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1 Vorbemerkungen

1.1 Lage des Planungsgebietes

Das Bebauungsplangebiet liegt im Landkreis Roth, im Stiden von Georgensgmiind zwischen der Bahnli-
nie nach Pleinfeld im Westen und der Schwabischen Rezat im Osten und wird von der Stralle "An der
Papiermihle" von Nord nach Sud durchquert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst rund 21.087 m? und beinhaltet die Flurstiicke 496/3
(Tfl.), 496/57 (Tfl.), 523/1 (Tfl.), 530 (Tfl.), 534 (Tfl.), 534/1, 534/3, 534/4, 536 (Tfl.), 537 (Tfl.), 538,
538/1, 551/2 der Gemarkung Georgensgmiind.

1.2 Planungsabsicht

Die Gemeinde Georgensgmiind beabsichtigt ein Areal zwischen der Schwabischen Rezat und der Bahn-
linie stadtebaulich neu zu gestalten. Der Geltungsbereich befindet sich im Ortsteil Friedrichsgmiind und
wird durch die Bahnlinie von dem westlich anschlieBenden groRflachigen Gewerbegebiet raumlich ge-
trennt.

Mit der Neugestaltung des Sportzentrums mit Doppelsporthalle und Schwimmbhalle, welches nordlich
an den Geltungsbereich angrenzt, realisierte die Gemeinde bereits eine Aufwertung und Nutzungsin-
tensivierung im Planungsgebiet. Die sudlich angrenzenden, z.T. ungenutzten Flachen und leer stehen-
den Gebédude sollen nun im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans "An der Papiermiihle" ge-
meinsam weiterentwickelt werden.

Hierzu werden im Osten die bestehenden Geb&dude der ehemaligen Papiermiihle/Schlangenfabrik ab-
gerissen. Der Grundriss des bestehenden Gebdudes mit seinen Klinkermauern wird in ein neues Ge-
baude integriert und einer neuen Nutzung zugefiihrt. Hier kbnnen Wohnungen, Blirordume und sonsti-
ge Dienstleister angesiedelt werden.
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Im Westen wird der Schwerpunkt auf die Wohnnutzung gelegt, welche in Form von Mehrfamilien-
wohnhausern verwirklicht werden soll. Die durch ihre Anordnung auch einen gewissen Larmschutz
Ubernehmen.

Die bestehende Villa im Norden kann ebenfalls fiir Wohnungen, Biro und Dienstleistungsbetrieb wie
z.B. Praxis 0.a. genutzt werden.

Diese geplante Mischung wird durch die bestehenden 6ffentlichen Einrichtungen Hallenschwimmbad
und Turnhalle, die auch fir Veranstaltungen genutzt wird, ergdnzt und um eine neue o6ffentliche Griin-
flache mit einem Spielplatz erweitert.

Aufgrund dieser angestrebten Nutzungsdurchmischung hat sich die Gemeinde fir die Ausweisung ei-
nes Urbanen Gebietes entschieden.

Diese Nutzungsdurchmischung soll sich auch langfristig slidlich des Geltungsbereiches ausdehnen. Hier
plant die Gemeinde die Errichtung eines Kindergartens und eine Einrichtung des Bayerischen Roten
Kreuzes.

Das Planungsgebiet wird im Osten durch die Schwabische Rezat mit ihren bewaldeten Hangkanten be-
grenzt. Der Bebauungsplan trifft hierzu Festsetzungen, um den Eingriff in diese sensiblen Bereiche so
gering wie moglich zu halten und trotzdem die 6stlich "An der Papiermihle" liegenden Grundstiicke zu
nutzen.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Regionalplan

Georgensgmiind gehort zur Planungsregion Industrieregion Mittelfranken (7) und liegt als Unterzent-
rum in einem landlichen Teilraum im Umfeld des groRen Verdichtungsraumes Nirn-
berg/Fiirth/Erlangen (Karte 1 — Raumstruktur). Die Nutzung ist gemaR der Begriindungskarte 1 (Okolo-
gisch-funktionelle Raumgliederung) in die Kategorie ,Kleinrdumige und vielfaltige Nutzung” eingeord-
net. Naturrdumlich ist der Geltungsbereich der Haupteinheit 113 — "Mittelfrankisches Becken" mit der
Untereinheit 113.5 — "Nlrnberger Becken und Sandplatten" zuzuordnen.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan, Karte 1 — Raumstruktur (Stand Méarz 2007)
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2.2 Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Der Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich als Mischgebiet, Waldflaiche und am &stlichen
Rand als Landschaftsschutzgebiet dar.

Um den Flachennutzungsplan an die geplante Nutzung anzupassen wird im Parallelverfahren nach § 8
Abs.3 BauGB die 10. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt.

Abb. 3: Flachennutzungsplan (ohne MaRstab)

2.3 Schutzgebiete / Okokatasterflachen

Am 0stlichen Geltungsbereichsrand befindet sich das Landschaftsschutzgebiet (LSG) West zum Schutz
des Landschaftsraumes im Gebiet des Landkreises Roth — "Suidliches Mittelfrankisches Becken westlich
der Schwabischen Rezat und der Rednitz mit Spalter Higelland, Abenberger Hiigelgruppe und Heiden-
berg".

Der Talraum der Schwabischen Rezat gehort zum Fauna-Flora-Habitat-Gebiet 6832-371 "Gewasser-
verbund Schwabische und Frankische Rezat". Das FFH-Gebiet grenzt unmittelbar an den Geltungsbe-
reich an, z.T. befindet es sich innerhalb des Geltungsbereiches. GemaR der gebietsbezogenen Konkreti-
sierung der Erhaltungsziele kommen folgende Lebensraumtypen des Anhangs | der FFH-Richtline vor:

- Magere Flachlandmahwiesen (6510)
- Auen-Wailder mit Alnus glutinosa und Fraxinus excelsior (91E0*)
Es kommen folgende Arten des Anhangs Il der FFH-Richtlinie im Gebiet vor:
- Bachneunauge
- Grine Keiljungfer

Von den Erhaltungszielen ist fiir den Geltungsbereich die Nr. 2 relevant "Erhalt ggf. Wiederherstellung
der Auenwalder mit Alnus glutinosa und Fraxinus excelsior mit der natirlichen Wasserdynamik. Erhalt
der standortheimischen Baumarten-Zusammensetzung sowie der naturnahen Bestands- und Alters-
struktur. Erhalt eines ausreichenden Anteils an Alt- und Totholz sowie an Hohlenbdumen. Erhalt des
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funktionalen Zusammenhangs der FlieRgewdsser mit auetypischen, aquatischen und amphibischen Ar-
ten und Lebensgemeinschaften sowie Kontaktlebensraumen wie Feucht- und Nasswiesen. Erhalt le-
bensraumtypischer, natirlicher Biozonosen und der Teillebensrdume der Arten."

Die FFH-Vertraglichkeitsabschatzung kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben mit dem Schutzzweck
bzw. den Erhaltungszielen vertraglich ist.

Ostlich an den Geltungsbereich schlieRt eine Okokatasterfliche Typ 1 (Ausgleichs- und Ersatzfliche)
an. Sie wird von der Planung nicht tangiert.

2.4 Biotopkartierung

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich das Biotop Nr. 6832-0028-024 "Naturnah bestockte Ter-
rassenkanten an Bachtalern zwischen Landkreisgrenze und Kartenblattrand um Georgensgmiind" mit
folgender Beschreibung:

"Eichenreiche Linearstrukturen mit Aufweitungen zu Feldgehélzen auf Nieder- und Hochterrasse bzw.
Flanken der Tdler von Fréiinkischer Rezat, Schwdbischer Rezat und Rednitz.

Strukturreiche, in der Regel gut gestufte Hecken bzw. Baumhecken und Feldgehélze mit sehr hohem An-
teil Stieleiche und nur relativ geringem Anteil anderer Baumarten wie z.B. Vogelbeere, Birke und Kiefer;
an feuchteren, z.T. wasserziigigen Stellen auch Schwarzerle. Sémtliche Altersstadien einschlieflich jiin-
gerer Stockausschlége (meist liickig) vertreten.

