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Planen und Bauen. In Gunzburg.

Stadt Glinzburg

Bebauungsplan Nr. 64
"Zwischen Bahnline Gunzburg und der StralRe Am Rain"

Textliche Festsetzungen

Die Stadt Guinzburg erlasst aufgrund von

— 882Abs. 1,889, 10 und 12 des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021
(BGBI. I S. 4147) geandert worden ist;

— der Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. 1 S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden
ist;

— der Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist;

— Artikel 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August
2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI.
S. 286) geandert worden ist

fur das oben genannte Gebiet folgenden Bebauungsplan:

Bestandteile dieses Bebauungsplans sind

— die beigefuigte Planzeichnung vom 09.03.2022

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

die Begriindung sowie der Umweltbericht in der Fassung vom 09.03.2022

die schalltechnische Untersuchung des Buros igiConsult in der Fassung vom 03.06.2020 sowie die
Erganzende Stellungnahme vom 02.10.2020

die spezielle artenschutzrechtliche Prifung mit Stand vom 29.05.2019

das Gutachten zur Ermittlung der angemessenen Sicherheitsabstinde des TUV Sud mit Stand vom
19.12.2017

Verfasser: Biiro fiir Stadtplanung Zint & Hauftler GmbH
Entwurf: 09.03.2022
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Planen und Bauen. In Gunzburg.

Stadt Gilinzburg

Bebauungsplan Nr. 64
"Zwischen Bahnlinie Giinzburg und der Straf3e Am Rain" Textliche Festsetzungen

A) Festsetzungen

Plan-zei- | Erklarung der Planzeichen 8 Lfd. | Textliche Festsetzungen
chen Nr.

1 0 ' Geltungsbereich

1 1 Im Einzelnen erfasst der Bebauungsplan folgende
Grundstlicke der Gemarkung Wasserburg:

Flurstlick Nr. 92/8
Flurstiick Nr. 92/20
Flurstiick Nr. 92/23
Flursttick Nr. 93/5
Flurstiick Nr. 93/8
Flursttick Nr. 93/9
Flurstlick Nr. 93/11
Flurstlick Nr. 93/12

Maf3geblich ist die in der Planzeichnung eingetragene
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs.

—— Grenze des Plangebietes |1 |2 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans.

§9 Abs. 7 BauGB MaRgebend ist die Innenkante des verwendeten Planzei-
chens.

2 0 Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet (2 |1 Der gesamte Geltungsbereich wird als allgemeines
§ 4 BauNVvO Wohngebiet (WA) im Sinne der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt.

Die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 Nr. 3-5 werden nicht zu-
gelassen.

3 0 MaR der baulichen Nutzung

GRZ 0,4 | Grundflachenzahl (GRZ) '3 |1 | Die mit baulichen Anlagen Uberdeckten Flachen dirfen
§ 19 BauNVvO je Baugrundstiick zusammen hochstens das Mal3 errei-
chen, das sich bei Vervielfaltigung seiner Grundflache
mit der GRZ ergibt (8§ 19 BauNVO).
Wandhdhe im Sinne dieser Vorschrift ist der Hohenun-
terschied zwischen der Oberkante der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache (unterer Messpunkt) und dem Schnittpunkt
der AulRenseite der Gebdudewand mit der Dachhaut
(oberer Messpunkt).
Der untere Messpunkt ist anzusetzen an der dieser Au-
Renwand néchstgelegenen Stelle derjenigen

WH Hoéchstmall der Wand-| 3 |2
max. hoéhe in Metern
6,5m 8 16 Abs. 2 BauNVO

Verfasser: Biiro fiir Stadtplanung Zint & Hauftler GmbH
Fassung: 09.03.2022
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Bebauungsplan Nr. 64

Stadt Gilinzburg

"Zwischen Bahnlinie Giinzburg und der Straf3e Am Rain" Textliche Festsetzungen

Il Hoéchstens zwei Vollge- | 3
schosse

4
o] offene Bauweise 4
8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m § 22 BauNVO
a abweichende Bauweise 4
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m § 22 BauNVO
4
5
Baugrenzen 5
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. 23 BauNVO
5
6

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB 6

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB 6

offentlichen Verkehrsflache, die das Grundstiick ein-
schlief3t. Liegt ein Baugrundstlick an mehreren offentli-
chen Verkehrsflachen oder hat deren Oberflache unter-
schiedliche Hohen, ist der héchste Punkt mafl3gebend.
Fir den oberen Messpunkt ist abzustellen auf den am
hdchsten gelegenen Schnittpunkt der Dachoberflache
mit der Gebaudewand, die zu der offentlichen Verkehrs-
flache gerichtet ist.

Es sind Gebaude mit bis zu zwei Vollgeschossen zulés-
sig.
Im WA 1sind nur Einzel- und Doppelh&user zuléssig.

Im WA 2 sind nur Hausgruppen (Kettenhauser) zulassig.

Bauweise

Alle Gebaude (Einzelhduser, Doppelhduser) missen
mindestens zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen die
nach der Bauordnung vorgeschriebenen Absténde ein-
halten und dirfen héchstens 50 m lang sein.

Abweichend von der offenen Bauweise sind Gebaude
ohne eine seitlichen Grenzabstand (Kettenh&auser) zulas-

sig.
Pro Gebaude sind maximal zwei Wohneinheiten zulas-

sig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Gebaude dirfen die Baugrenze nicht Uberschreiten. Eine

Uberschreitung der Baugrenze durch untergeordnete
Bauteile ist nicht zul&ssig.

Die der Ver- und Entsorgung dienenden, untergeordne-
ten Nebenanlagen sind auf3erhalb der Uberbaubaren
Grundstuicksflache zuléssig.

Verkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie

StraRenverkehrsflache

Verfasser: Biiro fiir Stadtplanung Zint & Hauftler GmbH

Fassung: 09.03.2022
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"Zwischen Bahnlinie Giinzburg und der Straf3e Am Rain"

Stadt Gilinzburg

Textliche Festsetzungen

B Offentliche Griinflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 15

Private Grinflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 15

Artenliste
Ba&ume und Straucher

Griunflachen; Anpflanzungen

Offentliche Griinflachen sind als Pflanz- oder Rasenfla-
chen anzulegen und auf Dauer zu unterhalten.

Fir Baum- und Strauchpflanzungen dirfen nur Arten
aus den Artenlisten in § 7.4 verwendet werden.

Die als privat festgesetzten Griunflachen sind als Pflanz-
oder Rasenflachen anzulegen und auf Dauer zu unter-
halten. Fir Baum- und Strauchpflanzungen dirfen nur
Arten aus den Artenlisten in § 7.4 verwendet werden. Es
ist mindestens je 500 m2 Grunflache ein Baum der Arten-
liste in § 7.4 zu Pflanzen. Die durch Planzeichen festge-
setzten Baume kdnnen angerechnet und zur Anpassung
an die ortliche Situation geringfligig verschoben werden.

Ausnahmsweise sind innerhalb der privaten Grinflache
Garagen mit einer Héhe (Oberer Messpunkt= Oberkante
Attika) von bis zu 4,0 m Uber der angrenzenden Stral3en-
verkehrsflache (unterer Messpunkt) zulassig s. § 8.3.

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Stellen
sind Baume der Artenliste 1 (8§ 7.4) (StU 14/16) zu pflan-
zen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Die durch Planzeichen festgesetzten Baume kénnen zur
Anpassung an die 6rtliche Situation (Zufahrten, Zugénge,
Leitungen, etc.) geringfligig verschoben werden.

Artenliste 1 — Baume (StU 14/16)

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Pyrus communis Wildbirne
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus tominalis Elsbeere
Sorbus aria Mehlbeere

Obstbaume in Arten und Sorten

Artenliste 2 — Straucher (2xv)

Cornus sanguinea Blut-Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Euonymus europaeus Pfaffenhlitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Verfasser: Biiro fiir Stadtplanung Zint & Hauftler GmbH

Fassung: 09.03.2022
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Planen und Bauen. In Gunzburg.

Stadt Gilinzburg
Bebauungsplan Nr. 64
"Zwischen Bahnlinie Giinzburg und der Straf3e Am Rain" Textliche Festsetzungen
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rosa canina Hunds-Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Pflanzgebot 7 |5
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Pflanzgebot auf den|7 |6
nichtiberbauten Grund-
stlicksflachen

8 |0

vwww 85Abs.2Nr.6und Abs. 4/ 8 |1
Y . .2 BauGB

Vereinzelt kbnnen nach Abstimmung mit dem Stadtbau-
amt Gunzburg die Arten der Artenliste 1 durch Baume
der GALK-StralRenbaumliste (Abfrage vom 08.01.2020
Arbeitskreis Stadtbdume) ersetzt werden.

Private Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern geman Artenlisten.

Innerhalb der Pflanzgebotsflachen ist eine 2-reihige
Strauchhecke mit Strauchern der Artenliste 2 in § 7.4 zu
pflanzen. Pflanzdichte: je 2,5 m? ein Strauch.

Die nicht Uberbauten oder fur Zufahrten / Wege genutz-
ten Grundstucksflachen sind landschaftsgartnerisch an-
zulegen. Die Gestaltung mit Steinen und/oder Pflaster-

flachen gilt nicht als landschaftsgéartnerische Gestaltung.

Sterben Pflanzen ab, die nach diesem Bebauungsplan
zu erhalten oder zu setzen waren, ist jeweils wieder an
derselben Stelle spatestens innerhalb eines Jahres Er-
satz gleicher Art und Anzahl zu pflanzen.

Immissionsschutz

Umgrenzung von Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz
gegen schéadliche Umwelteinwirkungen

Nachfolgende Festsetzung beruht auf dem Schallgut-
achten der Firma igi CONSULT GmbH mit Stand vom
03.06.2020

Zum Schutz vor den Larmimmissionen durch die 6stlich
am Plangebiet vorbei fihrende Eisenbahnstrecke Giinz-
burg — Mindelheim sowie durch die Gewerbenutzung
gegeniber der Bahnlinie ist im WA 2 eine mindestens
5,5 m Uber Gelandeoberkante hohe und durchgehende
Larmschutzbebauung vorzusehen. Auf diese Weise sind
im Erd- und Obergeschoss die Fenster zwischen den
Gebauden, d.h. an den Nordwest- und Sidostfassaden,
abzuschirmen.

