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A. Stadtebaulicher Tell

1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Leipheim stellt den Grof3teil des Gel-
tungsbereiches als Wohngebiet dar. Der nordostliche Teilbereich, auf welchem sich derzeit die
Grundschule befindet, wurde im Rahmen der 10. Flachennutzungsplananderung in eine Ge-
meinbedarfsflache geandert, so dass der Bebauungsplan gemal 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden kann.
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10.FNP-Anderung Feststellungsbeschluss vom 16.10.2024 (befindet sich in der Genehmigung)

2. Anlass und Ziel der Planung

Der Geltungsbereich (ca. 5,4 ha) des Bebauungsplans befindet sich am stidlichen Ortsrandbe-
reich von Leipheim. Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan werden die Flachen inner-
halb des Planbereiches bereits als Wohngebiet bzw. als Gemeinbedarfsflache dargestellt.

Die Bestandbebauung stammt aus den Zeiten des bestehenden Militarflugplatzes. Die Ge-
baude wurden, fir die damals in Leipheim stationierte US-Militar errichtet. Nach Abzug der
Truppen wurde der Flugplatz zunachst von der Bundeswehr weiter betrieben. Seit der Uber-
nahme des ehemaligen Militargelandes durch den interkommunalen Zweckverband wurde auf
dem grofR¥flachigen Areal ein Gewerbe- und Industriestandort entwickelt. Die freigewordenen
Wohngebaude konnten aufgrund der Aufgabe des Militarstandortes der allgemeinen Wohnbe-
volkerung von Leipheim zur Verfligung gestellt werden.

Ein Bebauungsplan besteht fiir den als Wohngebiet ausgewiesenen Bereich nicht.

Aufgrund dessen, dass die Bestandsbebauungen einen baulichen Sanierungsbedarf aufwei-
sen, die Nutzungsgenehmigung noch auf der Grundlage der militdrischen Sondergebietsnut-
zung herrihrt, und das Gebiet von Seiten des Landratsamtes Glinzburg somit dem Auf3enbe-
reich zugeschrieben wird, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.



Bebauungsplan Nr. 51 "Hermann-Kohl-Stral3e" A. Begrundung, stadtebaulicher Teil

Der Bebauungsplan wird zur Sicherung des baulichen Bestands aufgestellt. Durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes und die planungsrechtliche Sicherung kann eine grundlegende
Gebaudesanierung bzw. eine bauliche Entwicklung in einer dem Siedlungscharakter entspre-
chenden Form erfolgen.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet befindet sich am stdlichen Siedlungsrand von Leipheim. Im Osten schliel3en
die ehemals als Sportflachen genutzten AuR3enanlagen, das denkmalgeschutzte Offizierscasi-
no und der Uppige Gehdlzbestand an. Darliber hinaus erstreckt sich das interkommunale Ge-
werbegebiet AREALpro mit seiner gewerblichen Bebauung und der dazugehdérigen Infrastruk-
tur. Im Stden schliel3en weitere Zeilenbauten der ehemals militdrisch genutzten Wohngebau-
de an. Diese Wohngebaude befinden sich allerdings in einen baulich schlechten Zustand, so
dass diese aktuell nicht mehr bewohnt werden. Fir diesen Teilbereich wurde bereits 2013 ein
Bauleitplanverfahren eingeleitet, welches die Ausweisung von Griinflachen als Pufferflache
gegenuber der anschlieBenden Nutzungen vorsieht. Das Bauleitplanverfahren wurde nicht
abgeschlossen und ruht seither.

Im Westen grenzt der Vorhabenstandort an die Schleifstrae und dartiber hinaus aus an die
kleinteilige Einfamilienhaubebauung an.

Im Norden schliel3t das Gebiet an die Immelmannstralle, Gber welche der Vorhabenstandort
auch an das Ubergeordnete Stralenverkehrsnetz von Leipheim angebunden ist, an. Daran
anschlief3end erstreckt sich das Stadtgebiet von Leipheim.

Innerhalb des Vorhabenstandorts selbst befinden sich die ehemals militarisch genutzten drei
bis viergeschossige Wohngebaude in Zeilenbauweise. Zwischen den Wohngebauden befin-
den sich gemeinschatftlich nutzbare Stellplatzhéfe sowie Grinflachen die von den anséassigen
Bewohner als Gartenflaichen genutzt werden kdnnen. Das Wohnquartier ist nach Westen ge-
genuber der Schleifstra3e durch einen Vegetationsbestand aus Baumen und Strauchern ein-
gegrint. Weitere Gehdlzbestande befinden sich im Zufahrtsbereich der ImmelmannstralRe und
Hermann-Kaohl-Strafl3e sowie zwischen den Wohngebduden und stral3enbegleitend entlang der
Hermann-Kaohl-Stral3e.