In Strauchschicht unterschiedlich hohe Beimischung von Holunder, Hasel, Weifsdorn und Schlehe. Man-
telausbildung nur selten gut ausgeprdgt. Talseits héufig von (Wéisser-)Grdben, ephemer, begrenzt; dort
relativ artenreiche Initialvegetation nass und Erlensdume; z.T. als Gehélzséume auslaufend oder an
Schwidbische Rezat mit Gehélzsaumcharakter (Weiden) angrenzend (Teilfldchen 020, 015, 023, 024).

Krautschicht je nach Ndhrstoff-, Feuchtigkeits- und Lichtverhdltnissen (ppig bis fehlend mit héufiger
Dominanz von Hainrispengras (Verhagerungszeiger), Giersch, Schéllkraut, Nelkenwurz, Immergriin
(Teilfliche 029) oder Adlerfarnen. Stellenweise auch seegrasreich. Sdume bis auf punktuelle Ausnahme
mehr oder weniger ndhrstoffreich, z.T. mit Schleiergesellschaften und Brombeeraufwuchs.

Relief vielgestaltig; von gleichmdfliger Neigung bis zu wulstférmiger Massenverlagerung und aktuellen
Erosionsrinnen reichend.

Im Kontaktbereich zu den Ortslagen gelegentlich Ablagerungen von Bauschutt und organischen Abfdil-
len und Unter- bzw. Hinterpflanzung von standortfremden Laub- und Nadelgehélzen (z.B. Teilfldchen
024, 027)." (Finweb 2021)

Ostlich angrenzend an den Geltungsbereich in ca. 10 m Entfernung liegt zudem das Biotop Nr. 6832-
1008-004 "Bachbegleitende lineare Auwalder und Schilfréhrichte entlang der Schwabischen Rezat zwi-
schen Georgensgmiind und der Landkreisgrenze bei Mihlstetten". Es wird wie folgt charakterisiert:

"Das Rezattal ist in diesem Abschnitt ein Wiesental, 100-300 m breit, an den Talhdngen gesédumt von
Nadelmischwidildern. [...|Die Aue wird regelmdfig (iberschwemmt. Der Bachlauf ist stark gewunden. Er
ist Anfang der 90er Jahre im Rahmen der Altmiihliiberleitung auf ganzer Ldnge aufgeweitet und ausge-
baut worden. Entlang der Uferlinie sind Steinschiittungen eingebracht, mehrfach wurden mittels grober
Wassersteine Sohlschwellen gebaut. Die Ufer wurden einseitig aufgeweitet und (iberwiegend dicht und
artenreich bepflanzt.

Der Bach besitzt ein um die 6-8 m breites kastenférmiges Querprofil, die Mittelwasserlinie liegt zumeist
1-1,5 m unter Talniveau. Bei gréferen Gewdssertiefen kommt es zu Uferabbriichen mit Ausbildung of-
fener Uferb6éschungen. In Georgensgmiind sind in einem Bachabschnitt Baumstdmme als Sohlschwellen
gesetzt. Die Sohle ist sandig-kiesig bis schluffig. In den Ortsbereichen kommt es an 4 Stellen zu Anstau-
ungen mittels Wehren und Ableitungen von Bachwasser.
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Die Auwdilder stocken abschnittsweise ein- und beidseitig am Bach, sie sind zwischen 3 und 8 m breit.
Artenreiche, gepflanzte, dichte Gehdlzuferséume mit eingewachsenen Altgehélzen, v. a. Bruch- und
Mandelweiden, dominieren. Die wichtigsten Gehdlzarten sind desweiteren Silberweiden, Erlen, Trau-
benkirschen, Korbweiden, Purpurweiden, Blutroter Hartriegel, Holunder, Pfaffenhiitchen, Hasel und
Wasserschneeball. Auf meist kiirzeren Abschnitten treten auch diinne Gehélzufersdume auf. An Ausbil-
dungen finden sich diinne gepflanzte Séume und artenarme, von Strauch- oder Bruchweiden geprdgte
Sdume. (TF 4, 5, 12, 14, 16, 27).

Die begleitende Krautschicht der linearen Auwdlder bilden artenarme Brennnesselfluren, feuchte Hoch-
stauden, Rohrglanzgras, Giersch finden sich als regelmdfige Begleiter, ebenso Neophyten wie das
Driisige Springkraut und Topinambur.

Die Auwdlder werden fast auf ganzer Ldnge von Uferstreifen mit Altgras- und Brennnesselfluren ge-
sdumt." (Finweb 2021)

e

Abb. 4: Luftbild mit kartierten Biotopen und Schutzgebieten (BayernAtlasPlus)

(LSG=griine Punkte, FFH-Gebiet = rote Schrigschraffur, Biotope=rote Querschraffur, Okokatasterflichen = griine Querschraffur)

2.5 Arten- und Biotopschutzprogramm / Artenschutzkartierung

Aufgrund der Artennachweise, Biotopausstattung und der Funktion im groRflachigen Verbund ist die
Schwabische Rezat mit ihrem Talzug als naturschutzfachlich Gberregional bedeutsam eingestuft. Dabei
kénnen zwei unterschiedliche Gruppen von Lebensrdaumen und deren Arten unterschieden werden.

7
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Zum einen handelt es sich um die an naturnahe FlieBgewasser, Uferstrukturen und Feuchtflachen ge-
bundene Arten, z.B. Libellen wie die bedrohte Griine Keiljungfer, die an der Schwabischen Rezat vor-
kommt. Weiterhin treten hier Brutvogel wie der Eisvogel, die Wasseramsel und die Gebirgsstelze auf.

Bei der zweiten Gruppe handelt es sich um Arten sandiger Rohbodenstandorte und Magerrasen, die
auf Sandflachen in Flussndhe, an steilen, extensiv genutzten Terrassenstufen sowie in Abbaustellen
letzte geeignete Lebensraume finden.

Flir beide Gruppen sind die Flusstaler einschlieRlich ihrer Hochufer als Wander- und Vernetzungsachse
wichtig, liber die eine Verbindung und ein Austausch zwischen den Einzellebensraumen moglich wer-
den. (vgl. ABSP 1995)

Der Geltungsbereich liegt teilweise in der ASK-Flache 68320251 (Vogel), ostlich grenzt die ASK-Flache
68320564 (Gewasser) an.

3 Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Die Prifung des speziellen Artenschutzes ist nach § 44 und § 67 BNatSchG Voraussetzung fir die natur-
schutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutzrechtlichen Verbotsbe-
stiande bezlglich der gemeinschaftlich geschiitzten Arten (alle europaischen Vogelarten und Arten des
Anhang IV der FFH Richtlinie), die durch das Vorhaben erfiillt werden kdnnen, zu ermitteln und darzu-
stellen.

Die saP fir den Geltungsbereich wurde in 2 Teilbereichen bearbeitet, die als Anlage beigefligt sind:

1. saP Biiro OkoloG, Herr Richard Radle, Stand September 2020, fiir den Abschnitt dstlich der StraRe
"An der Papiermihle"

2. saP Biologisches Biiro Dr. Brunner, Stand Mai 2021, fiir den Abschnitt westlich der StralRe "An der
Papiermihle"

Es wurden VermeidungsmalRnahmen und CEF-MalBnahmen festgelegt, die durch eine 6kologische Bau-
leitung begleitet werden sollen.

FUr den Bereich westlich der StraRe wurden die MaBnahmen (Erhalt von Einzelbdumen mit Biotop-
Charakter nahe der Larmschutzwand der Bahnlinie, Anbringen von Fledermauskasten an der Turnhalle
und am Restbaumbestand, Anbringen von Vogel-Nisthilfen am Restbaumbestand, Anlage eines
Reptilienmeilers, Anlage eines Reptilienschutzzaunes aufgrund der bereits erfolgten Waldrodung schon
umgesetzt.

Fiir den Bereich ostlich der Stralle wurden Teile der CEF-MaRnahmen ebenfalls bereits umgesetzt (An-
bringen von Fledermauskasten, Anbringen von kinstlichen Nisthéhlen). Der Abbruch der Gebaude ist
erst nach Uberpriifung auf das Vorkommen von Flederm&usen durch den zustindigen Biologen erfolgt.

Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind unter Beachtung der festgesetzten
MaRnahmen nicht erfiillt.