Insbesondere aufgrund von Gewerbeldrm verbleiben
Richtwert-Uberschreitungen, sodass zusétzlich geeig-
nete Grundrissgestaltungen vorzunehmen sind: an den
in der Planzeichnung gekennzeichneten

Verfasser: Biiro fiir Stadtplanung Zint & Hauftler GmbH
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"Zwischen Bahnlinie Giinzburg und der Straf3e Am Rain" Textliche Festsetzungen

8 5 Abs. 3 Nr. 1 und Abs. 4 | 8
XXXXX  BauGB

Vermeidungsmalnahmen | 9

V1

Fassadenseiten (Anmerkung: in der Anlage 10.3 des
Schallgutachtens braun markiert) diirfen keine éffenba-
ren Fenster von Raumen, die nach der DIN 4109-
1:2018-01, Punkt 3.16 schutzbeddrftig sind, unterge-
bracht werden.

Infolge Schienenverkehrslarm darf am Gebaude im
Nordosten (Haus 06) ein nachts schutzbedirftiger Raum
(Schlaf-, Kinder-, Ruhezimmer) weiterhin nicht Gber ein
Fenster an der Nordwestseite, sondern einer sudlich
ausgerichteten Seite geliftet werden. Falls die beschrie-
bene Fensterorientierung nicht in jedem Fall umsetzbar
ist, ist dem Liftungsfenstern an der Nordwestseite ein
geschlossener Balkon, ein Wintergarten etc. vorzuset-
zen. Nur im begriindeten Ausnahmefall kann auf pas-
sive SchallschutzmalRnahmen in Verbindung mit techni-
schen Hilfsmitteln zur ausreichenden und schalltech-
nisch vertraglichen Raumbeliftung abgestellt werden
(schallgedammtes, mechanisches Luftungssystem).

Die schalltechnische Dimensionierung der Wohnge-
béaude (Fenster, Wandaufbau, Dachaufbau und mogli-
che Vor- und Einbauten) muss den Anforderungen der
DIN 4109-1:2018-01 gentigen. An den Nordostseiten
der Bebauung im WA 2 liegt der Larmpegelbereich 1V
an.

Umgrenzung von Flachen, bei deren Bebauung beson-
dere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkun-
gen erforderlich sind.

Die innerhalb der privaten Grunflache ausnahmsweise
zulassigen Garagen sind aus Griinden der Standsicher-
heit (Lage innerhalb des Radius der mechanischen Be-
lastung) nur in Stahlbetonbauweise (Ortbeton) und einer
Flachdachausbildung zulassig. Zudem sind die Toroff-
nungen ausschliefilich in westliche Richtung zu orientie-
ren.

Artenschutz

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Zugriffsver-
boten sind folgende MalRhahmen festgesetzt. Die arten-
schutzrechtliche Prufung des Buros fur Landschaftspla-
nung und Artenschutz Dr. Schuler vom 29.05.2019 ist
hierbei zu beachten.

V1: Baufeldfreimachung:
Freiraumen des Baufeldes (Rodung von Gehdlzen, Ab-
riss von Gebauden) zwischen 1.10. und Ende Februar.

Verfasser: Biiro fiir Stadtplanung Zint & Hauftler GmbH

Fassung: 09.03.2022
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Textliche Festsetzungen

V2

V3

Direkt vor der Rodung / dem Abriss sind die Baume und
Gebaude auf Vorkommen von Fledermausen in Tages-
verstecken zu prufen.

Bei einer Freiraumung des Baufeldes auf3erhalb der
oben genannten Zeit sind die Gehdlze und Gebaude auf
Vorkommen von Fledermdusen und Végel zu Uberpri-
fen. Die Begutachtung muss durch eine fachlich geeig-
nete Person erfolgen (Biologe). Bei Auffinden von Nes-
tern, Quartieren oder Tieren ist das weitere Vorgehen mit
der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Ggf. ist
der Beginn der BaufeldrAumung zu verschieben oder
sind einzelne Baume spéter zu fallen.

V2: Aufhdngen von fiinf Quartierkasten fur die Zwergfle-
dermaus:

Aus konservativen Betrachtungen sind funf Flachkas-
ten fir Flederméause verteilt an Baumen und Bauwer-
ken im Umfeld oder an den neuen Bauwerken der
Bauflache anzubringen. Die Flachkasten kdnnen
auch in die Fassade der Gebaude integriert werden.
Die Kasten sind in einer Hohe von mindestens 4m
anzubringen. Auf einen freien Anflug ist zu achten.

V3: VermeidungsmaflRnahme Zauneidechse:
Wahrend der Bauphase ist entlang der Bahnlinie ein
Schutzzaun aufzubauen, damit eventuell wandernde
Zauneidechsen nicht auf die Bauflachen einwandern
kénnen und getotet werden.

Verfasser: Biiro fiir Stadtplanung Zint & Hauftler GmbH
Fassung: 09.03.2022
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B) Hinweise

331

10

10

10

10
10

10

10

10

Baugestaltung

Dachformen, Dachgestaltung
SD= Satteldach

WD= Walmdach

FD= Flachdach

Zulassig sind Sattel-, Walm- und Flachdacher mit einer
Dachneigung von 0° - 40°.

Dachaufbauten sind im WA 1 erst ab einer Dachneigung
von 35° zuléssig.

Im WA 2 sind Dachaufbauten nicht zulassig.
Flachdacher sind extensiv zu begriinen.

Einfriedung
Einfriedungen entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen dir-
fen nicht héher als 1,20 Meter sein.

Einfriedungen der Baugrundstiicke sind als Metall- und
Holzzaune sowie als geschnittene Hecke zulassig. Ein-
friedungen durch Mauern und Gabionen sind nicht zulés-
sig.

Die Einfriedungen sind kleintiergéngig und ohne Sockel
auszufuhren.

Freiflachengestaltung

Im Zuge der jeweiligen Genehmigungsverfahren, auch
im Genehmigungsfreistellungsverfahren, ist ein qualifi-
zierter Freiflachengestaltungsplan mit einzureichen.

Flursticksnummern
Flurstiicksgrenzen
Bestehende Gebaude

Niederschlagswasserbeseitigung

Das anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet ist
entsprechend den Vorgaben der Entwasserungssatzung
der Stadtwerke Ginzburg zu behandeln.

Verfasser: Biiro fiir Stadtplanung Zint & Hauftler GmbH
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Hinweis zum wassersensiblen Bereich

Das Plangebiet liegt innerhalb eines wassersensiblen
Bereichs nach Informationsdienst Gberschwemmungs-
gefahrdete Gebiete des Landesamts flir Umwelt. Diese
Bereiche sind durch den Einfluss von Wasser gepragt.
Nutzungen kénnen durch hoch anstehendes Grundwas-
ser beeinflusst werden.

Hinweis zu Erschitterung durch Bahnverkehr

Im Rahmen der Baugenehmigung bzw. im Rahmen des
Freistellungsverfahrens ist ein Erschitterungsnachweis
im Hinblick auf die Griindung der Gebaude (Standsicher-
heit) zu erbringen.

Hinweise zum abwehrenden Brandschutz

Auf die Einhaltung folgender Normen und Richtlinien ist
Zu achten:
- DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf
Grundstiicken*”
- Richtlinie fir die Flachen der Feuerwehr
- Arbeitsblatt der DVGW und AGBF Bund zur
Léschwasserversorgung (Stand 2018)
- Arbeitsblatt W405 des DVGW

Zudem ist sicherzustellen, dass eine maximale Entfer-
nung vom 75 m Luftlinie zwischen den Geb&uden an den
Grundstiickszugéngen und der nachstgelegenen Ldsch-
wasserentnahmestelle gewahrleistet ist.

Hinweise der Deutschen Bahn

Anspruche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem ge-
wohnlichen Betrieb der Eisenbahn in seiner jeweiligen
Form sind ausgeschlossen. Alle Immissionen, die von
Bahnanlagen und dem gewdéhnlichen Betrieb ausgehen
(einschlie3lich dem digitalen Zugfunk — GSM-R) sind
entschadigungslos hinzunehmen. Abwehrmalinahmen
sind von den Bauherren zu tragen.

Bei allen Arbeiten im Bereich der Bahnanlagen ist das
bautechnische Regelwerk der DB Netz AG in Verbin-
dung mit der ,Eisenbahnspezifischen Liste Technischer
Baubestimmungen® (ELTB) sowie die weiteren Vor-
schriften der Deutschen Bahn AG zu beachten.

Verfasser: Biiro fiir Stadtplanung Zint & Hauftler GmbH
Fassung: 09.03.2022
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Leitungsrecht zugunsten der LEW

Die innerhalb des Leitungsrechts bestehenden Kabel-
trassen sind von einer Bebauung sowie einer tiefwur-
zelnden Bepflanzung freizuhalten. Die Schutzstreifen 1,0
m links und rechts der Leitungsachse sind zu beachten.

Allgemeiner Hinweis zu Altlasten

Sollten im Zuge der Baumafnahmen kunstliche Auffal-
lungen, Altablagerungen oder Ahnliches angetroffen
werden, ist umgehend das Landratsamt einzuschalten.

Hinweis zur toxischen Gefahrdung

Der nordostliche Bereich des Plangebietes liegt inner-
halb des Radius flur eine mdgliche toxische Belastung bei
einem sogenannten Dennoch-Storfall (= Storfall, der
durch die vorhandenen Schutzvorkehrungen des Be-
triebs verhindert wird, aber bei der Aufstellung eines Be-
bauungsplans unterstellt werden muss). Die Gefahren-
abwehr erfolgt in diesem Fall im Rahmen von Aufrufen
an die Bewohner zur SchlieBung der Fenster bzw. Eva-
kuierung der Bewohner. Die ErschlieRung des Bauge-
biets wurde so angelegt, dass eine mogliche Evakuie-
rung zigig durchgefihrt werden kann.