Die Wohngebaude und die bestehenden Stellplatze werden Uber die zentral verlaufende Her-
mann-K6hl-StralRe angebunden.

Im westlichen Teilbereich innerhalb des Vorhabenstandortes befindet sich die Grundschule die
derzeit auch noch als solche genutzt wird. Der 1-geschossige Baukorper ist durch ein Sattel-
dach ausgebildet.

Das Gelande innerhalb des Plangebietes kann als eben beschrieben werden und liegt bei ca.
475 NHN.

Das Ubergeordnete bzw. das Uberregionale Stra3enverkehrsnetz verlauft durch die Stidumfah-
rung rund 300 m sudlich des Plangebietes und durch die Autobahn A8 Stuttgart-Minchen in
einer Entfernung von rund 800 m westlich des Standortes.

4. Ubergeordnete Planungsvorgaben

Regionalplan (2024)
Leipheim liegt gemaR der Karte 1 ,Raumstruktur* auf der tiberregional bedeutsamen Entwick-
lungsachse UIm/Neu-Ulm — Augsburg innerhalb des Verdichtungsbereiches Ulm/Neu-UIm.
Dabei bildet Leipheim gemeinsam mit der GroRRen Kreisstadt Glinzburg einen zentralen Dop-
pelort (Mittelzentrum).
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Stadtebauliches Entwicklungskonzept (SEK)

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept stellt den Planbereich in der Stéarken-Schwéchen-
Analyse als Umstrukturierungsflache mit fehlenden Wegeverbindungen dar. In den Hand-
lungsfeldern wird fir das Wohngebiet eine Sanierung und Aufwertung des Wohnumfeldes so-
wie ein Teilrickbau formuliert.

Die im nordlichen Teilbereich bestehenden Wohngebaude sowie die Schule werden als pra-
gender Gebaudebestand bewertet und fir eine Nachnutzung empfohlen. Die Nachnutzung fir
die im sidlichen Teilbereich bestehenden Gebaude ist zwar mdglich, wird aber im Struktur-
konzept als nicht geeignet bewertet. Fir diese Bestandsgeb&dude wird ein Riickbau empfoh-
len.

Insgesamt soll das Plangebiet durch Schaffung von neuen Wegeverbindungen besser mit den
benachbarten Quartieren vernetzt werden.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Leipheim stellt den grof3ten Teil des Plangebietes bereits
als Wohnbauflache dar. Lediglich der Bereich, in dem sich die Grundschule befindet, war im
urspriinglich rechtskraftigen Flachennutzungsplan noch als Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Bund“ ausgewiesen. Im Rahmen der 10. FlAchennutzungsplanédnderung wurde der
Bereich der Schule in eine Gemeinbedarfsflache geandert. Der Feststellungsbeschluss wurde
vom Stadtrat in der Sitzung vom 16.10.2024 gefasst, so dass der Bebauungsplan als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt betrachtet werden kann.

5. Stadtebauliche Konzeption

Das Plangebiet ist bereit durch die Bestandsgebaude des ehemalig militérisch genutzten Flie-
gerhost bebaut.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich mehrere Zeilenbauten in einer Nordwest-Siudost
Ausrichtung. Die Zeilenbauten gliedern sich in vier viergeschossige Gebaude mit einem
Walmdach und vier dreigeschossige Geb&ude mit einer Satteldachausbildung.

Zwischen zwei Zeilenbauten ist jeweils ein gemeinschaftlicher Stellplatzhof angeordnet.

Das Gebiet wird Uber die Immelmannstral3e und die zentral verlaufende Hermann-Kohl-Stral3e
erschlossen. Die Bestandsgebaude reihen sich dstlich und westlich der Hermann-Kéhl-StralRe
auf.

Die Gebietsrandbereiche sind durch teilweise bereits Uppig gewachsene Vegetation- und
Baumbesténde eingegrint. Ebenfalls zeigt sich ein teilweise Uppiger Baumbestand innerhalb
der gemeinschaftlich nutzbaren FreirAume zwischen den Zeilenbauten.

Die Freirdume zwischen den Bestandsgebduden kdnnen als gemeinschaftlich nutzbare Gar-
ten-, Kommunikations- und Freizeitflichen genutzt werden.