4  ErschlieBung und Bebauung
4.1 Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als Urbanes Gebiet (MU) im Sinne des § 6a Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt und dient somit dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben
und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stoéren.
Dabei muss die Nutzungsdurchmischung nicht gleichwertig sein.

Im Planungsraum strebt die Gemeinde Georgensgmiind neben der bereits konkret geplanten Wohn-
nutzung und Blrordumen insbesondere die Ansiedlung von Dienstleistungsbetrieben (z.B. Arztpraxen)
8



Bebauungsplan "An der Papiermiihle" Begriindung

und sozialen Einrichtungen an. Mit dem Sportzentrum im Norden und einem geplanten Kindergarten
und einer sozialen Einrichtung im Stiden kommt es somit auch Gber den Geltungsbereich hinaus zu ei-
nem Nutzungsmix mit groRer Bandbreite. Einschrankungen gem. § 6a Abs. 4 BauNVO werden daher
nicht formuliert.

Die zentrale Lage zu bestehenden Einrichtungen (z.B. Schule, Sportanlagen, Supermarkt) und die fuR-
laufige Nahe zum Bahnhof sprechen fiir eine bauliche Entwicklung, Nachverdichtung und Aufwertung
der Flachen, um die Forderung der Innenentwicklung und nach sparsamem Umgang mit Grund und
Boden zu erfiillen. Es ist weiterhin die Moglichkeit anstatt flachenintensiven Neubaugebieten mit Ein-
familienhausern auch im landlichen Raum verdichtete Wohnbebauung anzubieten und somit den
Wohnbedarf z.B. fiir junge und alte Alleinstehende zu decken.

Im Geltungsbereich entsteht ebenfalls eine 6ffentliche Griinflaiche mit Spielplatz, um den neuen o6ffent-
lichen Freiraumbedarf direkt vor Ort decken zu kénnen.

4.2 MaRB der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird Gber die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl
(GFZ) sowie Uber die Zahl der Vollgeschosse und die maximale Gebdudehdhe festgesetzt.

Die GRZ betragt im gesamten Geltungsbereich 0,8, die GFZ 3,0. Sie sind somit nach § 17 BauNVO am
HochstmaR fir Urbane Gebiete orientiert, um eine entsprechend dem Gebietscharakter verdichtete
Nutzung zu ermoglichen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf Ill festgesetzt. Die maximalen Gebdaudehdhen unterteilen sich in
zwei Zonen. Fir den westlichen und nérdlichen Bereich (Zone 1) wird die OK Traufe /Attika auf max.
369,00 m i NN und max. 11,0 m Gber der ErschlieBungsstralRe festgesetzt. Flir den siidlichen Bereich
(Zone 2) wird die OK Traufe /Attika auf max. 635,00 m . NN und max. 7,00 m tber der ErschlieRungs-
stralle festgesetzt. Damit wird den Richtung Schwabische Rezat bereits tiefer liegenden Bereichen eine
etwas geringere Gebdudehohe zugestanden. Da die Errichtung des Gebdudes im Bereich der ehemali-
gen Papierfabrik in den Hang hinein erfolgt, sind dabei dennoch drei Vollgeschosse umsetzbar.

4.1 Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflachen

Im Geltungsbereich ist die Bauweise als offene Bauweise festgesetzt. Damit konnen die Gebaude in-
nerhalb der festgesetzten (iberbaubaren Grundstiicksflache in offener oder geschlossener Bauweise
errichtet werden. Die Giberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt.

4.2 VerkehrserschlieBung

Im Geltungsbereich verlauft die StraRe "An der Papiermihle", welche eine hohe Verkehrsbedeutung
als Zubringer zum Bahnhof, zur Dr.-Mehler-Schule und zur Sport- und Schwimmhalle aufweist und wel-
che neben der BahnhofstraBe/Pleinfelder StraRe die einzige Nord-Sud-Verbindung in Georgensgmiind
darstellt. Sie wird dementsprechend im Bebauungsplan als 6ffentliche Strale mit einer Breite von
5,50 m festgesetzt.

Hinzu kommen ein- bis zweiseitige 6ffentliche Gehwege sowie PKW-Stellpldtze entlang der Erschlie-
BungsstraBe. Weitere Stellplatze sind auf privaten Flachen unterzubringen.

Im Rahmen der Einzelbaugenehmigungen ist ein Nachweis (iber die nach Stellplatzverordnung der Ge-
meinde Georgensgmiind erforderlichen Stellplatze zu erbringen. Es ist geplant im Untergeschoss der
Papiermihle sowie auf dem Flurstiick 536 entlang der Bahnlinie Stellplatze und Garagen unterzubrin-
gen.

Die Errichtung von Stellplatze und Garagen ist dabei ausdriicklich auch auflerhalb der festgesetzten
Baugrenze moglich und kann somit auch als Ldimschutzbebauung an der Westgrenze zur Bahn ange-
ordnet werden.
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4.3 Abwasserbeseitigung und Entwasserung

In der StraBe "An der Papiermihle" befindet sich ein Kanal im Mischsystem. Die neuen Baufldchen
werden an diesen Kanal angeschlossen. Die Kldranlage von Georgensgmiind kann die zu erwartenden
Abwassermengen bewiltigen.

Es wird die Errichtung von Zisternen empfohlen. Dabei kann der Notiliberlauf im sandigen Untergrund
versickern oder der Schwabischen Rezat zugefiihrt werden.

4.4 \Wasserversorgung

Das Gebiet wird an die vorhandenen Wasserversorgungsanlagen der Gemeinde Georgensgmind ange-
schlossen.

4.5 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Gemeindewerke von Georgensgmiind. Die niederspannungssei-
tige Verteilung innerhalb des Gebietes wird mittels Erdverkabelung sichergestellt.

4.6 Leitungen im Geltungsbereich

Im Geltungsbereich befindet sich eine Trafostation von der aus eine 20kV-Freileitung der N-Ergie Netz
GmbH Richtung Osten verlauft.

In der Strafle "An der Papiermiihle" verlauft ein gemeindlicher Kanal.
4.7 Millbeseitigung
Die geordnete Abfallbeseitigung erfolgt durch ein vom Landkreis Roth beauftragtes Unternehmen.

Bauliche Anlagen fir Wertstoffsammlung und Abfallentsorgung diirfen aus gestalterischen Griinden
vom Offentlichen Stralen- und Wegeraum nicht einsehbar sein.

4.8 Immissionsschutz

Der Geltungsbereich befindet sich unmittelbar neben der Bahnlinie Niirnberg — Treuchtlingen, weshalb
auf das Plangebiet gewisse Verkehrsgerdauschimmissionen einwirken. Diese werden erganzt durch den
Verkehr auf der StraRe "An der Papiermuihle".

Westlich der Bahnlinie erstreckt sich ein Gewerbegebiet in dem sich ein Betonwerk der Thomas Beton-
bauteile Georgensgmiind GmbH & Co. Kg befindet, von dem ebenfalls Gerduschimmissionen zu erwar-
ten sind.

Es wird deshalb im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ein Schallgutachten erstellt, welches die Ge-
rauschimmissionen analysiert und ggf. Festsetzungsvorschlage fiir den Bebauungsplan vorschlagt.

4.9 Planungsstatistik

Flachenaufteilung und Flachenverhéltnis:

Urbanes Gebiet (Bauflachen) 11.967,58 m? 56,8%
StraRRen 1.819,85 m? 8,6%
Gehwege 927,38 m? 4,4%
Stellplatze 431,23 m? 2,0%
Offentliche Griinflichen 1.458,00 m? 6,9%
Private Grinflachen mit Erhaltungsgeboten 4.482,96 m? 21,3%
Gesamtgrolle des Geltungsbereichs 21.087,00 m? 100,0%
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5 Umweltbericht

5.1 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umwelt-
relevanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Die zu beachtenden Fachziele ergeben sich aus den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie dem
Baugesetzbuch, den Naturschutzgesetzen, der Immissionsschutz-Gesetzgebung, der Abfall- und Was-
sergesetzgebung sowie aus dem Regional- und Flachennutzungsplan und weiteren Fachplanungen wie
der amtlichen Biotopkartierung, dem Arten- und Biotopschutzprogramm und der Artenschutzkartie-
rung. Relevante Vorgaben der genannten Fachpldne sind dem Kapitel 8 zu entnehmen.