Normen bei der Bearbeitung des Schallgutachtens

Folgende Normen und Richtlinien wurden bei der Bear-
beitung des Schallgutachtens herangezogen:

- DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*
- DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®
- Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV

Alle Normen und Richtlinien kdnnen bei der Stadt
Gunzburg zusammen mit den tbrigen Bebauungsplan-
unterlagen eingesehen werden.

Verfasser: Biiro fiir Stadtplanung Zint & Hauftler GmbH
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Begrindung zum Bebauungsplan
A. STADTEBAULICHER TEIL

1. Inhalt des Flachennutzungsplans

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan stellt fir den Bereich des Plangebiets im Su-
den eine gemischte Bauflache sowie im mittleren Bereich eine gewerbliche Bauflache dar.
Umrahmt wird der Anderungsbereich von einer Grunflache.

Da somit der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann,
ist parallel die 18. Anderung des Flachennutzungsplans (ehemaliges Minholz-Gelande) er-
forderlich.

2. Anlass und Ziel der Planung

Auf der Gewerbebrache des ehemaligen Firmengeldndes der Firma "Minholz" beabsichti-
gen die Grundstickseigentiimer eine Nachnutzung mit einer Wohnbebauung. Vorrangig
sollen dabei Einfamilienh&user errichtet werden.

Verfasser: Biiro fiir Stadtplanung Zint & Hauler GmbH
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Anlass der Planung ist die Nachnutzung einer Gewerbebrache. Planungsziel ist, die oOrtli-
che Nachfrage an Wohnbauflachen, besonders an Einfamilienhausgrundstiicken in der
Stadt Glnzburg und insbesondere im Ortsteil Wasserburg zu decken. Durch die Wie-
dernutzung der brachgefallenen Flache wird dem stadtebaulichen Ziel des schonenden
Umgangs mit Grund und Boden, und hier vor allem dem Vorrang der Innentwicklung vor
der Inanspruchnahme von unbebauten Flachen im Auf3enbereich entsprochen.

Planungsrechtlich ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Kernziel der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist die Neubebauung des innenstadt-
nahen Areals mit einer der zentralen Lage angemessenen, zeitgeméafRen Wohnbebauung.

3. Angaben zum Bestand
Das Plangebiet befindet sich mitten im Ortsteil Wasserburg.

Unmittelbar angrenzend befinden sich im Norden, Westen und Stiden Wohngeb&ude mit
zumeist zwei Vollgeschossen und einer Satteldachausbildung. Im Osten grenzt die Trasse
der Bahnlinie Gunzburg — Mindelheim an sowie dariber hinaus eine weitere Wohnbebau-
ung.

Im weiteren Umfeld befindet sich in dstlicher Richtung, in einer Entfernung von ca. 70 m
zum Plangebiet, die Fa. Arkema GmbH, Niederlassung Gtlinzburg. Im Norden, Stiden und
Westen befinden sich weitere Wohngebaude sowie die beiden Vereinsheime des Schiit-
zenvereins und des TSV Wasserburg.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Fl.st. Nr. 92/8, 92/20, 92/23, 93/5, 93/8,
93/9 und 93/11 und weist eine Grol3e von ca. 2,22 ha auf.

4. Vorgesehene Bebauung des Plangebiets
4.1 Bebauung

Fur die geplante Bebauung des Geltungsbereiches wurde ein stadtebaulicher Entwurf er-
stellt, welcher die Grundlage fur den Bebauungsplan bildet. Dabei sind ca. 26 freistehende
Einfamilienhauser bzw. Doppelhauser mit bis zu zwei Geschossen vorgesehen.

Die Wohnungsbaugrundstiicke weisen Grol3en zwischen 500 m? und 770 m? auf. Im Rah-
men der Grundstiicksvergaben sind auch andere Grundstiicksgré3en entsprechend der
konkreten Bedarfe der Erwerber mdglich.

Die Gebaude entlang der Bahnlinie sind als geschlossene Baureihe dargestellt. Diese Bau-
weise ist aus Griunden des Immissionsschutzes zwingend erforderlich.
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4.2 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Geltungsbereiches erfolgt Giber eine Anbindung an die
Ortsstral3e (Fl.st. Nr. 93/12), dem RuBbaumweg (Fl.st. Nr. 92/23) sowie an die Stral3e "Am
Rain" (Fl.st. Nr. 92/8).

Die interne Erschliel3ung stellt eine RingerschlieBung dar. In Teilbereichen der angefihrten
ErschlieBungsstrallen werden parallel zur Fahrbahn 6ffentliche Besucherstellplatze mit
Baumbepflanzungen vorgesehen.

Die Verbindung der Ortsstral3e mit dem Rul3baumweg soll mit einem einseitigen Gehweg
ausgebildet werden. Die RingerschlieBung kann als verkehrsberuhigter Bereich ohne
Trennung der Verkehrsarten gestaltet werden.

Die festgesetzten Fahrbahnen weisen dabei eine Breite von 6,0 m im Bereich der Verbin-
dungsstral3e zwischen Ortsstral’e und RulZbaumweg und 5,50 m im Bereich der Ringer-
schlie3ung auf.

4.3 Durchgrinung des Gebiets

Zur Durchgriinung des Plangebietes ist eine 6ffentliche Grunflache zwischen der Verbin-
dung Ortsstral3e zum RulBbaumweg und der RingerschlieRung sowie eine Baumreihe ent-
lang der Ortsstral3e in Verbindung mit den offentlichen Stellplatzen vorgesehen.

Um den Belangen der Storfallverordnung Rechnung zu tragen, wurde eine Teilflache im
sudostlichen Bereich des Plangebiets zuséatzlich als private Grunflache geplant. In diesem
Bereich kdnnen alternativ ausnahmsweise Garagen in einer stahlbetonbauweise (Ortbe-
ton) umgesetzt werden. Diese sind so zu planen und auszurichten (ausschlief3liche Aus-
richtung der Tore in Richtung Westen) dass bei einem Dennoch-Stérfall der Fa. Arkema
keine Gefahr fur die umliegenden Nutzungen besteht.

5. Art des Bebauungsplanverfahrens

Der Bebauungsplan wird als Angebotsbebauungsplan mit einem zweistufigen Verfahren
sowie einer Flachennutzungsplanadnderung durchgefihrt.

6. Planinhalt
6.1 Artder baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als allge-
meines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Damit soll den im Plangebiet vorge-
sehenen Nutzungen Rechnung getragen werden.

Mit der Festsetzung der Flachen als allgemeines Wohngebiet kénnen alle im Plangebiet
vorgesehenen Nutzungen und Einrichtungen planungsrechtlich erméglicht werden. Des-
weitern kann damit ein Einfligen der geplanten Nutzungen in die Umgebungsstruktur ge-
wahrleistet werden.
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6.2 Mal der baulichen Nutzung, H6henlage der baulichen Anlagen

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl, die Hohe der baulichen
Anlagen (Wandhohe) sowie die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Die Grundflachenzahl wird entsprechend der stadtebaulichen Konzeption einheitlich auf
den Wert von 0,4 festgelegt. Die Grundflachenzahl darf gemaR 8§ 19 Abs. 4 BauNVO fir
Stellplatze, Nebengebaude, Zufahrten und Zuwegungen bis zu einem Wert von 0,6 Uber-
schritten werden. Mit diesen Festsetzungen zur Grundflachenzahl konnen die geplanten
Nutzungen realisiert, und eine angemessene Verdichtung des Plangebietes erreicht wer-
den.

Die zulassige Hohe der Gebaude ist im gesamten Plangebiet einheitlich tber die Wand-
hohe festgelegt. Hierbei wurde eine maximal zulassige Wandhodhe von 6,50 m (Schnitt-
punkt der Wand mit der Dachhaut) Gber dem Bezugspunkt festgesetzt. Bezugspunkt fir
die Wandhohe (WH max.) ist die Oberkante der Verkehrsflache, welche das Grundstiick
erschlief3t. Liegt ein Grundstick an mehreren 6ffentlichen Verkehrsflachen oder weist die
Oberflache derer unterschiedliche Hohen auf, ist die am hdchsten gelegene Oberflache
heranzuziehen.

Die Zahl der Vollgeschosse ist ebenfalls einheitlich mit maximal zwei Vollgeschossen fest-
gesetzt.

Mit den Festsetzungen zur Gebaudehohe sowie zur maximal zuldssigen Zahl der Vollge-
schosse fligen sich die neuen Gebaude in die angrenzende Bebauung ein. Es wird eine
angemessene Neuordnung und Aufwertung des Plangebietes ermoglicht.

6.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt. Dabei entstehen grof3zligige Baufenster, die bei der weiteren Gebaudeplanung
eine grol3e Flexibilitat ermoglichen.

Es wird differenziert nach der Lage der Baufenster eine offene Bauweise, sowie im Bereich
entlang der ostlichen Grundsticksgrenze eine abweichende Bauweise festgesetzt. Bei der
offenen Bauweise sind Gebaude bis zu einer maximalen Lange von 50,0 m und einem
seitlichen Grenzabstand zulassig.

Im Bereich der abweichenden Bauweise (Baufenster entlang der 6stlichen Grundsticks-
grenze) sind abweichend von einer offenen Bauweise Gebaude ohne einen seitlichen
Grenzabstand (z.B. Kettenhauser) zuldssig. In diesem Bereich werden entsprechend der
SOBON fuinf Grundstiicke bereitgestellt, welche aufgrund des bayerischen Wohnungsbau-
progamms nicht gro3er als 400 m2 sein durfen.

6.4 Grunordnerische Festsetzungen

Im Rahmen der Grinordnung werden folgende Festsetzungen innerhalb des Plangebietes
getroffen:
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- eine private Grunflache sowie eine 6ffentliche Griinflache

- Artenliste fur PflanzmalRnahmen mit standortgerechten, heimischen Baumen und
Strauchern

- Baumpflanzungen entlang der Ortsstral3e

- landschaftsgartnerische Gestaltung der nicht Gberbauten Grundstucksflachen; wo-
bei die Gestaltung mit Steinen und/oder Pflasterflachen nicht als landschaftsgartne-
risch Gestaltung gilt.

