogel-
schutzgebiete
Boden / Fliche | mittel Flacheninan- Moglich, im Pla- | mittel Verbleibende Be-
(bereits als | spruchnahme, nungskonzept eintrachtigungen
Bauflache |Beeintrdchtigung |bericksichtigt sind nicht aus-
ausgewie- | der Bodenfunktio- gleichbar
sen) nen auf Teilfla-
chen durch Ver-
siegelung
Wasser mittel Beeintrachtigung | Moglich, im Pla- | gering Verbleibende Be-
der Grundwasser- | nungskonzept eintrachtigungen
neubildung durch | beriicksichtigt sind nicht aus-
Versiegelung, ver- gleichbar
ringerte Regen-
wasserversicke-
rung
Luft / Klima gering Reduzierung der Moglich, im Pla- | gering Keine Kompensa-
Klimafunktionen, | nungskonzept tionserfordernis
damit Einschran- | bericksichtigt
kung des lokalen
Luftaustausches,
Erh6hung der Luft-
temperatur durch
die Erwarmung
der Baukorper,
Verringerung der
Luftfeuchtigkeit
durch Verringe-
rung des Oberfla-
chenbewuchses
Landschaft gering Flacheninan- Moglich, im Pla- | gering Beeintrachtigun-
spruchnahme, nungskonzept gen sind teilweise
teilweise beriicksichtigt ausgleichbar
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Schutzgut Bedeu- Auswirkung/ Art | Vermeidung/ Grad der Kompensation der
tung des | der Beeintrachti- |Verminderung Beeintrach- |verbleibenden,
Schutzgu- |gung tigung nicht vermeidba-
tesim ren Beeintrachti-
Plangebiet gungen
Uberpragung na-
turlicher Land-
schaftsformen
Mensch
- Gesundheit | keine keine Nicht erforder- entfallt Keine Kompensa-
lich tionserfordernis
- Erholung gering Einschrankung der | Nicht moglich gering Keine Kompensa-
Zuganglichkeit der tionserfordernis
freien Landschaft,
Kultur- und keine keine Nicht erforder- | entfallt Keine Kompensa-
sonstige Sach- lich / entfallt tionserfordernis
giiter

Prognose liber den Umweltzustand bei Durchfiihrung und Nichtdurchfiihrung der Planung.

Es ist festzustellen, dass bei den meisten Schutzgiitern lediglich eine geringe Betroffenheit durch die
zu erwartenden Umweltauswirkungen gegeben ist. Drei Umweltfaktoren weisen keine Betroffenheit
auf. Lediglich die Schutzgiter ,,Pflanzen und Tiere” sowie ,Biologische Vielfalt” weisen eine mittlere
Betroffenheit auf. Der Umweltzustand wiirde sich bei Durchfiihrung der Planung wie beschrieben
andern, jedoch durch den naturschutzfachlichen Ausgleich nicht erheblich nachteilig auf die Umwelt
auswirken.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ware mittel- bis langfristig mit einer fortschreitenden Sukzession,
d.h. mit einer weiteren Verbuschung der Flachen zu rechnen, da keine Bewirtschaftung oder Nutzung
des Gelandes in Aussicht steht. Der Charakter des offenen Trockenhangs ginge verloren. Die fort-
schreitende Sukzession und die spezifische 6kologische Entwertung im Bereich des ehemaligen Bio-
tops Sandgrube waren nicht aufzuhalten. Mit der zu erwartenden strukturellen Verarmung wére der
Verlust von Lebensrdumen fir teilweise derzeit vorkommende Arten verbunden.

Die Nichtdurchfiihrung der Planung hatte also ebenfalls negativ bewertete Auswirkungen auf die
Schutzgiter ,Pflanzen und Tiere” sowie ,Biologische Vielfalt“, die sicherlich mittel- bis langfristig als
erheblich einzustufen waren.

Mit den nachfolgend beschriebenen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen, die im Planfall vorgesehen
sind, kdnnen die zu erwartenden Beeintrachtigungen ausgeglichen werden. Mit entsprechender Pfle-
ge kann der strukturelle Reichtum an Habitaten fir Pflanzen und Tiere dauerhaft erhalten und eine
groRe biologische Vielfalt sichergestellt werden.
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Risiken fiir die Umwelt infolge des Klimawandels sowie von Unfillen oder Katastrophen

Ohne dass es im Bebauungsplan explizit festgesetzt wird, miissen Gebaude so geplant und errichtet
werden, dass ihr bzw. der durch sie entstehende Energieverbrauch méglichst gering ist und den ein-
schlagigen Gesetzen und Vorgaben entspricht. Flachdacher von Haupt- und Nebengebauden sind
zudem extensiv zu begriinen. Eine Anfilligkeit des geplanten Vorhabens gegeniiber den Folgen des
Klimawandels (Hitzewellen, Starkregen und Stiirme) ist derzeit nicht erkennbar.