Die Anordnung der Bestandsgebdude sowie die Bestandsgebaude selbst stellen eine Orts-
bildpragende stadtebauliche Struktur dar. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die
bestehende stadtebauliche Struktur und Gliederung erhalten werden.

6. Artder Verfahrensbearbeitung

Da es sich nicht vollumfanglich um ein Gebiet nach § 34 BauGB handelt uns lediglich die Fla-
chen des nérdlichen Teilbereichs dem planungsrechtlichen Innenbereich gemaR § 34 BauGB
zugeordnet werden konnen, und die bestehenden Wohnblécke im sutdlichen Geltungsbereich
dem Auf3enbereich zugeschrieben werden, ist ein qualifizierter Bebauungsplan im Regelver-
fahren gem. § 30 Abs. 1 BauGB aufzustellen.

Das Verfahren erfolgt zweistufig mit einer friihzeitigen Beteiligung nach 88 3 und 4 Abs. 1 so-
wie einer Beteiligung gem. 88 3 und 4 Abs. 2 BauGB.

Der Bebauungsplan dient ausschlie3lich der Sicherung der Bestandsbebauung und der be-
stehenden stadtebaulichen Struktur. Der Zulassigkeitsmafstab wird nicht verandert.

Zum Bebauungsplan ist gem. 82a BauGB ein Umweltbericht sowie eine Eingriffs- / Aus-
gleichsbilanzierung zu erarbeiten. Der Umweltbericht ist Teil der Begriindung.
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Gemald Nr. 18.7.2 des Gesetz uber die Umweltvertraglichkeit (UVPG) Anlage 1 Liste ,UVP-
pflichtige Vorhaben* ist fur ein Stadtebauprojekt fur den im bisherigen Aul3enbereich des § 35
des BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer zuldssigen Grundflache im Sinne
des 8§ 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) oder einer festgesetzten GroéRe der
Grundflache von insgesamt 20.000 m? bis weniger als 100.000 m? eine allgemeine Vorprifung
des Einzelfalls erforderlich.

Durch die Festsetzung der Baufenster wird im Bebauungsplan eine mogliche, Uberbaubare
Grundflache von insgesamt ca. 11.000 m? zugelassen. Die Vorgaben zur Durchfiihrung einer
allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls sind demnach nicht gegeben.

7. Planinhalt

7.1 Artder baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird fir einen Grof3-
teil des Gebietes als allgemeines Wohngebiet (WA 1 und WA 2) gemal § 4 BauNVO festge-
setzt. Fur den Teilbereich, auf welchem sich aktuell bereits die bestehende Grundschule be-
findet, wird eine Gemeinbedarfsflache mit den Zweckbestimmungen Kindergarten und Schule
festgesetzt, so dass auf dem Grundstlick auch zuklnftig eine entsprechende Nutzung stattfin-
den kann.

Zulassig sind im WA:

- Wohngebéaude
- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Nicht zulassig sind gem. 8 1 Abs. 5 BauGB:

- Die der Versorgung des Plangebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaft
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Anlagen fir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Um Nutzungskonflikten vorzubeugen, werden die oben genannten Nutzungen ausgeschlos-
sen. Die ausgeschlossenen Nutzungen gehen haufig mit einem entsprechenden Verkehrsauf-
kommen einher. Ebenfalls werden Gartenbaubetriebe ausgeschlossen, da diese Betriebsform
meist einen gewissen Flachenbedarf aufweist. Fir die ausgeschlossenen Nutzungen gibt es
im Gemeindegebiet Leipheim besser geeignete Standorte.

Da es sich bei den ausgeschlossenen Nutzungen um Quell- und Zielverkehr auslésende Nut-
zungen handelt, sind diese an anderen, verkehrsgiinstig gelegenen Standorten im Gemeinde-
gebiet Leipheim anzusiedeln.

Der Teilbereich, auf welchem sich aktuell die bestehende Grundschule befindet, wird als Ge-
meinbedarfsflache mit den Zweckbestimmungen Kindergarten und Schule festgesetzt.

7.2 Mali der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Geschossigkeit, die zuldssige Héhe der bauli-
chen Anlagen sowie durch die Festsetzung von Uberbaubaren Bereichen (Baufenster) be-
stimmt.