- zwei Pflanzgebotsstreifen auf der privaten Grinflache zur Eingriinung der geplan-
ten und der bestehenden Bebauung

6.6 Umweltbericht, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal Bundesnaturschutzgesetz ist eine Beeintrachtigung ausgeglichen, wenn und so-
bald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushaltes in gleichartiger Weise wieder-
hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu-
gestaltet ist. Aufgrund der Lage des Plangebiets im Innenbereich nach 8 34 BauGB ist
gemal 8§ 18 Abs. 2 BNatSchG ein naturschutzfachlicher Ausgleich nicht erforderlich.

Trotzdem wird der Vollstandigkeit halber die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ge-
maf 8§ 1 a Abs. 3 BauGB angewendet.

Die 6kologische Bilanz ist in Teil B der Begrindung, Umweltbericht, als Eingriffs- / Aus-
gleichsbilanz dargestellt. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemafi § 1a Abs. 3
BauGB bedingt aufgrund der Vorbelastung der Flache eine Uberkompensation von 175
m2, Das heil3t, es sind keine zusatzlichen internen und externen Ausgleichsflachen not-
wendig.

6.7 Immissionschutz
Schallschutz

In der schalltechnischen Untersuchung mit der Auftrags-Nr. C190018n1 der Firma igi
CONSULT GmbH vom 03.06.2020 sind die auf die Planflache einwirkenden Verkehrslar-
mimmissionen durch die norddstlich vorbeifihrende Bahnlinie Guinzburg-Mindelheim be-
rechnet und beurteilt worden. Die zu erwartende Gerauschsituation ist fur das Jahr 2030
mit tagsuber 32 und nachts 4 prognostizierten Nahverkehrsziigen bestimmt worden. Un-
abhangig vom Verkehrslarm waren in der schalltechnischen Begutachtung die Larmim-
missionen durch die Gewerbenutzung gegeniber der Bahnlinie zu untersuchen.

Aufgrund der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung wird im WA 2 in der Flucht
der norddstlichen Wohnhausfassaden eine geschlossene Schallschutzbebauung errich-
tet.

Dadurch bleiben im Baufeld WA 2 die norddstlichen Wohnhausseiten in Nachbarschaft
zum Bahngelande ungeschiutzt. Dort errechnen sich infolge des Schienenverkehrslarms
Beurteilungspegel, die sowohl zur Nachtzeit als auch zur Tagzeit nicht nur tber den
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schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005, Beiblatt 1 von tagstiber 55 dB(A)
und nachts 45 dB(A), sondern auch tUber den maximal ausschopfbaren, 4 dB hbéheren
Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV liegen.

Das zum Gewerbelarm erstellte Rechenmodell mit der Mal3gabe, dass an der bestehen-
den Wohnbebauung entlang der Bahnlinie die schalltechnischen Orientierungswerte aus-
geschopft werden durfen, liefert insbesondere an den nordéstlichen Gebaudeseiten im
WA 2 Uberschreitungen der Orientierungswerte um bis zu 3 dB. An der Sudostseite des
sudlichen Hauses 01 sowie an vereinzelten Fassadenseiten von Gebauden in der zwei-
ten Reihe treten Uberschreitungen um bis zu 1 dB auf.

An den genannten Fassadenseiten, die infolge Gewerbelarm von Uberschreitungen
betroffen sind, durfen keine dffenbaren Fenster von schutzbedirftigen RAumen unterge-
bracht werden.

Dadurch sind die Nordostseiten der Gebaude im WA 2 auch hinsichtlich Schienenver-
kehrslarm unkritisch. Eine Uberschreitung des Nacht-Orientierungswertes verbleibt an
der Nordwestseite des Hauses 06, sodass dort kein Fenster zum Luften eines nachts
schutzbedurftigen Raumes untergebracht werden soll. Ausnahmsweise kdnnen in die-
sem Fassadenbereich dem Luftungsfenster Glasvorbauten als schalltechnische Barriere
vorgesetzt werden; nur in einem begriindeten Fall soll auf passiven Schallschutz in Ver-
bindung mit einer mechanischen Liftungseinrichtung zurtickgegriffen werden.

Die AuRenwandkonstruktionen inkl. Fenster und Fenstereinbauten sind hinsichtlich der
Luftschalldammung entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:
2018-01 ,Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen auszufihren.

Von besonderer Bedeutung sind das Bauquartier WA 2 und hier vor allem die Nordost-
seiten der Wohnhauser, an denen der Larmpegelbereich IV anliegt. Ausgehend vom
Larmpegelbereich resultieren Gesamt-Schalldammmale, die durch die AuRenbauteile
inkl. mogliche Einbauten, wie z.B. Luftungseinrichtungen, unter Beachtung der Wohn-
raumnutzung, der RaumgroR3e, des Fensterflachenanteils und weiterer Einflussgréf3en
eingehalten werden mussen.

Die genannten Vorschriften und Normen sind tber die Internetauftritte der zustandigen
Behorden online abrufbar oder bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin zu beziehen. Sie sind
beim Deutschen Patentamt archivm&Rig gesichert niedergelegt.

Emissionsschutz aufgrund umliegender Storfallbetriebe

In dstlicher Richtung befindet sich in einer Entfernung von ca. 70 m zum Plangebiet die
Fa. Arkema GmbH, Niederlassung Guinzburg (Denzinger Stral3e 7). In dem Betrieb wird
mit gefahrlichen Stoffen im Sinne der Storfallverordnung umgegangen. Die anlagenbezo-
gene Genehmigung nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) beinhaltet die
Storfallverhinderung und die Begrenzung von Stérfallauswirkungen, falls unerwartet et-
was passieren sollte. Die Bauleitplanung ist zusatzlich gefordert, bezogen auf ,Dennoch®-
Storfalle, die verntinftigerweise nicht ausgeschlossen werden kénnen, Storfallfolgen au-
Rerhalb des Betriebsbereichs zu begrenzen.
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Hierzu wurden in einem Gutachten des TUV Sid mit Stand vom 19.12.2017 die erforder-
lichen angemessenen Sicherheitsabstande zum oben genannten Betrieb ermittelt und
diese bei der Bearbeitung des Bebauungsplan entsprechend beriicksichtigt.

Das Baugebiet liegt randlich im angemessenen Sicherheitsabstand des oben genannten
Chemiebetriebes. Der Kernbereich der Gefahrenzone, in dem als Folge von Explosionen
Druckwellen auftreten kénnen, wurde entsprechend dem Gutachten berlcksichtigt. Hier
wurde durch die Festsetzung einer privaten Grunflache eine Wohnbebauung ausge-
schlossen. Garagen kdnnen unter bestimmten baulichen Voraussetzungen errichtet wer-
den.

Die toxische Gefahrdung des Plangebietes durch die Freisetzung von giftigen Stoffen
des Betriebs kann nach Ricksprache mit dem Gutachter nicht durch bauliche Mal3nah-
men im Bebauungsplan geregelt werden. Laut Gutachten ist nur ein Teil des dstlichen
H&auserriegels von der Gefahr betroffen. Eine Gefahrenabwehr ist nur im Rahmen von
Aufrufen an die Bewohner zur Schliel3ung der Fenster bzw. Evakuierung der Bewohner
angemessen moglich. Die ErschlieRung des Baugebiets wurde zudem so angelegt, dass
eine mogliche Evakuierung zugig durchgeftihrt werden kann.

Da die Anlagen der Firma Arkema nach BImSchG genehmigt und gepruft werden, ist da-
von auszugehen, dass im Regelbetrieb gesunde Wohnverhaltnisse gegeben sind.

6.8 Infrastrukturversorgung

Die bestehende Infrastruktur ist ausreichend zur Versorgung des Plangebietes dimensio-
niert. Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt Uber bereits vorhandene Kanéle.

Im norddstlichen Bereich des Plangebietes bestehen die Trassen einer 20-KV Leitung
und einer 1-KV Leitung der LEW. Im Bereich der Schutzstreifen der Leitungen sind tief-
wurzelnde Bepflanzungen sowie baulichen Anlagen unzulassig. Der Leitungsbereich wird
im Bebauungsplan Uber ein Leitungsrecht zugunsten der LEW gesichert.

6.9 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Zur Sicherstellung einer angemessenen Einbindung der neuen Gebaude in die umge-
bende Bebauung werden fur die Gestaltung von Neubauten Gestaltungsanforderungen
nach Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) als 6rtliche Bauvorschriften festge-
setzt.

So wird eine Dachneigung von 0°-40° festgesetzt, wobei sowohl Sattel- als auch Walm-
und Flachdacher zuldssig sind. Entlang offentlicher Verkehrsflachen gerichtete Einfrie-
dungen durfen nicht héher als 1,20 m sein. Einfriedungen sind kleintiergdngig und ohne
Sockel auszufiihren; Einfriedungen durch Mauern und Gabionen sind nicht zul&ssig.
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7. Flachenangaben
7.1  Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 22.243 m? (100,0 %)

davon:

- Allgemeines Wohngebiet ca. 14.689 m? ( 66,0 %)

- Verkehrsflachen ca. 4.526 m2 ( 20,3 %)

- private Grunflachen ca. 417m2 ( 1,9%)

- 6ffentliche Grinflachen ca. 2.611m2 ( 11,8%)
Verfasser: Biiro fiir Stadtplanung Zint & Hauler GmbH
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B. Umweltbericht

1. Scoping
Das Untersuchungsgebiet der Umweltprifung entspricht dem Plangebiet des Bebau-
ungsplanes Nr. 64 "Zwischen Bahnlinie Giinzburg — Mindelheim und der Stral3e "Am

Rain“.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden alle Schutzgiter nach
UVPG in ihrem Bestand und ihrer Wertigkeit beschrieben sowie die Auswirkungen des
Vorhabens auf die Schutzguter analysiert und bewertet.

Fur die Beschreibung und Bewertung der Umwelt sowie der Auswirkungen des Vorhabens
wird ein verbal-argumentativer Methodenansatz gewahlt. Dabei wird in folgende Stufen
unterschieden: keine, geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit bzw. Beeintrachtigung.