Eine Anfalligkeit fir schwere Unfélle oder Katastrophen ist bei den zuldssigen Vorhaben im Plange-
biet nicht zu erwarten.

6.4 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
VermeidungsmaBnahmen

Landschaft

Zur Ausbildung eines harmonischen Siedlungsrandes und zur besseren Verzahnung von Bebauung
und Landschaft werden vier Baukorper in den Hangverlauf integriert, wodurch der Charakter des
bestehenden Trockenhanges erhalten und erlebbar bleibt.

Durch standortgerechte Begriinung der Freiflachen sowie durch Dachbegriinungen wird das Bauge-
biet in die Umgebung eingebunden. Extensive Dachbegriinungen kénnen sich dariiber hinaus als
Lebensraume fir an Trockenstandorte angepasste Tier- und Pflanzenarten entwickeln. Die Bepflan-
zungsmalinahmen orientieren sich an den standortlichen Gegebenheiten und berlicksichtigen tro-
ckenrasentypische Gehdlze und Stauden.

Boden
Um die Versiegelung des Bodens auf das notigste MaR zu reduzieren, werden die Wohneinheiten
flachenschonend am Hang angeordnet und die Garagen in die Geb&dude integriert.

Wasser

Um die Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Baugrundstiick zu ermdglichen, werden die
unversiegelten Freiflachen relativ umfangreich bemessen. Zur weiteren Retention von Nieder-
schlagswasser auf dem Geldnde sind Dachbegriinungen vorgesehen. Abgeleitetes Regenwasser soll
wenn moglich versickert werden. Dadurch kann die Grundwasserneubildung in dem Wohngebiet
weitgehend aufrechterhalten werden.

Klima und Luft

Um eine ausreichende Luftzirkulation zwischen der Hochflache als klimatischem Wirkraum und dem
geplanten Wohngebiet am Hang zu gewahrleisten, werden die Gebaude am HangfuR platziert, sodass
Hindernisse im Luftaustausch soweit wie mdglich vermieden werden.

AusgleichsmaBnamen fiir verbleibende Eingriffe
Fiir verbleibende Eingriffe in die Schutzgiter Tiere und Pflanzen, Biologische Vielfalt sowie Land-
schaft sind folgende AusgleichsmalRnahmen wie im Kompensationsumfang bilanziert vorgesehen:

Tiere und Pflanzen, Biologische Vielfalt

Der obere Bereich im Nordosten des Trockenhanges wird als Magerstandort entwickelt mit dem Ziel,
den Biotopverbund zu erhalten und zu starken. Entsprechende Pflege- und BewirtschaftungsmaR-
nahmen werden durchgefiihrt. Die Kompensation der Feldgehdlzflache (Biotop Nr. 7527-1181 ,Feld-
Verfasser: Gansloser Ingenieure & Planer

Fassung: 16.07.2019 Seite 14 von 17



Planen und Bauen. In Glnzburg.

Stadt Gilinzburg

Bebauungsplan Nr. 42.1
JReisensburg — Sandgrube”, 1. Anderung Begriindung mit Umweltbericht

geholz und Hecke westlich und stdlich von Reisensburg”) befindet sich mit ca. 1.100 m? angrenzend
an die Magerwiese.

Wald

Fir die entfallende Waldflache ist eine Erstaufforstung als Ersatzmalinahme vorgesehen. In Abstim-
mung mit dem Amt fir Landwirtschaft und Forsten, Bereich Forsten (Krumbach), steht hierfiir eine
Flache von ca. 2.800 m? zur Verfligung. GemaR Stellungnahme vom 09.05.2005 reichen die angren-
zenden Wegegrundstiicke (Fl.-Nrn. 450, 453 und 457) als Grenzabstandsflachen zu den benachbarten
landwirtschaftlichen Grundstilicken. Wenn nétig kénnen Waldbdume bis auf einen halben Meter an
die Grenze gepflanzt werden.

Landschaft

Durch Riickbildung der unnatirlichen Modellierung des Hanges in Folge der fritheren Verfillung der
Sandgrube wird der urspriingliche Gelandeverlauf, soweit konzeptionell moglich, wieder aufgenom-
men.