Die Bestandsgebaude lassen sich in drei Geb&audetypen untergliedern. Im Plangebiet befinden
sich vier dreigeschossige Zeilenbauten mit einer Satteldachausbildung. Fir diesen Gebaude-
typ wird im Bebauungsplan die maximal zulassige Geschossigkeit auf Il festgesetzt. Im Be-
bauungsplan wird fir diesen Bautyp nur das Satteldach mit einer Dachneigung von 20 — 35°
und einer maximalen baulichen Hohe von 14,00 m zugelassen.
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Der zweite Gebaudetyp bildet ein viergeschossiger Zeilenbau mit einem steilen Walmdach.
Fur diesen Gebaudetyp wird im Bebauungsplan die maximale Geschossigkeit auf 1V festge-
setzt. Im Bebauungsplan wird fur diesen Bautyp nur das Walmdach mit einer Dachneigung
von 35° — 48° und einer maximal zulassigen baulichen Héhe von 19,00 m festgesetzt.

Ein Sonderbaukdrper, aufgrund der 1-Geshossigkeit, stellt die bestehende Schule dar. Die
Grundschule ist mit einem flachen Satteldach im Bestand vorhanden. Fir diesen Bereich wird
die zulassige Geschossigkeit auf | festgesetzt. Ebenfalls wird fir den baulichen Abschnitt das
Satteldach mit einer Dachneigung von 20 bis 35° und einer maximalen baulichen Hohe von
10,00 m festgesetzt.

Die zulassigen baulichen Hohen beziehen sich auf die Stral3enoberkante der angrenzenden
Hermann-Ko6hl-Stral3e, gemessen in der Mitte der Hermann-Kohl-StraRe und der Mitte der
baulichen Anlage.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
richtet sich nach § 34 und § 35 BauGB.

7.3 Bauweise und tUberbaubare Grundsticksflachen

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise festgesetzt. Es sind demnach innerhalb des
Bebauungsplanes Geb&ude mit einer LaAnge von mehr als 50 m zuldssig. Zudem werden nur
Einzelhduser zugelassen. Diese Festsetzungen entsprechen der vorhandenen Bestandsbe-
bauung.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzungen von Baugrenzen be-
stimmt. Die Baufenster sind so festgelegt, dass eine Bebauung entsprechend der bestehen-
den Bebauung moglich ist.

7.4  Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass in den Bereichen des WA 1 nicht mehr als 24 Woh-
nungen pro Baufenster und im Bereich des WA 2 nicht mehr als 20 Wohnungen je Baufenster
errichtet werden. Dies entspricht dem derzeitigen Bestand der Wohneinheiten.

7.5 Verkehrserschlie3ung

Das Plangebiet ist bereits Uber das vorhandene und ausreichend dimensionierte 6ffentliche
StralRenverkehrsnetz erschlossen. Das Gebiet wird Uber die Immelmannstralle und im weite-
ren Verlauf Uber die Hermann-Kohl-StraBe (Stra3enquerschnitt Fahrbahn ca. 6,0 m zzgl.
Beidseitiger Gehweg ca. 1,70 bis 2,0 m) angedient.

Westlich des Plangebietes verlauft unmittelbar angrenzend die Schleifstral3e welche allerdings
durch die bestehende Einfriedung sowie den bestehenden Baum- und Vegetationsbestand
keine bestehende GebietserschlieBung darstellt.

Die Hermann-Kohl-StralBe endet als StichstralRe, eine verkehrliche Verbindung zu den an-
grenzenden Gebieten und dessen StraRenverkehrsnetz besteht nicht.

7.6  Grunordnerische Festsetzungen

Das Plangebiet weist bereits im Bestand eine dichte Ein- und Durchgriinung mit teilweise Up-
pigem Baumbestand auf.

Entlang des westlichen Gebietsrand besteht gegenlber der Schleifstral3e eine bereits dichte
Eingrinung in Form von Baumen und Strauchern. Der Vegetations- und Baumbestand wird im
Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzt, so dass die Eingriinung gegenuber der Uberge-
ordneten SchleifstralRe bestehen bleiben. Um eine fuBlaufige Vernetzung der Gebiete herzu-
stellen, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die Pflanzgebotsflachen bzw. Erhaltungsge-
botsflachen fur die Entwicklung von Fuwegen tberbaut werden darf.
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Innerhalb des Plangebietes besteht bereits eine Durchgriinung in Form von Einzelb&dumen,
Baumreihen und Baumgruppen. Die Baumgruppe im Kreuzungsbereich Immelmannstral3e
Ecke Hermann-Kohl-StraRe wird als zu erhalten festgesetzt. Der Baumbestand bildet einen
grinen Auftakt der Hermann-Kohl-Stral3e und des Wohngebietes.