2. Kurzdarstellung des Vorhabens

Auf der Gewerbebrache des ehemaligen Firmengelandes der Firma "Minholz" beabsichti-
gen die Grundstickseigentimer, Fa. Lehner-Haus GmbH und Klischke Immobilien-
Dienste GmbH, eine Nachnutzung mit einer Wohnbebauung. Vorrangig sollen dabei Ein-
familienh&user errichtet werden.

Anlass der Planung ist die Nachnutzung einer faktischen Gewerbebrache. Planungsziel
ist, die ortliche Nachfrage und der Bedarf an Wohnbauflachen, insbesondere an Einfamili-
enhausgrundsticken in der Stadt Gunzburg und insbesondere im Ortsteil Wasserburg zu
decken. Durch die Wiedernutzung der brachgefallenen Flache wird dem stadtebaulichen
Ziel des schonenden Umgangs mit Grund und Boden, insbesondere dem Vorrang der In-
nentwicklung vor der Inanspruchnahme von derzeit unbebauten Flachen im Au3enbereich
entsprochen.

Das Plangebiet befindet sich mitten im Ortsteil Wasserburg und ist im Norden, Wes-ten
und Suden umgeben von Wohngebauden. Im Osten grenzt die Bahnlinie Giinzburg — Min-
delheim an den vorgesehenen Geltungsbereich. In éstlicher Richtung befindet sich in einer
Entfernung von ca. 70 m zum Plangebiet die Fa. Arkema GmbH, Niederlassung Gtinzburg
(Denzinger Stral3e 7). In dem Betrieb wird mit Stoffen im Sinne der Storfallverordnung um-
gegangen. Die anlagenbezogene Genehmigung nach dem Bundesimmissionsschutzge-
setz (BImSchG) beinhaltet die Stérfallverhinderung und die Begrenzung von Storfallaus-
wirkungen, falls unerwartet etwas passieren sollte. Die Bauleitplanung ist zusatzlich gefor-
dert, bezogen auf ,Dennoch®-Storfalle, die verninftigerweise nicht ausgeschlossen wer-
den kénnen, Storfallfolgen auf3erhalb des Betriebsbereichs zu begrenzen. Das I6st einen
Planungsbedarf aus. Bei den bestehenden genehmigten BImSch-Anlagen ist davon aus-
zugehen, dass im Regelbetrieb gesunde Wohnverhéltnisse gegeben sind.

Planungsrechtlich ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Als Art der Nut-
zung ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) vorgesehen. Der Geltungsbereich umfasst die
Grundstlcke Fl.st. Nr. 92/8, 92/20, 92/23, 93/5, 93/8, 93/9 und 93/11 mit einer Grol3e von
ca. 2,24 ha.
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Die Planung wird als Angebotsbebauungsplan mit einem zweistufigen Verfahren sowie
einer parallelen Flachennutzungsplananderung durchgefihrt.
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Abb. 1 Gebietsiibersicht (Ausschnitt aus Topographischer Karten) Quelle: BayernAtlas, aufgerufen am 09.04.2019

-

ild mit Katasterplan Quelle: BayernAtlas, aufgerufen am 09.04.2019

Abb. 2 Luftb
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3. Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen u. Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltberichtes u. ihrer Berlicksichtigung

Der Umweltbericht ist gemal § 2a BauGB aufzustellen und beschreibt die in der Umwelt-

prufung ermittelten Belange des Umweltschutzes geméali § 2 Abs. 4 BauGB.

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Ginzburg stellt den Geltungsbe-
reich als Gewerbegebiet mit Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetztes dar. Ein kleiner Teil im stdostli-
chen Planquadranten wird als gemischte Bauflache ausgewiesen. Der Bereich zwischen
der westlich anschlieBenden Wohnbebauung und dem ausgewiesenen Gewerbe- bzw.
Mischgebiet wird im rechtsgultigen Flachennutzungsplan als Grinflache dargestellt und
dient der Eingriinung des ehemaligen Gewerbebetriebes.

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Zur Sicherung der Planung wird parallel zum Bebauungsplan eine Flachennutzungs-
plandnderung geman § 8 Abs. 3 BauGB durchgefihrt.

4. Bearbeitungsmethodik

Alle Schutzguter des Landschaftsraumes werden getrennt beschrieben und hinsichtlich
ihrer Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfasst. Ebenso werden
die Umwelteinwirkungen auf den Menschen durch die Nutzung des Plangebietes erfasst
und bewertet.

Es wird auf alle vorhandenen relevanten Daten aus dem Planungsraum zurtickgegriffen.
Hinzu kommt die o6rtliche Erfassung der Oberflachenstrukturen und Vegetation im Plange-
biet und dessen Umgebung.

Auf dieser Datengrundlage wird die Prognose uber die Auswirkung des geplanten Vorha-
bens und die Prognose uber die weitere Entwicklung ohne Durchflihrung des Vorhabens
erstellt.

Die Ergebnisse der Bestandsbewertung und der Wirkungsprognosen werden im Umwelt-
bericht in verbal-argumentativer Form dargestellt.

5. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlief3lich
der Prognose bei Durchfihrung der Planung
5.1 Gebietscharakterisierung

Das Plangebiet liegt an zentraler Stelle im Ortsteil Wasserburg. Auf den Grundstiicken
innerhalb des Geltungsbereiches stehen noch die Bestandsgebaude der ehemaligen ge-
werblichen Nutzung. Die Nutzung wurde bereits aufgegeben, sodass die Gebaude aktuell
leer stehen.

Im Zuge der Neuplanung und Entwicklung des Vorhabenstandortes werden die Bestands-
gebaude abgebrochen und die Flachen einer Wohnnutzung zugefuhrt.

Neben den versiegelten und Uberbauten Bereichen befinden sich entsprechend der Aus-
weisung im Flachennutzungsplan Grinflachen innerhalb des Geltungsbereiches. Der
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Vegetationsbestand auf den Flachen hat sich durch Sukzession entwickelt und besteht
Uberwiegend aus Strauchern (Salix, Cornus, Prunus). Gro3ere Baumbestande fehlen in-
nerhalb des Plangebietes.

Der Vorhabenstandort ist Giber die Ortsstral3e sowie Uber den RuRbaumweg an das offent-
liche StralRenverkehrsnetz angebunden.

Westlich und nordlich schlief3t die bestehende Wohnbebauung von Wasserburg an den
Vorhabenstandort an. Die umliegende Wohnbebauung wird fast ausschlief3lich durch Ein-
familienhduser mit einer Satteldachausbildung gepragt.

Im Osten schlief3t direkt die Bahnlinie Gunzburg — Mindelheim an.

Im Stden wird der Vorhabenstandort von einer privatgartnerischen Nutzung begrenzt. In-
nerhalb dieser grof3ziigigen Gartenflache befindet sich ein Uppiger Baumbestand mit Laub-
und Nadelgehdlzen. Der Baumbestand wird vom Vorhaben nicht tangiert.

Die Baugrundstiicke innerhalb des Plangebietes liegen auf rund 455 — 456 m . N.N..

Im Osten schlie3t das ,Schwerpunktgebiet Glinztal“ des ABSP (Arten- und Biotopschutz-
programm) an das Plangebiet an.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich weder Schutzgebiete noch amtlich kar-
tierte Biotope.

5.2 Schutzgut Boden
Bestandsbeschreibung:

Versiegelung

Das Gelande innerhalb des Geltungsbereiches kann in grof3en Teilen als eben beschrie-
ben werden. Lediglich nach Westen zur angrenzenden Wohnbebauung steigt das Gelande
um ca. 2 m an.

Der Boden innerhalb des Geltungsbereiches ist bereits teilweise durch die Bestandsge-
baude, durch die Hofflachen sowie durch die Verkehrsflachen versiegelt.

Im Westen und Studwesten sowie im Nordosten des Plangebiets befinden sich unversie-
gelte Flachen, die in der Vergangenheit berwiegend der Sukzession Uberlassen wurden.

Der Vorhabenstandort liegt in einem vollstandig umbauten Bereich in zentraler Lage im
Ortsteil Wasserburg. Es wird nach Norden, Stiden, Osten und Westen durch bereits vor-
handene bauliche Anlagen in Form von Wohngeb&uden, Stral3en und der Bahnlinie be-
grenzt.

Altlasten:

Auf dem ehemaligen Gewerbestandort Minholz im Plangebiet war zuletzt ein Lebensmit-
telgrolRhandel anséssig.
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Zuvor befanden sich am Standort Tanklager aus der betrieblichen Nutzung der Fa. Shell.
Die Tanklager wurden bereits vor Uber zehn Jahren abgerissen. AnschlielRend fand eine
umfangreiche Bodensanierung statt, aufgrund derer das Gelande mit Schreiben des Land-
ratsamts Gunzburg vom 24.08.2009 multifunktional aus der Altlastenbehandlung entlas-
sen worden ist.

Bodenart und -typ

Die Ubersichtsbodenkarte des bayerischen Umweltatlas weist fiir den Planbereich fast
ausschlief3lich Kolluvisol aus Schluff bis Lehm (Kolluvium) aus.

Nach Bodenschatzungskarte liegen Lehmbdéden mittlerer Zustandsstufe im Vorhabenge-
biet vor (L 4).

Lehmbdden besitzen meist einen hohen Nahrstoffgehalt und weisen in der Regel ein ho-
hes Wasserriickhaltevermégen auf.

Bewertung

Die Flachen sind aufgrund der bereits vorhandenen Versiegelung durch die Bestandsge-
baude, Hof- und Wegeflachen von geringer Bedeutung.

Auswirkungen der Planung:

Der Vorhabenstandort ist anthropogen Uberpragt. Der natirliche Bodenaufbau ist in den
versiegelten Bereichen nicht mehr gegeben.

Durch die geplante Bebauung findet in den bislang unversiegelten Bereichen eine zusatz-
liche Flacheninanspruchnahme statt. Demgegenuber werden jedoch bislang unversiegelte
Flachen im Zuge der Ausfuhrung entsiegelt: Die bestehenden ehemaligen Firmengebaude
werden abgebrochen sowie die Hofflachen entsiegelt.

Zwei Flachen werden als 6ffentliche bzw. als private Grinflache festgesetzt. Zudem sind
die nicht berbaubaren Flachen privatgartnerisch anzulegen, so dass in diesen Bereichen
die Bodenfunktionen gegeben sind. Im Bebauungsplan wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt,
wodurch der Grad der Versiegelung durch die Bebauung weiter eingeschrankt wird.