Kompensationsumfang
Der erforderliche Kompensationsumfang fiir die verbleibenden Beeintrachtigungen wird auf der
Grundlage des Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (BayStMUGV, 2003) ermittelt.
Das geplante Allgemeine Wohngebiet ist in den Typ A einzustufen mit einem Versiegelungsgrad ho-
her 0,35. Zudem ist das Gebiet in die Kategorie Il ,Gebiete mittlerer Bedeutung” einzustufen. Der
erforderliche Kompensationsfaktor kann durch folgende Vermeidungs- und Minimierungsmafinah-
men reduziert werden.

= Beschrankung der Versiegelung durch eine GRZ

= Verwendung von heimischen, standorttypischen Gehdlzen

=  Festsetzung von privaten Grinflachen

= Festsetzung einer Dachbegriinung

= Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft zur Forderung von Wechselbezie-

hungen
= Naturnahe Gestaltung von privaten Griinflachen

Durch die aufgefiihrten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen wird der Kompensationsfaktor
von Typ A, Il Gebiete mittlerer Bedeutung auf den Faktor 0,8 gesetzt. Fiir die Ermittlung des Aus-
gleichs wurden nur Flachen bilanziert, die durch die Planung naturschutzfachlich negativ verandert
werden. Flr Bestandsflachen, die nicht verdndert werden, ist kein Ausgleich zu erbringen. Flachen,
die innerhalb des Plangebiets fiir eine Minimierung des Eingriffs sorgen brauchen in der Bilanzierung
ebenfalls nicht beriicksichtigt zu werden. Der Eingriff in den Wald wird Gber das BayWaldG ausgegli-
chen. Der Eingriff in das Biotop Nr. 7527-1181 , Feldgeh6lz und Hecke westlich und slidlich von Rei-
sensburg” wird flachengleich in unmittelbarer Nahe kompensiert. Teilflaichen des Biotops kénnen des
Weiteren erhalten werden. Als relevante vorhabenbedingte Eingriffsfliche verbleiben somit 2.200 m?
WA + 130 m? StraRenfliche = 2.330 m2. Somit ergibt sich folgender Ausgleichsbedarf: 2.330 m? *
Kompensationsfaktor 0,8 = 1.864 m?2,
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Eingriff Ausgleich

Keine Beriicksichtigung in der Bilanzierung
1.400 m* Wald 2.800 m?2 (Faktor 2,0) Waldaufforstung tiber WaldG
1.100 m? Feldgeholz 1.100 m? (Faktor 1,0) Neuanlage Feldgeholz
Relevante Eingriffsfliche
2.200 m?  Wohnbauflache 1.760 m? (Faktor 0,8) Anlage Magerwiese

130 m?  StraRenflache 104m? (Faktor 0,8) Anlage Magerwiese

Als AusgleichsmaRRnahme wird im Plangebiet auf einer Teilflache des Flurstlicks 452 eine Magerwiese
angelegt bzw. entwickelt. Diese umfasst ca. 1.860 m? und bildet den Ubergang zur offenen Land-
schaft an der nordlichen Gebietsgrenze.

Die Kompensation des Eingriffs in den bestehenden Wald erfolgt nach den Vorgaben des BayWaldG.
In Abstimmung mit dem Amt flr Landwirtschaft und Forsten, Bereich Forsten (Krumbach) betrégt der
Ausgleichsflichenbedarf ca. 2.800 m? was einem Ausgleichsfaktor von zwei entspricht. Dieser wird
auf einer Teilflache des Flurstiicks 452 realisiert. Entwicklungsziel ist ein Eichen-Hainbuchen-Wald.

Die Kompensation der Feldgehdlzflache (Biotop Nr. 7527-1181 ,,Feldgehdlz und Hecke westlich und
siidlich von Reisensburg”) findet mit ca. 1.100 m? ebenfalls auf dem Flurstiick 452 als Ubergangsbe-
reich zur Magerwiese statt.

6.5 Monitoring der Umweltentwicklung

GemaR § 4c BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund

der Durchfiihrung des Bebauungsplans eintreten zu tiberwachen. Uber einen stidtebaulichen Ver-
trag wird der Vorhabenstrager verpflichtet, die im Plan enthaltenen MalRnahmen mit Umweltrele-

vanz umzusetzen. Die MaBnahmen sind mit der unteren Naturschutzbehdorde rechtzeitig abzustim-
men und sollen durch eine fachlich geeignete Person begleitet werden.