Entlang der Hermann-Ko6hl-Straf3e zeigen sich stral3enbegleitend Baumreihen, die durch ihre
Anordnung zwischen Stral3enverkehrsflache und FulRgéngerwege eine Gliederung des Stra-
enraums vornehmen.

Innerhalb der privaten, gemeinschaftlich nutzbaren Freiflachen zwischen der Bestandsbebau-
ung bestehen einzelne ebenfalls das Ortsbild pragende Einzelbaume.

Zur Sicherung der Durchgriinung innerhalb des Plangebietes sowie der Eingriinung des Ge-
bietes werden grinordnerische Festsetzungen zum Erhalt der Vegetationsbestande getroffen.

Im Rahmen der Grinordnung werden folgende Festsetzungen fir das Plangebiet getroffen:

- Erhaltungsgebot des westlich bestehenden Vegetations- und Baumbestandes.

- Erhaltungsgebot der Baumgruppe im Bereich des Quartiereingangs (Immelmannstral3e /
Hermann-Kaohl-Stralie)

- Festlegung einer Artenliste fir die PflanzmalRhahmen mit standortheimischen Baumen
und Strauchern der potenziell natirlichen Vegetation.

7.7 Umweltbelange, Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im Planungsgebiet sowie im weiteren Umfeld sind keine ausgewiesenen oder vorgeschlage-
nen Schutzgebiete nach der Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) sowie der Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie (FFH-RL) zum europaischen Netzverbund 'Natura 2000' gemafl? § 19a BNatSchG
vorhanden.

Der sudliche Teilbereich des Plangebietes liegt im ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebietes
Leipheim (ehemaliger Flugplatz) innerhalb der Schutzzone Ill. Innerhalb des Wasserschutzge-
bietes sind die Vorgaben zur Einhaltung der Verordnung des Landratsamtes Giinzburg Uber
das Wasserschutzgebiet Leipheim (ehem. Flugplatz) vom 22.11.2010 zu bericksichtigen. In-
nerhalb der Schutzzonen Il und Ill sind Schutzgebiets vertragliche Nutzungen zulassig. Die
Sicherung bzw. ggf. Neuentwicklung als allgemeines Wohngebiet und Kindergarten/Schule
werden als vertragliche Nutzungen angesehen.

Durch den Bebauungsplan "Hermann-Kohl-Straf3e" werden keine Schutzgebiete in Anspruch
genommen.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden alle Schutzgiiter nach UVPG
in ihrem Bestand und ihrer Wertigkeit beschrieben sowie die Auswirkungen des Vorhabens auf
die Schutzguiter analysiert und bewertet. Dies wird in einem separaten Umweltbericht, im Teil
B der Begriindung abgehandelt.

7.8 Artenschutz

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind wildlebende Tiere und Pflanzen und
ihre Lebensgemeinschaften als Teil des Naturhaushalts in ihrer natdrlichen und historisch ge-
wachsenen Artenvielfalt zu schitzen. Ihre Biotope und ihre sonstigen Lebensbedingungen
sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder wiederherzustellen.

Die innerhalb des Geltungsbereiches liegenden Bereiche sind bereits bebaut. Die getroffenen
Festsetzungen entsprechen der Bestandsbebauung und lassen keine dichtere Bebauung zu.

Die am sudlichen und westlichen Gebietsrand vorhandene Bestandsvegetation und Bestands-
baume werden im Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzt. Ebenfalls als zu erhalten wer-
den die ortshildpragenden Bestandsbdume innerhalb des Gebietes als zu erhalten festgesetzt.
Durch die Festsetzung kdnnen potentielle Habitate erhalten werden.
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Im Zuge konkreter Baumalinahmen innerhalb des Gebietes (evtl. Abbriiche von Bestandsge-
baude und einer Neubebauung) sowie bei evtl. Baumrodungen von Bestandsbdumen ist das
Gebiet artenschutzrechtlich zu untersuchen bzw. sind die MalRhahmen durch eine fachkundige
Person artenschutzrechtlich zu begleiten.

7.9 Infrastrukturversorgung

Eine Infrastrukturversorgung (Trinkwasser, Abwasser, Strom) ist im Plangebiet bereits gege-
ben. Weitere Ausbaumaflnahmen sind derzeit nicht erforderlich.

7.10 Immissionsschutz
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Bestandssicherung. Innerhalb des Plangebie-
tes ist eine bauliche Entwicklung nur in den bereits durch Bestandsgeb&aude bebauten Berei-
che mdglich.