5.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

5.2.1 Unterscheidung der unterschiedlichen Auswirkungen der Planung

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

Baubedingte Wirkfaktoren/Wirkprozesse:

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

e Vorilbergehender Funktionsverlust oder Funktionsbeeintrachtigung von Tier- und Pflanzenle-
bensrdumen durch baubedingte mechanische Beanspruchung oder Entfernen der Vegetations-
decke im Eingriffsbereich.

e Indirekter Funktionsverlust oder -beeintrdchtigung von Tier- und Pflanzenlebensrdumen durch
baubedingte Standortverdanderungen (z.B. stirkere Besonnung durch Waldrodung).

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

e Bodenverdichtung
e temporire Anderung des Kleinklimas

e Zeitweise Funktionsbeeintrachtigungen von Tierlebensrdumen durch Bauldrm oder optische
Storeffekte.

Anlagenbedingte Wirkprozesse:

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

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

e Verlust gewachsener Béden mit ihren vielfaltigen Funktionen durch Versiegelung, Uberbauung,
Abgrabung, Umlagerung oder Verdichtung.

e Reduzierung des landschaftlichen Retentionsvermoégens und der Grundwasserneubildung
durch Versiegelung.
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Betriebsbedingte Wirkprozesse:

e Funktionsverlust oder -beeintrachtigung von Tierlebensrdaumen im ndaheren Umfeld durch Larm
und optische Storeffekte.

e Strallen- und Objektbeleuchtungen kénnen im Wirkraum einen vermehrten Anflug von nacht-
aktiven Fluginsekten zur Folge haben bzw. Irritationen bei lichtempfindlichen Tieren auslésen.

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

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

5.2.2 Realnutzung

Die Erhebung von Realnutzung und Vegetation wurde im Januar 2021 durch das Bliro Ermisch & Part-
ner, Roth, durchgefiihrt. Zusatzliche Begehungen fanden im Rahmen der speziellen artenschutzrechtli-
chen Priifung statt. Die bestehenden Nutzungen im Geltungsbereich sind im Bestandsplan dargestellt.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Verteilung der im Bestandsplan dargestellten Nutzungen innerhalb
des Geltungsbereiches.

Bestandsflachen Fliche m? Anteil
Gebdude 1.611,4 7,6
Asphalt / Pflaster 3.569,7 16,9
Griinweg / Schotterweg 426,1 2,0
Bankett / Verkehrsbegleitgriin 1.167,6 5,5
Bodenmiete 895,8 4,2
Lagerflachen 145,8 0,7
Privatgarten 1.942,3 9,2
Extensive Wiese 413,7 2,0
Geblsche und Hecken 364,9 1,7
Eichen-Hainbuchenwald wechseltrocken, alte Auspragung 3.441,8 16,3
Mischwald 7.108,0 33,7
Summe 21.087,0 100,0%

Abb. 5: Nutzungsverteilung

5.2.3 Luft/ Lokalklima
Beschreibung:

Der Geltungsbereich gehort zum kontinental gepragten mittelfrankischen Klimabezirk mit verhaltnis-
maRig kalten Wintern und warmen Sommern. Die mittlere Jahres-Lufttemperatur liegt zwischen +8
und +9 °C, der mittlere Jahresniederschlag liegt bei 650 — 750 mm. Der Wind kommt (iberwiegende aus
westlichen Richtungen, wird in den Talern aber hadufig durch die Talrichtung beeinflusst.
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Die Waldbestdnde im Geltungsbereich haben eine gewisse klimatische Ausgleichsfunktion fir die un-
mittelbare Umgebung. Fir das Lokal- und Kleinklima bedeutsam sind die Kalt-/ Frischluftbildung und
der Kaltluftabfluss auf den Talhdngen bzw. im Tal der Schwéabischen Rezat, die zur Durchliiftung der
Ortslage Georgensgmiind wesentlich beitragt.

Auswirkungen:

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

Anlagenbedingte Auswirkungen: Durch die dichte Bebauung des Urbanen Gebietes und den hohen
Versiegelungsgrad aufgrund der Verkehrsflachen entstehen Bereiche, die sich tagsiliber stark aufheizen
und nachts verlangsamt abkiihlen. Es kommt zur Ausbildung einer sog. "Warmeinsel" mit einer veran-
derten Temperaturkurve. Aufgrund der Lage am Tal der Schwébischen Rezat und den groRflachig an-
grenzenden Wiesen- und Waldflachen wird dieser Effekt jedoch minimal sein.

Betriebsbedingte Auswirkungen: Durch die Nutzungsintensivierung erhoht sich das Verkehrsaufkom-
men, wodurch die Konzentration von Luftschadstoffen in der direkten Umgebung zunimmt.

Ergebnis:

Die genannten Auswirkungen sind lokal begrenzt und als nicht erheblich einzustufen.

5.2.4 Geologie/Boden und Fliche
Beschreibung:

Der Geltungsbereich liegt vollstandig im Bereich von unter- bis mittelpleistozanen Flussschotter aus
denen sich vorherrschend Braunerden entwickelt haben, gering verbreitet auch Podsol-Braunerden aus
(kiesflihrendem) Sand bis Sandlehm (Terrassenablagerung) sowie Flugsanddecken.

Westlich der Bahnlinie tritt der Untere Burgsandstein zu Tage. Ostlich des Geltungsbereiches im Be-
reich der Schwabischen Rezat liegen Talftillungen vor.

Das Geldande im Geltungsbereich liegt im Westen bei ca. 359 m {. NN, ist bis zur Stralle relativ eben
und fallt dann an den Talhangen auf bis zu 346 m . NN ab.

Abb. 6: Geologische Karte, unmalstdblich (BayernAtlasPlus 2021)
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Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Wahrend der Bauphase kann es zu Belastungen des Bodens durch Boden-
verdichtung in den bisher nicht bebauten Bereichen kommen. Im Bereich der Terrassenkante besteht
die Gefahr der Destabilisierung der Boden durch Abbriiche oder einer nachlassenden Durchwurzelung
des Bodens bei Geholzverlusten, was durch entsprechende SchutzmalRnahmen wahrend der Bauzeit
dringend vermieden werden muss.

Anlagebedingte Auswirkungen: Es sind flachige Versiegelungen bzw. Uberbauungen geplant. Sie unter-
binden samtliche Funktionen des Bodens und greifen durch die notwendigen Griindungen und Gelan-
demodellierungen in den Untergrund ein. Gewachsener und belebter Boden ist in seinen Funktionen
als Filter, Pflanzen- und Tierlebensraum, Produktionsgrundlage, fiir die Wasserversickerung und -
verdunstung sowie die Klimaregulierung nicht ersetzbar. Mit einer Grundflachenzahl von 0,8 ist die zu
erwartende Flachenversiegelung als sehr hoch einzustufen.

Im Bereich der ehemaligen Papierfabrik wird auf bereits vorbelasteten und versiegelten Boden gebaut,
was einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden ermoglicht.

Betriebsbedingte Auswirkungen: Durch die (iberwiegende Wohnnutzung und die weiteren, das Woh-
nen nicht wesentlich stérenden Nutzungen, ist mit keinen erheblichen betriebsbedingten Auswirkun-
gen zu rechnen.

Ergebnis:

Die bau- und anlagenbedingten Auswirkungen sind als erheblich einzustufen.

5.2.5 Wasser

Beschreibung:

Das den Landschaftsraum groBraumig pragende FlieRgewasser ist die Schwabische Rezat, die unmittel-
bar an der Ostgrenze des Geltungsbereiches am FuBe des Hochufers entlang flief3t.

Weitere FlieRR- sowie Stillgewasser sind im Untersuchungsraum nicht vorhanden.

Das nachste Trinkwasserschutzgebiet "Erkundungsgebiet Georgensgmiind" liegt etwa 460 m in stidost-
licher Richtung.

Der Beitrag zur Grundwasserneubildung im Geltungsbereich ist aufgrund der hohen Durchlassigkeit der
Flussschotter als hoch einzuschatzen; woraus sich wiederum ein geringer Schutz vor Schadstoffeintra-
gen ergibt.