Bewertung:

Die baubedingten und die anlagenbedingten Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden
konnen als gering bewertet werden. Sie beschranken sich ausschlief3lich auf die bislang
noch unversiegelten Bereiche, die im Zuge der Malinahme versiegelt werden. Dort geht
der natirliche Bodenaufbau mit den gegebenen Bodenfunktionen durch bauliche Anlagen
verloren. Im Gegenzug werden bislang versiegelte Flachen entsiegelt.

Der abzutragende Oberboden kann innerhalb des Plangebietes auf den Entsiegelungsfla-
chen aufgebracht werden, so dass ein interner Bodenausgleich stattfindet. Betriebsbedingt
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sind somit durch die Entwicklung des Plangebiets zu einem Allgemeinen Wohngebiet keine
nachhaltigen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

Insgesamt kommt es zu keinen bzw. nur geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden.

5.3 Schutzgut Wasser
Bestandsbeschreibung:

Oberflachengewasser, Wasserschutzgebiete
Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Rund 50 m &stlich verlauft die Glnz. Nach dem Informationsdienst des Landesamts flr
Umwelt (LfU) liegt der Planbereich auf3erhalb des amtlich festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiets der Glnz.

Allerdings ist der gesamte Standort als wassersensibler Bereich klassifiziert, d.h. in diesem
Fall, dass das Grundwasser zeitweise hoher anstehen kann

Innerhalb des Planumgriffes liegen keine festgesetzten Trinkwasser- und Quellschutzge-
biete.

Versickerung

Das auf den Grundsticken anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser kann in den
versiegelten Bereichen bereits jetzt nicht mehr flachenhaft Gber die belebte Bodenschicht
versickern.

Aufgrund der vorherrschenden Lehmbédden ist eine Versickerung im Gebiet nur bedingt
moglich bzw. ist ggf. bei Baugenemigungsverfahren tber ein Bodengutachten zu prifen,
welche Sickerfahigkeit der Untergrund im Detail aufweist. Soweit eine Versickerung mog-
lich ist, ist das anfallende Niederschlagswasser nach der Entwésserungssatzung der
Stadtwerke Gunzburg auf dem jeweiligen Grundsttick zu versickern.

Das Schmutzwasser kann tber das vorhandene Abwassersystem abgeleitet werden. Das
Kanalnetz ist hierzu im Rahmen der Ausfihrung der Planung zu erweitern.

Auswirkungen der Planung:

Aufgrund der natirlichen Bodenverhaltnisse im Gebiet sowie der bestehenden Versiege-
lung, ist eine flachige Versickerung im Plangebiet nicht oder nur bedingt moglich. Da durch
das Vorhaben bislang unversiegelte Flachen versiegelt und gleichzeitig bislang versiegelte
Flachen entsiegelt werden, ist davon auszugehen, dass die Versickerungsmdglichkeit
nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

Auf die Lage des Plangebietes innerhalb eines wassersensiblen Bereiches und die damit
verbundene evtl. Beeintrachtigungen wird im Bebauungsplan hingewiesen.
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Insgesamt wird aufgrund der Untergrundverhaltnisse sowie der bestehenden Flachenver-
siegelung von keinen nachhaltigen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser ausgegan-
gen.

5.4 Schutzgut Klima und Luft
Bestandsbeschreibung:

Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei 7-8 °C. Der Jahresniederschlag betragt ca. 650-750
mm/aZ2.

Der Vorhabenstandort ist teilweise durch die bestehenden, ehemaligen Betriebsgebaude,
sowie durch die Hof-, Stral3en- und Wegeflachen versiegelt. Die versiegelten Flachen kon-
nen bereits jetzt keine klimaverbessernden Funktionen Gbernehmen. Die relativ grof3e un-
bebaute Freiflache im Plangebiet hat vor allem kleinklimatische Auswirkungen. Das direkte
Umfeld des Plangebiets ist locker Uberwiegend mit Einfamilienhausern bebaut.

Ausgepragte Ventilationsbahnen sind aufgrund der zentralen Lage und des bereits voll-
standig bebauten Umfeldes nicht gegeben.

Auswirkungen der Planung:

Die geplante Wohnbebauung mit einer GRZ von 0,4 ergibt zusammen mit der privaten und
der offentlichen Grunflache eine relativ lockere Bebauung des Gebiets, so dass die klein-
klimatischen Funktionen in etwa erhalten bleiben werden.

Zudem konnen durch die bauliche Entwicklung der innerortlichen Flache Freiflachen im
Aulenbereich geschont werden, die von klimatisch héherer Bedeutung sind.

5.5 Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt
Bestandsbeschreibung:
Potentiell naturliche Vegetation

Entsprechend den naturraumlichen Vorbedingungen (Boden, Wasser, Klima) bilden der
Hexenkraut- oder Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Zittergrass-
eggen-Hainsimsen-Buchenwald; ortlich mit Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald: die po-
tentielle natrliche Vegetation im Plangebiet.

Die reale Vegetation weicht aufgrund der ehemaligen gewerblichen Nutzung von der po-
tentiellen natirlichen Vegetation ab. Auf den Freiflachen im Plangebiet haben sich neben
einer intensiv gepflegten Grunflache durch Sukzession tiberwiegend ruderale Wiesen- und
Strauchgesellschaften entwickelt.

L vgl. FIS-Natur Online (FIN-Web) (2019) http://gisportal-umwelt2.bayern.de
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Schutzgebiete und Biotope

Im Plangebiet sind keine ausgewiesenen oder vorgeschlagenen Schutzgebiete nach der
Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) sowie der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) zum
europaischen Netzverbund 'Natura 2000' geméafd 8 19a BNatSchG vorhanden. Es liegen
innerhalb des Geltungsbereiches keine amtlich kartierten Biotope vor.

Die nachstgelegenen amtlich kartierten Biotopflachen befinden sich rund 50 m bzw. 200
m 0stlich hinter der Eisenbahnlinie und weiterer Bebauung

(Biotop Nr. 7527-1188 ,Auwald an der Ginz und an der Butzenglinz bei Wasserburg und
weiter sudlich; Biotop Nr. 7527-1184-002 ,Altwasser mit Verlandungsvegetation und Au-
wald an der Glnz sudlich von Gunzburg®)

Die in der Nachbarschaft liegende Biotopflachen werden durch die geplante wohnbauliche
Nutzung und Bebauung nicht beeintrachtigt.

Im Osten schlie3t das ,Schwerpunktgebiet Glnztal“ des ABSP (Arten- und Biotopschutz-
programm) an das Plangebiet an.

Artenschutzrechtliche Prifung des Gebiets

Im Rahmen des Planungsprozesses wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung
durchgefthrt. In der Zeit vom 20.04.2018 bis 09.08.2018 wurden acht Begehungen durch-
gefuihrt. Zwei zuséatzliche Begehungen wurden zur Prifung des Vorkommens der Rauch-
schwalbe im Mai 2019 nétig.

Nach der artenschutzrechtlichen Prifung sind folgende Artenfunde hervorzuheben:

e Sicherer Nachweis einer Zwergfledermaus in einem Tagesquartier in einem Rolladen-
kasten durch Kotspuren.

e Einmaliger Nachweis einer Zauneidechse im August nahe der Bahnlinie. Sie wurde als
wanderndes Einzeltier eingestuft.

e Nachweis eines Rauchschwalbennestes im dstlichen Gebaude. Das Nest wurde 2018
und 2019 nicht benutzt.

Auf der Grundlage der Artenfunde wurden folgende Vermeidungsmaflinahmen formuliert.

V1: Baufeldfreimachung:

Freiraumen des Baufeldes (Rodung von Gehdélzen, Abriss Gebaude) zwischen 1.10. und
Ende Februar. Direkt vor der Rodung bzw. dem Abriss sind die Baume und Gebaude auf
Vorkommen von Fledermausen in Tagesverstecken zu prufen.

Bei einer FreirAumung des Baufeldes aul3erhalb der oben genannten Zeit sind die Geholze
und Gebaude auf Vorkommen von Fledermausen und Végeln zu Uberprifen. Die Begut-
achtung muss durch eine fachlich geeignete Person erfolgen (Biologe). Bei Auffinden von
Nestern, Quartieren oder Tieren ist das weitere Vorgehen mit der Unteren
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Naturschutzbehorde (UNB) abzustimmen. Ggf. ist der Beginn der Baufeldraumung zu ver-
schieben oder sind einzelne Baume spater zu fallen.

Hinweis: Nach 8§ 39 BNatSchG ist es grundsatzlich verboten, Gehélze in der Zeit vom 01.
Méarz bis 30. September zu entfernen, Ausnahmen missen von der unteren Naturschutz-
behdrde genehmigt werden. Insofern muss auch bei einem "Negativhachweis" von briten-
den Vogeln ein entsprechender Antrag gestellt und die UNB informiert werden.

V2: Aufhéngen von funf Quartierk&sten fir die Zwergfledermaus:

Aus konservativen Betrachtungen sind funf Flachkasten fur Fledermause verteilt an Bau-
men und Bauwerken im Umfeld oder an den neuen Bauwerken der Bauflache anzubrin-
gen. Die Flachkasten kdnnen auch in die Fassade der Gebéaude integriert werden. Die
Kéasten sind in einer H6he von mindestens 4 m anzubringen. Auf einen freien Anflug ist zu
achten.

V3: VermeidungsmalRnahme Zauneidechse:

Wahrend der Bauphase ist entlang der Bahnlinie ein Schutzzaun aufzubauen, damit even-
tuell wandernde Zauneidechsen nicht auf die Bauflachen einwandern kdnnen und getotet
werden.

Auswirkungen der Planung:

Durch den Baubetrieb kann es zu temporaren Stérungen (Verlarmung, Staubemission)
randlicher Habitate kommen.

Die Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt werden
unter Berucksichtigung aller umzusetzenden Vermeidungsmaflinahmen als gering einge-
schatzt.