6.6 Beschreibung der Merkmale der verwendeten technischen Verfahren sowie Probleme

Die Bestandsaufnahme und —bewertung der Schutzgiiter erfolgte nach dem Stand der Technik unter
Verwendung vorhandener Unterlagen und zur Verfligung gestellter Gutachten. Die Kartendarstellun-
gen wurden mit CAD-Software erstellt. Es ergaben sich keine Probleme bei der Zusammenstellung
und Bearbeitung der Daten.

7. Planverwirklichung

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans schaffen die wesentlichen Voraussetzungen fiir die Arron-
dierung des nordostlichen Siedlungsrands von Reisensburg unter Wahrung der pragenden Charakte-
ristik dieser Ortslage. Eine Auflassung bestehender baulicher Nutzungen wird nicht festgesetzt. Ein
Sozialplan (§ 180 BauGB) wird nicht erforderlich.

Seitens des Wasserwirtschaftsamtes Donauworth, Servicestelle Krumbach, wird darauf hingewiesen,
dass wegen moglichem Hang- oder Schichtwasseraustritt bauliche Vorsorge z.B. durch wasserdichte
Keller getroffen werden sollte. Grundwasserstandsangaben liegen fiir das Gebiet nicht vor.

Die Realisierung des Bebauungskonzepts setzt die Rodung einer Teilfliche eines bestehenden Waldes
im Nordwesten des Geltungsbereichs voraus. Das Amt fiir Landwirtschaft und Forsten, Bereich Fors-
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ten (Krumbach) hat dieser Rodung im Grundsatz bereits zugestimmt, sofern ein entsprechender Aus-
gleich nach Forstrecht sichergestellt wird.

8. Allgemein verstindliche Zusammenfassung des Umweltberichts

Der vorliegende Umweltbericht behandelt die Aufstellung des Bebauungsplans “Reisensburg - Sand-
grube”, 1. Anderung der Stadt Giinzburg. In dem Planbereich ist der Bebauungsplan ,Reisensburg —
Sandgrube” seit Dezember 1995 rechtskraftig. Aufgrund einer Bauvoranfrage zur Errichtung von vier
Einzelhdusern muss dieser Bebauungsplan gedndert werden. Die bisherige Planung sah die Errichtung
von zwei Terrassenhdusern mit insgesamt fiinf Wohneinheiten vor. Planungsziel ist weiterhin die
Arrondierung des Siedlungsrands durch eine mit dem Orts- und Landschaftsbild vertragliche Bebau-
ung. Die Flache des gesamten Plangebietes betradgt ca. 0,95 ha. Durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes werden zuldssige Rahmenbedingungen fiur die Entwicklung eines Wohngebietes getrof-
fen. Hierzu wurden die zu erwartenden Umweltauswirkungen geprift und beschrieben.

Die Bewertungen der Schutzgiiter ergaben teilweise eine Betroffenheit. Im Gebiet sind Biotope vor-
handen, der Verlust wird innerhalb des Plangebiets ausgeglichen. GemalR dem beiliegenden Fachbei-
trag zum Artenschutz ist mit Einhaltung der VermeidungsmalBnahmen nicht mit einer Betroffenheit
von streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten zu rechnen. Ein Verbotstatbestand nach § 44
BNatSchG wird nicht erfiillt. Durch die Umsetzung des Plangebietes entfallen teilweise derzeit vor-
handene Wiesenflachen sowie Gehodlzstrukturen. Durch Festsetzungen von Pflanzgeboten sowie
naturschutzfachliche AusgleichsmalRnahmen im Bebauungsplan werden Griinstrukturen im Gebiet
geschaffen. Der ermittelte Ausgleichsbedarf von 1.864 m? wird innerhalb des Plangebiets vollstindig
umgesetzt und ausgeglichen. Die Kompensation des Eingriffs in bestehende Waldstrukturen betragt
ca. 2.800 m2. Dieser wird auf einer Teilflache des Flurstiicks 452 realisiert. Entwicklungsziel ist ein
Eichen-Hainbuchen-Wald. Die Kompensation der Feldgehdlzflache (Biotop Nr. 7527-1181 ,,Feldgehdlz
und Hecke westlich und sidlich von Reisensburg®) findet mit ca. 1.100 m? ebenfalls auf dem Flur-
stiick 452 als Ubergangsbereich zur Magerwiese statt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlicksichtigung aller MaRnahmen zur Vermeidung,
Minimierung und zum Ausgleich, die Eingriffe in Natur und Landschaft und die damit verbundenen
nachteiligen Umweltauswirkungen ausgeglichen sind.

Glnzburg, den

Friedenberger
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