Ein Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet liegt im Planungsraum oder angrenzend nicht vor. Eine
Hochwassergefahrenflaiche HQ,q verlauft entlang des Ostlichen Geltungsbereichsrandes. Das gleiche
gilt fir die Hochwassergefahrenflachen HQeytrem Und HQpsusig:
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Abbildung 7: Hochwassergefahrenflaiche HQ100 (BayernAtlasPlus 2021)
(HQpsusig = dunkelblau, HQ 00 = mittelblau, HQexrem = hellblau (im Hintergrund))

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: In der Zeit der Bautatigkeit besteht durch die eingesetzten Baumaschinen
eine potentielle Grundwassergefahrdung durch auslaufende Betriebsmittel. Dies ist insbesondere auf-
grund der Nahe zum FlieRgewasser sowie aufgrund der hohen Durchldssigkeit der Flussschotter von
Bedeutung. Es ist daher wahrend der Bauarbeiten im Umgang mit Betriebsstoffen auf besondere Sorg-

falt zu achten (Verwendung biologisch abbaubarer Betriebsstoffe, tagliche Dichtsheitskontrolle der
Hydraulik).

Anlagenbedingte Auswirkungen: Es werden zusatzlich Flachen versiegelt, was zu einer Beeintrachti-
gung des Regenriickhaltes in der Landschaft, der Versickerung und Grundwasserneubildung fiihrt. Hier
flieBt das Niederschlagswasser zukiinftig rascher ab und verstarkt die Abflussspitzen, was sich wiede-
rum negativ auf die Hochwasserereignisse der Schwabischen Rezat auswirkt.

Da bedingt durch den Klimawandel Hochwasser- und Starkregenereignissen zunehmen, sind bei der
Gebaudeplanung im Bereich der Hochwassergefahrenflaichen entsprechende MaRnahmen zu ergrei-
fen. Dies betrifft im Geltungsbereich ausschlieRlich das Gebdude der Papiermihle. Hier reichen die im
BayernAtlas dargestellten Hochwasserlinien fiir HQ;49 und HQgyrem leicht in den Bereich hinter der fest-
gesetzten Baugrenze hinein. Es ist allerdings davon auszugehen, dass dies nur eine Ungenauigkeit auf-
grund der MaRstablichkeit ist und hier die bestehende und zu erhaltende Hochwasserschutzmauer am
Gebdaude nicht bericksichtigt wurde (siehe Abbildung 8). Zudem wird auf der Internetseite des LfU er-
lauter, dass es bei den hochwasserrelevanten Themen zu einer zeichnerischen Ungenauigkeit hinsicht-
lich der Lage im Bereich von +/- 10 m kommen kann. Im Planblatt wurde die HQyq, —Linie daher auf den
Bereich hinter der Hochwasserschutzmauer verschoben. In Richtung Wiesengrund befinden grof3rau-
mige unbebaute Uberschwemmungsfliachen, die bei Hochwissern von groRer Bedeutung sind.
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Abbildung 9: Lage der Hochwasserschutzmauer (rot) u. der HQ,qo-Flache (blau) und HQgurem-Flache (hellblau)
(Quelle BVV 2021)
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Betriebsbedingte Auswirkungen: Durch eine ordnungsgemalRe Nutzung kommt es zu keinen betriebs-
bedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser.

Ergebnis:

Es kommt durch die Planung baubedingt und anlagenbedingt zu erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser.

5.2.6  Arten und Lebensrdaume
Beschreibung:

Die potentiell natirliche Vegetation wadre laut FIN-WEB ein Zittergrasseggen-Stieleichen-
Hainbuchenwald im Komplex mit Hainmieren-Schwarzerlen-Auenwald. Die potentielle natiirliche Vege-
tation ist nur noch an den Hangkanten zur Schwabischen Rezat ablesbar. Ansonsten sind die nicht
Uberbauten Flachen durch forstwirtschaftliche oder gartnerische Nutzung tberpragt.

Die Waldbestande an der Hangkante kénnen als Eichen-Hainbuchenwald einer alten Auspragung ein-
gestuft werden. Sie werden durch die Stiel-Eiche (Quercus robur) dominiert. In der Strauchschicht fin-
den sich Hainbuche (Carpinus betulus), Schneebeere (Symphoricarpos albus), WeiRdorn (Crataegus
spec.), Spitzahorn (Acer platanoides), Hasel (Corylus avellana), Rosen (Rosa spec.) und Efeu (Hedera he-
lix). Mehrere Stiel-Eichen wurden im Rahmen der saP als Biotopbaum mit kleineren Spalten und Tot-
holz kartiert.

Abbildung 10: Waldbestand an der Hangkante

Zwischen der Bahnlinie und der StralRe befindet sich ein von Kiefern (Pinus sylvestris) dominierter
Mischwald mit Fichten (Picea abies), Birken (Betula pendula), Stiel-Eichen (Quercus robur) und Buchen
(Fagus sylvatica), wobei die Laubgehdlze zum Aufnahmezeitpunkt im Januar 2021 Uberwiegend als
Jungwuchs vorkamen. Zu einem fritheren Zeitpunkt (erfasst im Jahr 2017) befanden sich auf der Flache
dltere Biotopbaume, die zwischenzeitlich entfernt wurden. Im Februar 2021 wurde der Bestand bis auf
einen 3-4 m breiten Streifen zur Bahnlinie unter Begleitung des Diplom-Biologen Herrn Dr. Brunner ge-
rodet.
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Der Waldbestand ganz im Siden des Geltungsbereiches weist bis zu 90 Jahre alte Kiefern auf. Ein ver-
mutlich zu friiheren Zeiten gerodeter Abschnitt wurde als Gebisch kartiert.

" e

Abbildung 11: Waldbestand zwischen Bahnlinie und Strafle im Januar 2021

Zwei Bereiche wurden als Privatgarten kartiert. Hier sind u.a. Obstbdaume, Koniferen und vereinzelt er-
haltungswiirdige Stiel-Eichen vorzufinden.

Nordlich des Trafogebaudes befindet sich eine Extensivwiese mit stellenweise mageren Bereichen.

Bei den restlichen Flachen handelt es sich um (teil-)versiegelte Verkehrsflachen oder Bestandsgebaude
sowie um Lagerflachen.

Im Rahmen der saP fand eine Brutvogelkartierung statt, bei der 30 Vogelarten (8 Arten der Roten Lis-
ten) nachgewiesen werden konnten.

Ebenfalls fand eine Ubersichtsbegehung zur Einschdtzung der Habitateignung fiir die Zauneidechse
statt. Im Bereich um das Stromhauschen wurden offene Sandbereiche und Magerrasenanteile vorge-
funden, die als Habitat geeignet sind.

Das Vorkommen von Fledermausen ist in der Umgebung nachgewiesen und daher auch fiir den Gel-
tungsbereich wahrscheinlich.

Die Gebaude wurden von innen und auRRen auf Besiedlungsspuren von Vogeln und Saugetieren unter-
sucht. Zudem wurden Hohlen- und Biotopbdume kartiert.

Weitere Details zu den untersuchten Tiergruppen sind der saP zu entnehmen, die als Anlage beigefligt
ist.
Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: In Vorbereitung auf die Bautatigkeit kam es bereits zu einem vollstandigen
Verlust der vorhandenen Habitatstrukturen und waldbezogenen Lebensgemeinschaften westlich der
StraRe "An der Papiermiihle". Entsprechende Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen wurden zusammen
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mit dem Diplom-Biologen Herrn Dr. Brunner bis Marz 2021 umgesetzt. Auch die Anlage eines
Reptilienmeilers erfolgte bereits Anfang April 2021, sodass dieser vor der Aktivitatszeit der Reptilien
funktionsfahig war (vgl. saP Biologisches Biro Dr. Brunner).