5.6 Schutzgut kulturelles Erbe und Landschaft
Bestandsbeschreibung:

Das Orts- und Landschaftsbild wird gepragt durch die bestehenden ehemaligen Betriebs-
gebaude sowie durch die umliegende Wohnbebauung.

Ebenfalls ist der Uppige Baumbestand auf dem sudlich angrenzenden Nachbargrundstiick
als ortshildpragend zu beschreiben.

Die Grundstlucksflachen innerhalb des Plangebietes liegen seit vielen Jahren brach, so
dass sich durch Sukzession ein entsprechender Aufwuchs entwickeln konnte. GroRRere
Baumbestande befinden sich innerhalb des Plangebietes nicht. Der Baumbestand auf den
benachbarten Grundstiicken ist vom Vorhaben nicht betroffen.

Innerhalb des Vorhabenstandortes befinden sich keine besonderen orts- und landschafts-
bildpragenden Elemente.
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Auswirkungen der Planung:

Durch die geplante wohnbauliche Entwicklung werden keine orts- und landschaftsbildpra-
genden Elemente beeintrachtigt. Die geplante Bebauung entspricht weitgehend der bereits
bestehenden wohnbaulichen Nachbarschaft, und fugt sich dadurch in das Umfeld ein.

Innerhalb des Plangebietes werden 6ffentliche und private Grinflachen sowie Baumreihen
und Einzelbaumpflanzungen festgesetzt, so dass eine Durchgriinung des Wohngebietes
erfolgt.

Durch das geplante Vorhaben kommt es zu keinen nachhaltigen Auswirkungen auf das
Schutzgut kulturelles Erbe und Landschaft.

5.7 Schutzgut Mensch
Bestandsbeschreibung:

Der Vorhabenstandort befindet sich in zentraler Ortslage von Wasserburg und grenzt im
Westen, Norden sowie im Siden an die bereits bestehende Wohnbebauung an.

Der Vorhabenstandort wurde zuletzt von einem Lebensmittelgro3handler gewerblich ge-
nutzt. Seit der Aufgabe des Betriebsstandortes in Wasserburg liegt das ehemalige Gewer-
begrundstiick nun seit vielen Jahren brach.

Im Osten schliefl3t unmittelbar an den Geltungsbereich die Bahnstrecke Ginzburg — Min-
delheim an.

Ostlich der OrtsstraRe, knapp 80 m ostlich des Vorhabenstandortes befindet sich das Be-
triebsgelande des Unternehmens Arkema GmbH. In dem Betrieb wird mit Stoffen im Sinne
der Storfallverordnung umgegangen. Die anlagebezogene Genehmigung nach dem Bun-
desimmissionsschutzgesetz (BImSchG) des Betriebes beinhaltet die Storfallverhinderung
und die Begrenzung von Storfallauswirkungen. Es wird bei einem Regelbetrieb der Anlage
von gesunden Wohnverhéltnissen ausgegangen.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde zur Einschatzung der potentiellen Storfall-
Gefahrenanlage durch die Nahe zum Fabrikgeldnde der Firma Arkema GmbH ein TUV-
Gutachten (19.12.2017) eingeholt. Im Zuge der gutachterlichen Untersuchung wurde ge-
pruft welcher Abstand zwischen dem Betriebsbereich und der schutzbedirften Nutzung
eingehalten werden muss. Die vom TUV Siid ermittelten Sicherheitsabstande bzgl. toxi-
schen Gefahren und physikalischen Gefahren wurden im Bebauungsplan beriicksichtigt.

Zudem wurde aufgrund der angrenzenden Bahnlinie Guinzburg — Mindelheim und des sich
in der Nahe befindlichen Gewerbebetriebs Arkema GmbH eine schalltechnische Untersu-
chung durchgefthrt.

Die schalltechnische Untersuchung (igi consult, vom 03.06.2020) kommt zu dem Ergeb-
nis, dass zum Schutz vor schadlichen Auswirkungen ausgehend vom Verkehrslarm so-
wie dem Gewerbelarm auf die anschlieRende Wohnbebauung SchallschutzmalZnahmen
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notwendig sind. Darauf wurde durch eine geschlossene Riegelbebauung entlang der
Bahnlinie reagiert, bei der den larmzugewandten Fassadenseiten
keine offenbaren Fenster von schutzbedirftigen Raumen untergebracht werden drfen.

Auswirkungen der Planunag:

Durch den bauzeitlich bedingten Verkehr und den Baubetrieb kommt es voriibergehend zu
einer zuséatzlichen Larm- und Staubbelastung.

Durch die geplante Wohnbebauung kommt es zu einer Zunahme des Verkehrs auf dem
umliegenden Stral3enverkehrsnetz. Aufgrund der Grol3e des Plangebietes und der Ent-
wicklung als Einfamilienhausgebiet kann die Verkehrszunahme vernachlassigt werden.
Durch die Entwicklung des Gebietes als allgemeines Wohngebiet kann der Nachfrage an
Wohnraum nachgekommen werden.

Die Flachen sind als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt; Nutzungen, die das Wohnen
storen, sind nicht zugelassen. Daher ergeben sich anlagebedingt keine Auswirkungen auf
die umliegende schutzwirdige Wohnbebauung.

Die im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung ermittelten Schallschutzvorkehrun-
gen gegenuber der Bahnlinie, werden im Bebauungsplan festgesetzt und sind verbindlich
umzusetzen. Unter Bertcksichtigung der immissionsschutzrechtlichen Vorgaben hat die
schalltechnische Untersuchung ergeben, dass die Beurteilungspegel an den maf3gebli-
chen Immissionsorten eingehalten werden.

Die vom TUV Siid ermittelten Schutzabstidnde gegeniiber der Firma Arkema GmbH wer-
den eingehalten. Die urspringlich geplanten Baukoérper, welche innerhalb des Gefahren-
radius Druckwellen lagen, wurden entsprechend zuriickgenommen. Statt einer Wohnbe-
bauung wurde in diesem Bereich eine private Grunflache festgesetzt.

Die toxische Gefahrdung des Plangebietes durch die Freisetzung von giftigen Stoffen des
Betriebs kann nach Ricksprache mit dem Gutachter nicht durch bauliche MaRnahmen im
Bebauungsplan geregelt werden. Laut Gutachten ist nur ein Teil des 6stlichen Hauserrie-
gels von der Gefahr betroffen. Eine Gefahrenabwehr ist nur im Rahmen von Aufrufen an
die Bewohner zur SchlieRung der Fenster bzw. Evakuierung der Bevdlkerung angemessen
maoglich. Die ErschlieRung des Baugebiets wurde zudem so angelegt, dass eine mogliche
Evakuierung zugig durchgefuhrt werden kann.

Da die Anlagen der Firma nach BImSchG genehmigt und gepruft werden, ist davon aus-
zugehen, dass im Regelbetrieb gesunde Wohnverhéltnisse gegeben sind.

Die Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch werden unter Beriicksichtigung der um-
zusetzenden Schutzvorkehrungen als gering eingeschatzt.
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5.8 Schutzgut Flache
Der Begriff Flachenverbrauch ist ein umgangssprachlicher Ausdruck fur die irreversible
Umnutzung der nicht erneuerbaren Ressource Boden.

Der im Bebauungsplan als tberbaubare Flache festgesetzte Bereich befindet sich bereits
in einem zentralen, innerértlichen Gebiet des Ortsteils Wasserburg. Die Flachen sind zu-
dem bereits teilweise durch die ehemaligen Bestandsgebaude sowie durch die Hof-, Stra-
Ren- und Wegeflachen versiegelt.

Durch die Festsetzung von 6ffentlichen und privaten Grinflachen und einer Grundflachen-
zahl von 0,4 im Wohngebiet, kdnnen bislang versiegelte Flachen entsiegelt werden.

Die Uberbauung des ehemaligen Betriebsgelandes tragt den Vorgaben des Gesetzgebers,
mit Grund und Boden flachensparend umzugehen, Rechnung, da keine zusatzlichen Fla-
chen im Aul3enbereich fir Wohnbebauung versiegelt werden.

Zudem kann wirtschaftlich an das bereits vorhandene Infrastrukturnetz angebunden wer-
den.

Auswirkungen der Planung:

Die vorhandene Flachenversiegelung wird zum Teil entsiegelt, an anderer Stelle werden
durch das Vorhaben neue Flachen versiegelt. Die Uberplanung der Gewerbebrache im
Innenbereich mit Wohnbebauung sorgt fir einen schonenden Umgang mit dem Schutzgut
Flache.

Durch das Vorhaben ergeben sich keine Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Flache.

5.9 Kultur-und Sachguter
Bestandsbeschreibung:

Gemald dem Bayerischen Denkmal-Atlas befinden sich innerhalb des Plangebietes keine
bekannten Bodendenkmaler.

Die nachstgelegenen Bodendenkmaler liegen rund 400 m stdlich sowie ca. 300 m dstlich
des Vorhabenstandortes und werden vom Vorhaben nicht berthrt.

Baudenkmaler sind im naheren und weiteren Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.
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Abb. 4 Auszug aus dem Bayerischen nkalatlas, Quelle: blfd.bayern.de, aufgerufen am09.201

Auswirkungen der Planung:

Es ergeben sich keine Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter.

6. Malnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Schutzqut Orts- und Landschaftsbild

= Festsetzung von stralBenbegleitenden Baumpflanzungen

= Festsetzung einer privaten und einer 6ffentlichen Griunflache

= Festsetzung der zu pflanzenden heimischen Laubbaume und Straucher

= Festsetzung der Gebaudehthen und Dachneigung

= zwei Pflanzgebotsstreifen entlang der privaten Griunflache zur Eingriinung der ge-
planten und der bestehenden Bebauung

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Festsetzungen zur Erhaltung und Verbesserung der Habitate

= Festsetzung einer privaten und einer 6ffentlichen Grinflachen

= Festsetzung der landschaftsgéartnerischen Gestaltung nicht Uberbauter Grundstiicks-
flachen, wobei die Gestaltung mit Steinen und/oder Pflasterflachen nicht als land-
schaftsgartnerische Gestaltung gilt.