Ostlich der StraRe wird der Eingriff aufgrund der Nutzung bereits (teil-)bebauter Flichen und dem im
Bebauungsplan festgesetzten Schutz der bewaldeten Hangkante nur partiell sein. Durch den Gebaude-
abriss der Papierfabrik, der bereits im Winter 2021 auBerhalb der Fledermausaktivitatszeit durchge-
flihrt wurde, kam es zu Eingriffen in Fledermaushabitate. Ebenfalls mussten einzelne als Biotopbaum
erfasste Eichen gerodet werden. Als CEF-MaRRnahme wurden bereits Fledermauskasten und kiinstliche
Nisthéhlen (CEF-M 1 und CEF-M 3) angebracht (vgl. saP Biiro Okolog).

Ebenfalls kommt es zu Erdarbeiten im Bereich moglicher Zauneidechsenhabitate im stdlichen Gel-
tungsbereich. Entsprechende ArtenschutzmalRnahmen sind in der speziellen artenschutzrechtlichen
Priifung erldutert und im Bebauungsplan festgesetzt (vgl. saP Biiro Okolog).

Wahrend der BaumalRnahmen kommt es ebenfalls zu einer Beunruhigung im Gebiet, die sich auch auf
Vogel und Saugetiere aus den umliegenden Wald- und Offenlandbereichen auswirken kann.

Die zu erhaltenden waldbestandenen Hangkanten inklusive der durchwurzelten Bereiche sind wahrend
der Bauzeit durch einen festen Bauzaun zu sichern. Das gleiche gilt fiir die zu erhaltenden Einzelbdume
im Baugebiet.

Anlagenbedingte Auswirkungen: Die grol¥flachige Versiegelung fihrt zu einem Verlust von Pflanzen-
und Tierlebensrdumen. Durch die Nutzung verbleiben nur wenige Lebensraume in Randbereichen. In
die besonders wertvoll eingestuften Hangkanten wird fast gar nicht eingegriffen. Die Planung wurde so
erstellt, dass ein GroRteil des adlteren Baumbestandes 6stlich der StraRe erhalten werden kann.

Gefahren des Vogelschlags aufgrund von grofRen Fensterfronten kénnen durch die festgesetzten Ver-
meidungsmaBnahmen ausgeschlossen werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen: Der Betrieb im Urbanen Gebiet erhéht die Beunruhigung im Planungs-
raum im Vergleich zur momentanen Situation durch zusatzlichen Larm sowie Stérungen durch Fahr-
zeuge und Menschen, was sich auf Brut- und Nahrungshabitate auswirken kann.

Ergebnis:

Der Bebauungsplan erzeugt erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensrdaume.

5.2.7 Landschaftsbild und Erholung
Beschreibung:

Das Landschafts- bzw. Ortsbild im Planungsbereich wird von der Bahnlinie im Westen mit den dahinter
liegenden Gewerbeflachen einerseits sowie von den weitldufigen Griin- und Waldflachen 0stlich der
Schwébischen Rezat andererseits gepragt. Der Geltungsbereich stellt somit einen schmalen Uber-
gangsbereich zwischen intensiver baulicher Nutzung und einem wertvollen Erholungsraum dar.

Nordlich grenzt die Doppelsporthalle mit Schwimmbhalle an den Geltungsbereich, im Siden befinden
sich Wohnhdauser. Die Bahnlinie tragt zu einer Zerschneidung und Immissionsbelastung im Untersu-
chungsraum bei.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Die Bautatigkeit schrankt die Erholungseignung 6stlich der Schwabischen
Rezat ein. Es ist mit Behinderungen oder Immissionsbeldstigungen durch Baufahrzeuge und héherem
Verkehrsaufkommen durch Schwerlastverkehr zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen: Das Landschaftsbild wird durch die neuen Gebaude und Verkehrsfla-
chen deutlich verandert. Die derzeit ungenutzten Flachen und z.T. leer stehenden Gebaude werden
wieder nutzbar gemacht und die Bebauung verdichtet. So wird ein Liickenschluss zwischen den Wohn-
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gebauden im Stiden und dem Sportzentrum im Norden ermoglicht, was grundsatzlich einer Nachver-
dichtung entspricht und aus Griinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu begriiRen ist.
Gleichzeitig erfolgen jedoch eine Reduzierung von Waldflache und eine potentielle Beeintrachtigung
der landschaftlich charakteristischen Hangkante der Schwabischen Rezat.

Betriebsbedingte Auswirkungen: Da Urbane Gebiete der Ansiedlung von Wohngebduden und der
Wohnnutzung nicht erheblich beldstigenden Einrichtungen dienen, sollte es spater zu keinen erhebli-
chen Beeintrachtigungen kommen. Voraussichtlich entsteht durch den zunehmenden Fahrverkehr die
groRte Auswirkung auf die Umgebung.

Ergebnis:

Das Baugebiet hat eine erhebliche Auswirkung auf das Landschaftsbild und die Erholungsnutzung.

5.2.8 Menschen / Larm / Immissionen
Beschreibung:

Das Gebiet ist, wie bereits oben erwahnt, durch die Bahnlinie Niirnberg — Treuchtlingen und die dahin-
ter liegende gewerbliche Nutzung, insbesondere durch ein Betonwerk, vorbelastet. Entlang der &stli-
chen Trassenbegrenzung der Bahnlinie verlauft ein bestehender Larmschutzwall, auf dessen Wallkrone
teilweise eine ca. 2,50 m hohe Larmschutzwand errichtet ist. Ob diese eine tatsachlichen Larmschutz
bietet, ist in dem zu erstellenden Schallgutachten zu klaren.

Durch das nordlich liegende Sportzentrum, die Dr.-Mehler-Schule und den Bahnhof erfolgt eine gewis-
se Verkehrsbelastung auf der StraRe "An der Papiermiihle". Auch die angestrebten Nutzungen im Gel-
tungsbereich sowie sidlich davon ziehen einen gewissen Verkehr nach sich, der ebenfalls in die Ge-
samtbewertung einzubeziehen ist. Sidlich des Geltungsbereiches befinden sich zudem
Einfamilienwohnhauser.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Wahrend der Bauarbeiten kann es durch Staubentwicklung und Bau —
oder Verkehrslarm zu Beldstigungen im ndaheren Umfeld kommen, die sich insbesondere auf die sidlich
gelegenen Wohnhauser auswirken kénnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen: Die geplanten Gebdude und Infrastruktureinrichtungen fiihren zu ei-
ner Neugestaltung und Nutzungsintensivierung des Geltungsbereiches. Negative Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch sind damit nicht verbunden.

Betriebsbedingte Auswirkungen: Die wesentlichen betriebsbedingten Auswirkungen der Neuplanung
sind Larmimmissionen durch Verkehr, Parkplatze und der zuldssigen gewerblichen, sozialen und kultu-
rellen Nutzung im Rahmen der zuldssigen Grenzwerte.

Die geplante Wohnnutzung im Geltungsbereich wird vor allem durch den Bahnbetrieb und dem Be-
tonwerk beeintrachtigt. Die Auswirkungen und mogliche MaRnahmen sind Gegenstand des zu erstel-
lenden Schallgutachtens. Schon jetzt wurde in den besonders betroffenen Bereichen entlang der Bahn-
linie die Baugrenze moglichst weit entfernt festgesetzt. Sie weist einen Abstand von rund 30 m zur
Bahnstrecke auf. Mit geplanten Garagen und Parkpldtzen mochte der Bauherr zudem eine gewisse
"Schutzzone" zwischen Bahntrasse und Wohngebauden einrichten. Terrassen, Balkone und Schlafrdu-
me wurden nach aktuellem Planstand nach Osten ausgerichtet.

Ergebnis:

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind bau-, anlagen- und betriebsbedingt keine erheblichen Um-
weltauswirkungen zu erwarten. In wie weit MaBnahmen zum Schutz der Wohnnutzungen ergriffen
werden mussen, ist Gegenstand eines noch zu erstellenden Schallgutachtens und wird im weiteren
Planungsverlauf erganzt.
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5.2.9 Kultur- und Sachgiter
Beschreibung:

Im Geltungsbereich befindet sich ein ehemaliges Sanatorium, welches als Baudenkmal unter der
Nummer D-5-76-121-41 gefuhrt wird. In dem Gebaude entstehen derzeit drei neue Wohnungen.

Abbildung 12: Denkmalgeschiitztes Gebaude

Es sind im Planungsgebiet oder dem naheren Umfeld keine Bodendenkmale verzeichnet.

Auswirkungen:
Baubedingte Auswirkungen: Das denkmalgeschiitzte Gebaude soll erhalten werden und ist im Zuge der
Bautatigkeiten zu schiitzen.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmadler (u.a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern,
Metallgegenstande, Steingerdte, Scherben und Knochen) unterliegen gem. Art. 8 Abs. 1-2 DschG der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehorde.

Anlagenbedingte Auswirkungen: Durch den Bebauungsplan kommt es zu keinen anlagebedingten Aus-
wirkungen auf Kultur- und Sachguter.

Betriebsbedingte Auswirkungen: Es ist geplant in das Gebaude drei Wohnungen unterzubringen. Bei
Einhaltung der denkmalrechtlichen Vorschriften und einer Genehmigung durch die Denkmalschutzbe-
horde kommt es durch diese Nutzung zu keinen negativen Auswirkungen.

Ergebnis:

Im Hinblick auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

5.2.10 Wechselwirkungen der Schutzgiter

Aktuell sind aufgrund der Biotop- und Nutzungsstruktur im Planungsumgriff keine besonderen bioz6-
notischen oder sonstigen Abhangigkeiten erkennbar, die durch die Planung beeintrachtigt werden.

Im vorliegenden Planungsraum ist als Auswirkung insbesondere die zusatzliche Versiegelung im Nahbe-
reich der Schwabischen Rezat zu nennen, die zu einem erhoéhten Abfluss von Niederschlagswasser
fihrt, was sich wiederum auf die Hochwassergefahr im Planungsraum auswirkt. Dies unterstreicht
gleichzeitig die Wichtigkeit des Schutzes der bewaldeten Hangkanten.

21



Bebauungsplan "An der Papiermiihle" Begriindung

5.2.11 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Durch den Bebauungsplan "An der Papiermihle" kommt es zu folgenden Auswirkungen auf die Schutz-
guter:

Schutzgut B;fubedingte Aus- Ar:nlagebedingte Aus- Bgtriebsbedingte Aus-
wirkungen wirkungen wirkungen
Klima und Lufthygiene gering gering gering
Geologie und Boden hoch hoch gering
Grund- und Oberflachenwasser hoch hoch gering
Arten und Lebensraume hoch hoch gering
Landschaft und Erholung mittel mittel gering
Menschen / Larm gering keine gering
Kultur- und Sachguter gering keine keine

Abbildung 13: Tabelle der Auswirkungen

5.3 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde der Geltungsbereich weiter ungenutzt bleiben. Der Status
qguo wirde also erst einmal erhalten werden. Dies brachte vor allem Vorteile fiir die Schutzgiter Bo-
den, Wasser, Arten- und Lebensrdume, da die Auswirkungen durch die Bodenarbeiten und die Uber-
bauung entfallen wiirden. Gleichzeitig miisste der Bedarf an Wohn- und Arbeitsraum an anderer Stelle
geschaffen werden, was ggf. mit noch groReren Eingriffen verbunden ware.

5.4 Vermeidungsmalnahmen
GemaR § 15 BNatSchG sind vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen.

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

- Flachenbefestigung: Zur Minimisierung der Bodenversiegelung sind Stellplatze mit teildurchlas-
sigen Belagen zu befestigen.

- Regenwassernutzung: Es wird empfohlen das unbelastete Dach- und Oberflaichenwasser in Zis-
ternen zu sammeln.

- Solaranlagen: Es wird empfohlen die Dachflachen der Hauptgebdude mit Solaranlagen zu ver-
sehen, um den Anteil erneuerbarer Energien zu erhéhen.

- Grinordnung: Es werden umfangreiche Pflanzgebote festgesetzt, die das Urbane Gebiet
durchgriinen. Die bewaldeten Hangkanten werden erhalten. Biotopbdaume werden auch auf
privaten Grinflachen weitestgehend erhalten.

5.5 Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

5.5.1 Einstufung der Schutzgiiter

Die Einstufung des Planungsraumes erfolgt nach der Bedeutung der Schutzgiter, anhand des Leitfa-
dens "Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" des Bayerischen Staatsministeriums flir Landesentwick-
lung und Umweltfragen, Erganzte Fassung, mit Stand vom Januar 2003, Liste 1a —c.

Eine Ubersichtskarte zur Einstufung der Schutzgiiter ist im Anhang beigefiigt.

Bei der Betrachtung aller Schutzgiiter ergeben sich folgende Einstufungen:
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Biotop-/Nutzungstyp Einstufung gem. Leitfaden

Arten u. Le- Klima u. | Landschafts- | Wert

bensrdume |Boden | Wasser | Luft bild gesamt
Gebaude

lu lu lu lu lu lu /versiegelt
Asphalt / Pflaster

P / lu lu lu lu lu lu /versiegelt

Griinweg / Schotterweg " Iy u " " Iy
Bankett / Verkehrsbegleitgriin

lu lu lu lu lu lu
Bodenmiete

lu lu lu lu lu lu
Lagerflachen lu lu lu lu lu lu
Privatgarten lo lu lo lo lu lo
Extensive Wiese llo llu llu llu lu lu
Geblische und Hecken

llu lu llu lu lu llu
Eichen-Hainbuchenwald wechsel-
trocken, alte Auspragung " " " " " "
Mischwald

llo llu llu llo llo llo

lo — Kategorie | oberer Wert, lu- Kategorie | unterer Wert, llu — Kategorie Il unterer Wert, llo - Kategorie Il oberer Wert, 1l Kategorie IlI

5.5.2 Bilanzierung zum Ausgleich und Ersatz

Aufgrund der geplanten Grundflachenzahl von 0,8 wird die bauliche Nutzung dem Eingriffstyp°A (hoher
Versiegelungs- und Nutzungsgrad) zugeordnet.

Ausgleichsbedarf
Bestand Planung Fliche in m? Faktor in m?
Vollversiegelte Flachen Bau-/Verkehrsflachen 5.181,1 - -
Kategorie |, unterer Wert | Bau-/Verkehrsflachen 2379,0 0,3 713,7
Kategorie |, unterer Wert | 6ffentliche Griinflache 40,7 - -
Kategorie |, unterer Wert | Geholzerhalt 188,2 - -
Kategorie |, oberer Wert | Bau-/Verkehrsflachen 2085,1 0,5 1042,6
Kategorie |, oberer Wert | Geholzerhalt 631,4 - -
Kategorie Il, unterer Wert | Bau-/Verkehrsflachen 355,1 0,8 284,1
Kategorie Il, unterer Wert | Geholzerhalt 136,3 - -
Kategorie I, oberer Wert | Bau-/Verkehrsflachen 4938,6 1,0 4938,6
Kategorie Il, oberer Wert | 6ffentliche Griinflache 1417,4 - -
Kategorie Il, oberer Wert | Gehdlzerhalt 816,2 - -
Kategorie Ill Bau-/Verkehrsflachen 207,2 3,0 621,6
Kategorie llI Geholzerhalt 2711,0 - -
Summe 21.087,0 7.600,5
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Zum Ausgleich der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft im Sinne des § 1a (3) BauGB, die der
Bebauungsplan ,,An der Papiermiihle” verursacht, sind nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung rein
rechnerisch 7.600,5 m? Ausgleichsfliche notwendig. — Die Flichen werden im Laufe des Verfahrens

nachgewiesen.

5.6 Griunordnerische MaRnahmen

5.6.1 Anlage einer 6ffentlichen Griinflache

Im Nordwesten ist auf 1.458 m? eine 6ffentliche Griinfliche mit Spielplatz herzustellen. Es ist vorgese-
hen auf dieser Flache eine fulllaufige Verbindung zwischen den Parkplatzen an der Turnhalle und dem
neuen Baugebiet zu schaffen.

Ebenfalls ist hier das neu geschaffene Eidechsenbiotop, welches als CEF-MaRnahme bereits umgesetzt
wurde, zu integrieren sowie dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Hierbei ist auf eine rdumliche Tren-
nung zum Spielplatz hin zu achten. Ggf. ist eine Kennzeichnung des Eidechsenhabitats mit einer Infota-
fel sinnvoll.