= Festsetzung von Baumpflanzungen (heimische Arten) Festsetzung von Kleintiergén-
gigen Einfriedungen

= Festsetzung von Vermeidungsmal3inahmen
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Schutzgut Klima und Luft

= Festsetzung von Baumpflanzungen (heimische Laubbaume)

= Festsetzung einer privaten und einer 6ffentlichen Griunflache

= Festsetzung der Grundflachenzahl 0,4

= Festsetzung der landschaftsgéartnerischen Gestaltung nicht Gberbauter Grundstticks-
flachen, wobei die Gestaltung mit Steinen und/oder Pflasterflachen nicht als land-
schaftsgartnerische Gestaltung gilt.

Schutzqut Boden

= Sachgemalle Lagerung und Trennung des Mutterbodens vom Unterboden (nach DIN
18300) sowie Schutz vor Erosion

= Entsiegelung von bislang versiegelten Béden und Anlage einer privaten und einer 6f-
fentlichen Grunflache

= Festsetzung der landschaftsgéartnerischen Gestaltung nicht tberbauter Grundsticks-
flachen, wobei die Gestaltung mit Steinen und/oder Pflasterflachen nicht als land-
schaftsgartnerische Gestaltung gilt.

Schutzqut Wasser

= Festsetzung von privaten und offentlichen Granflachen,

= Versickerung nach der Entwasserungssatzung der Stadtwerke Ginzburg

= Festsetzung der landschaftsgéartnerischen Gestaltung nicht tberbauter Grundstticks-
flachen, wobei die Gestaltung mit Steinen und/oder Pflasterflachen nicht als land-
schaftsgartnerische Gestaltung gilt.

7. Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Gemal Bundesnaturschutzgesetz ist eine Beeintrachtigung ausgeglichen, wenn und so-
bald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushaltes in gleichartiger Weise wieder-
hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu-
gestaltet ist. Aufgrund der Lage des Plangebiets im Innenbereich nach § 34 BauGB ist
gemal} § 18 Abs. 2 BNatSchG ein naturschutzfachlicher Ausgleich nicht erforderlich.

Trotzdem wird der Vollstandigkeit halber die Eingriffsregelung in der vom Bayerischen
Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung herausgegebene Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft*
in der erganzten Fassung vom Januar 2003 angewandt.

Nach den Bedeutungen der Schutzguter ist der Zustand des Plangebietes in

o Gebiete geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie I)
e Gebiete mittlerer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie 1)
e Gebiete hoher Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie III)

Das Plangebiet wird in die Kategorien | und Il eingestuft (s.u.).
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Entsprechend dem Leitfaden sind Flachen mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad
und Flachen mit niedrigem bis mittlerem Versiegelungs- und Nutzungsgrad zu unterschei-
den und voneinander abzugrenzen.

Aufgrund der festgesetzten GRZ von 0,4 wird fur das Plangebiet folgende Zuordnung vor-
genommen:

Flachen mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad = Typ A

Fur das Plangebiet ergibt sich aus der Bestandserhebung demnach folgende schutzgut-
bezogene Bewertung:

Nutzungstyp Beeintrachtigungsintensitat
Ruderalflur, Brachflache (> 5 Jahre) A Il unterer Wert
Intensiv gepflegte Griunflache A | unterer Wert

Festlegung des Kompensationsbedarfs

Der Kompensationsbedarf ergibt sich aus der Verschneidung der Eingriffsschwere durch
die geplanten MalRnahmen mit der Bedeutung der Flache fur Naturhaushalt und Land-
schaftsbild. Durch die festgesetzten Vermeidungs- und GriinordnungsmalRnahmen kann
der Kompensationsfaktor entsprechend reduziert werden.

Fliche Kompensati-
Typ Beschreibung des Standortes NI Faktor ons-
inm .
bedarf in m?
Bestand: Ruderalflur, Brachflache (> 5 Jahre)
All Planung: Bauflache allgemeines Wohngebiet, 9.286 0,3 2.786
StraBenverkehrsflache
Al Bestand: intensiv gepflegte Grunflache 224 03 67

Planung: StralRenverkehrsflache

Bestand: versiegelter Boden, Bestandsgebéaude,

K Hofflache, StralRenflachen, Wege 3.028 -1,0 -3.028

Planung: 6ffentliche und private Grinflache

Bestand: versiegelter Boden, Bestandsge-
baude, Hofflache, StraRenflachen,

Efn'griﬁ Wege | | 9.862 0 0
Planung: Bauflache allgemeines Wohngebiet,
StraBenverkehrsflache
Summe 22.400 -175

Durch die im Bebauungsplan getroffenen Vermeidungs- und Minimierungsmafl3hahmen
(Ein- und Durchgriinung, wassergebundene Decke, Festsetzung von Baumreihen und
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Einzelbdumen, Bebauung auf bereits teilweise versiegelten Flachen, Flachenentsiege-
lung, etc.) wird der Kompensationsfaktor insgesamt auf 0,3 reduziert.

Durch die geplante Bebauung innerhalb des Plangebietes werden keine zusatzlichen Fla-
chen versiegelt. Es werden zwar derzeit unversiegelte Flachen Uberbaut, jedoch werden
im Gegenzug bereits versiegelte Flachen entsiegelt und landschaftsgéartnerisch angelegt.
Insgesamt betrachtet findet keine zusatzliche Flachenversiegelung statt, sondern es wer-
den mehr Flachen entsiegelt als versiegelt.

Ein Ausgleichs ist demnach nicht erforderlich.

7.1 Ausgleichsflachen und -mal3nahmen
Die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung hat ergeben, dass keine zusatzliche Flacheninan-
spruchnahme stattfindet, dementsprechend ist kein Ausgleich fur den Eingriff erforderlich.

8. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung des Vorhabens bliebe die Gewerbebrache. Eine weitere ungeord-

nete Entwicklung des Gebiets konnte folgen und die bestehende Gemengelage verschar-

fen.

9. Alternative Planungsmadglichkeiten

Neben der nun vorliegenden Planung wurden im Laufe des Planungsprozesses diverse
stadtebauliche Uberlegungen vorgenommen und stadtebauliche Konzepte entwickelt. So
wurde z.B. eine Flache als Private Grinflache statt als bebaubare Flache festgesetzt, die
im Einflussbereich einer mdglichen Gefahr durch Druckwellen liegt. Die nun vorliegende
Planungsvariante stellt das optimierte stadtebauliche Konzept dar.

10. Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Der vorliegende Umweltbericht orientiert sich an dem “Leitfaden zur Umweltprifung in der
Bauleitplanung®, erganzte Fassung vom Januar 2007, der Obersten Baubehdrde im Bay-
erischen Staatsministerium des Inneren sowie des Bayerischen Staatsministerium fir Um-
welt, Gesundheit und Verbraucherschutz. Die Analyse und Bewertung der Schutzguter er-
folgte verbal-argumentativ.

Fur die Beurteilung der Eingriffsregelung sowie die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs
wurde der Bayerische Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, ergéanzte
Fassung vom Januar 2003, des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung
und Umweltfragen angewandt.

Es lagen die Daten der Biotopkartierung Bayern, die Daten des Informationsdienstes Uber-
schwemmungsgefahrdete Gebiete des LfU, die Daten des UmweltAtlas Bayern, die Daten
des Bayerischen Denkmalatlas, der artenschutzrechtliche Bericht vom 29.05.2019, sowie
das immissionsschutzfachliche Gutachten vom 27.09.2019 vor.
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Es fehlten detaillierte Informationen und Erkenntnisse zum Bodengeflige, hierzu lagen le-
diglich die allgemeinen Informationen aus dem Bayerischen Umweltatlas vor.

11. MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffullungen, Altablage-
rungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt einzu-
schalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

Fur den Bereich Lagerung und Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ist die fachkun-
dige Stelle am Landratsamt Ginzburg zu beteiligen. Aufgrund der Einstufung als wasser-
sensibles Gebiet dirfen auf keinen Fall wassergefahrdende Stoffe in den Untergrund ge-
langen.

12. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 64 "Zwischen Bahnlinie Gunzburg — Mindelheim und der Stral3e
Am Rain" umfasst einen Geltungsbereich von ca. 2,24 ha und behandelt die Ausweisung
eines allgemeinen Wohngebietes im Ortsteil Wasserburg, Stadt Gunzburg.

Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches wurden schutzgutbezogen die Aus-
wirkungen des Vorhabens gepruft.

Die Festsetzung als Wohnbauflache fiihrt zu keinen nachhaltigen Eingriffen, da die Grund-
stuicke bereits durch das ehemalige Unternehmen Minholz genutzt wurden und ein Teil der
Grundstiicke durch die Gebaude, Hof- und StralR3enflachen versiegelt sind. Durch die ge-
plante wohnbauliche Entwicklung werden bislang unversiegelte Flachen versiegelt, es wer-
den jedoch auch bislang versiegelte Flachen entsiegelt und als 6ffentliche sowie als private
Grunflache festgesetzt und angelegt. Zudem werden straRenbegleitende Baumpflanzun-
gen vorgenommen, so dass eine angemessene Durchgriinung des zukinftigen Wohnge-
bietes erfolgt.

Die geplante Wohnbebauung mit Einfamilien-, Doppel- und Kettenhdusern fugt sich in die
umliegende wohnbauliche Nutzung ein.

Die erforderlichen Sicherheitsabstdnde zum nahe gelegenen Storfallbetrieb werden einge-
halten.

Im WA 2 sind aufgrund des Verkehrs- sowie Gewerbelarms Schallschutzmallnahmen er-
forderlich.

Unter Anwendung des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” (Heraus-
geber: Bayer. Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen, Stand Januar
2003) wurde der Eingriff bewertet. Die Eingriffs- Ausgleichbilanzierung hat ergeben, dass
kein Ausgleich erforderlich ist.

Gemal dem artenschutzrechtlichen Bericht vom 29.05.2019 sind innerhalb des Vorhaben-
standortes aufgrund der Artennachweise entsprechende VermeidungsmalRnahmen erfor-
derlich.
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Insgesamt ist von keinen nachhaltigen bis geringen Beeintrachtigungen auf die beschrie-
benen Schutzguter auszugehen, sofern die oben beschriebenen Vermeidungsmal3nah-
men durchgefuhrt werden.
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