Die Flache dient insgesamt als Eingriinung der slidlich geplanten Wohnhauser und als raumliche Tren-
nung zum nordlichen Sportzentrun. Gleichzeitig soll sie als Grinfliche mit Aufenthaltsqualitdt den
wohnungsnahen Freiraumbedarf der neuen Baugebiete decken.

5.6.2 Geholzerhalt auf privaten Griinflachen

Die zu erhaltenden privaten Griinflachen wurden als "Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft" festgesetzt. Dabei handelt es sich um die wert-
vollen bewaldeten Hangkanten zur Schwabischen Rezat, um einen Baumbestand entlang der Bahnlinie
und um bestehende Griinflichen mit wertvollen Geholzbestanden. Besonders erhaltungswirdige
Bdaume wurden dabei extra erfasst und zuséatzlich als "Bindung fiir die Erhaltung von Einzelbdumen"
festgesetzt.

Die Geholzbestande sind damit dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Wahrend der BaumaRnahmen
sind die Bestdnde ggf. gemaR DIN 18920 RSBB zu sichern. Ggf. ist wahrend der Bauarbeiten ggf. ein
fachgerechter Wurzelschutz zu erstellen.

Der Baumbestand beeinflusst das Landschaftsbild in erheblichem MaRe und tragt zur Eingrinung des
Baugebietes bei. Gleichzeitig konnen dadurch wertvolle Strukturelemente in Form von Totholz und
Baumhohlen erhalten werden. Der Erhalt des Hangwaldes ist zudem von entscheidender Bedeutung
fiir den Erhalt der Hangkante und die Auswirkungen von Hochwasserereignissen.

5.6.3 Pflanzgebote

Die Pflanzgebote dienen der Durchgriinung des Geltungsbereiches und der Verbesserung des Mikro-
klimas. Bei der Auswahl der Gehdlze sind autochthone Baume und Straucher der Herkunftsregion 5.1
"Stddeutsches Hugel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankisches Becken" zu verwenden.
Bei Ansaaten sind autochthone Saatgutmischungen des Ursprungsgebietes 12 "Frankisches Higelland"
zu verwenden.

Alle Pflanzarbeiten sind spatestens in der, auf die Bauarbeiten folgende Pflanzzeit (Oktober bis Mai),
durchzufiihren. Die Hochstamme sind mit Dreibdcken zu sichern. Die Arten und Pflanzqualitaten sind
der Satzung zu entnehmen.

Baum mit Standortbindung auf 6ffentlichen Fldchen

Auf der Flur-Nr. 534/4 sind entlang der Parkplatze vier Laubbidume mit Standortbindung zu pflanzen.

Baum ohne Standortbindung auf 6ffentlichen Flachen
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Um die 6ffentliche Griinflache zu gestalten sind hier 6 Laubbdume ohne Standortbindung zu pflanzen.

Baum mit Standortbindung auf privaten Flachen

Entlang der Westseite der Strafle "An der Papiermiihle" ist eine Baumreihe aus 9 Laubbdumen zu
pflanzen.

Baum ohne Standortbindung auf privaten Flachen

Zur Durchgriinung des Baugebietes sind im Bereich westlich der StraRe mindestens drei Laubbdaume
ohne Standortbindung zu pflanzen.

Heckenpflanzung auf éffentlicher Grinflache

Als raumliche Trennung zwischen den Parkplatzen der Turnhalle und dem neuen Baugebiet ist gem.
den Festsetzungen eine frei wachsende Hecke auf einer Breite von 5,0 m anzupflanzen und dauerhaft
zu erhalten.

5.7 Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich und Ersatz

Der Ausgleichsbedarf in Hohe von 7.600,5 m? ist auRerhalb des Geltungsbereiches nachzuweisen. Eine
Ausweisung der Flachen und MaRnahmenbeschreibung erfolgt im weiteren Verfahren.

5.8 Alternative Planungsmoglichkeiten

Eine Wiedernutzbarmachung und bauliche Erweiterung von Teilen der Papierfabrik ist an anderer Stel-
le nicht moglich. Die Integration des alten Produktionsgebadudes ist sowohl aus gestalterischen Griin-
den als auch aus Griinden des Ressourcenschutzes sinnvoll. Mit der Aufwertung der ehemaligen Pa-
pierfabrik ist wiederum die Nutzung und Integration der umliegenden Flachen in ein stadtebauliches
Konzept folgerichtig.

Auch wenn sich das Planungsgebiet aufgrund der Ndhe zur Schwéabischen Rezat in einem sensiblen
Landschaftsraum befindet, so ist der Geltungsbereich doch durch die Bahnlinie, das dahinter liegende
Gewerbe und das noérdliche Sportzentrum bereits vorbelastet. Das neue urbane Gebiet dient somit als
Ubergang zwischen der intensiven Nutzung im Westen und der freien Landschaft im Osten.

Alternative Standorte fiir eine Wohn- und Arbeitsraumnutzung stehen in Georgensgmiind an anderer
Stelle nur bedingt zur Verfiigung und kénnen sonst nirgendwo in einen zeitgemallen Nutzungsmix aus
Wohnen, Dienstleistung, kulturellen und sozialen Einrichtungen konzentriert werden, bei dem gleich-
zeitig eine Gewerbebrache reaktiviert werden kann.

5.9 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

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

5.10 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Gemals § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu Gberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nach-
teilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe
zu ergreifen. Darlber hinaus haben die (Fach)Behorden die Kommune Gber ggf. auftretende unvorher-
gesehene nachteilige Umweltauswirkungen gemaR § 4 Abs. 3 BauGB zu informieren.

Erhebliche und nicht ausgleichbare Umweltauswirkungen sind bei Beachtung der getroffenen Regelun-
gen und Festsetzungen durch die Planung nicht zu erwarten.

Fiir die Umsetzung und Uberpriifung der in der saP festgelegten VermeidungsmaRnahmen und CEF-
Malnahmen ist eine 6kologische Bauleitung notwendig.
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5.11 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan "An der Papiermihle” beschreibt und bewertet gemaR §§ 2,
2a BauGB die Umwelt und die moglichen Umweltauswirkungen des Vorhabens. Der Umweltbericht in-
formiert die Offentlichkeit hieriiber und soll den betroffenen Biirgern eine Beurteilung ermoglichen, ob
und in welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Planung betroffen sein kdnnen.

Die vorhabenspezifische Belastung fiir die Schutzglter Boden, Wasser sowie Arten und Lebensrdume
sind als hoch einzustufen. Die Auswirkungen auf die Schutzgliter Klima, Landschaft,
Mensch/Immissionen und Kultur- und Sachguter sind als nicht erheblich anzusehen.

Der Versiegelungsgrad wird innerhalb des Planareals zunehmen. Verluste von Waldflachen sowie von
einzelnen Biotopbdumen sind nicht zu vermeiden. Durch die festgesetzten Flachen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft konnen die bewaldeten Hangkanten ge-
schiitzt werden. Dies ist von besonderer Bedeutung, da diese innerhalb eines Landschaftsschutzgebie-
tes und eines FFH-Gebietes liegen und zudem stellenweise biotopkartiert sind.

Die neu geschaffenen Pflanzungen und die 6ffentliche Griinflache fiihren zu einer Durchgriinung und
Einfassung des Plangebietes.

Insgesamt entsteht ein ausgleichspflichtiger Eingriff in Hohe von 7.600,5 m? in Natur und Landschaft,
der durch MaBnahmen auRerhalb des Geltungsbereiches auszugleichen ist.

6 Aufstellungsvermerk

Ermisch & Partner Landschaftsplanung,

RO, BN e e

Lucia Ermisch, Dipl.Ing.(FH)
Landschaftsarchitektin / Stadtplanerin

Gemeinde Georgensgmiind

GeorgensgMUNG, BNt e e e e e e e et e e e e e e e e e s e aare e e e e eanees

1. Birgermeister, Ben Schwarz
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7 Anlagen
e Bestandsplan, M. 1:1.000
e Einstufung der Schutzgiter, M. 1:1.000

e Spezielle artenschutzrechtliche Priifung Biiro OkoloG, Herr Richard Radle, Stand September
2020

e Spezielle artenschutzrechtliche Priifung Biologisches Biiro Dr. Brunner, Stand Mai 2021
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