Aufgrund der umliegenden Nutzungen des Gewerbegebietes und der westlich verlaufenden
Autobahn A8 sowie der westlich und sudlich verlaufenden Stidumfahrung wurden bereits Im-
missionsschutzmaBRnhahmen hergestellt. Entlang der Autobahn A8 befindet sich zum Schutz
vor schadlichen Larmauswirkungen gegeniuber den schutzwirdigen Nutzungen ein Larm-
schutzwall. Ebenfalls wurden fir das gesamte Gewerbegebiet AREALpro schalltechnische
Untersuchungen durchgefuhrt. Fir die gewerbliche Entwicklung wurden in den einzelnen Be-
bauungsplanen, zum Schutz der anschlieBenden schutzwirdigen Immissionsorten, Larmkon-
tingente festgesetzt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes und die darin getroffenen Festsetzungen einer
maoglichen Bebauung treten keine zusatzlichen Immissionsorte gegeniber der gewerblichen
Nutzung auf. Eine Bebauung kann nur in den bereits durch Gebaude Uberbauten Bereichen
stattfinden.

Die Gebaude befinden sich bereits im Bestand. Im Zuge von Sanierungs- oder Neubaumal3-
nahmen sind im Rahmen des Gebaudeschalls entsprechende SchallschutzmalRnahmen zur
Kompensation vorzusehen. Die Einhaltung der Orientierungswerte nach DIN 18005 sind im
Zuge des Bauantrag nachzuweisen.

7.11 Behandlung des anfallenden Oberflachenwassers

Das auf dem privaten Grundstiick anfallende unverschmutzte Oberflachenwasser ist tber die
belebte Bodenschicht in den Untergrund zu versickern. Die Versickerung hat unter Beachtung
der einschlagigen Vorgaben zum schadlosen Versickerung des Niederschlagswassers zu er-
folgen.
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Auszug aus dem Umweltatlas Bayern Starkregenabfluss

Gemall dem UmweltAtlas Bayern besteht im Bereich der Hermann-Kohl-Stralle sowie am
sudwestlichen Rand des Geltungsbereiches ein erhdhter bis starke Abfluss von potentiellen
FlieRwegen bei Starkregen. Es zeigt sich, dass der Starkregenabfluss weitestgehend Uber die
bestehenden StraRenverkehrsflachen abflie3t, und die wohnbaulich genutzten Grundstiicke
vom Starkregenabfluss nicht betroffen sind.

7.12 Denkmalschutz

Im Plangebiet sowie in unmittelbarer Nahe befinden sich aktuell keine bekannten Boden-
denkmale. Die n&chstgelegenen Bodendenkmale lassen sich nordwestlich sowie suddstlich
und sudwestlich des Planungsumfelds finden.

Bodendenkmal

- D-7-7527-0289, Spatmittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde in den Leipheimer
Vorstadtbereichen.

- D-7-7527-0025 Siedlung der Hallstattzeit sowie Siedlung und Graber der Urnenfelder-
zeit.

- D-7-7527-0020 StralRe der rémischen Kaiserzeit
Ostlich an den Planumgriff anschlieRend befindet sich das Baudenkmal

- D-7-74-155-41, Carl-von Ossietzky-StraRe 3. Ehem. Offizierskasino des ehem. Flie-
gerhorsts, winkelférmiger, erdgeschossiger Bau mit Walmdachern, 1937, stidwestlich
ausgeschiedener Saal, Laubengang und Pavillon, zugehorig Skulptur Raub der Euro-

pa.

Es wird auf die besonderen Schutzbestimmungen der Art. 4 bis 6 BayDSchG hingewiesen.
Fir jeder Art von Verdnderungen an diesem Denkmal oder in seinem Nahebereich gelten die
Bestimmungen der Art. 4 bis 5 BayDschG. Das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege ist
bei allen Planungs-, und Zustimmungs-, sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 BayDSchG und
bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren von denen das Baudenkmal unmittelbar
oder in seinem Nahebereich betroffen ist, zu beteiligen.
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Aufgrund der fehlenden Nachweise innerhalb des Plangebietes und in unmittelbarer Nahe wird
von keinen Beeintrachtigungen auf Kultur- und sonstige Sachgiter ausgegangen.

Da dennoch bei allen Bodeneingriffen damit gerechnet werden muss, dass man auf Boden-
denkmaler stofR3t, sind die Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des
Denkmalschutzgesetztes zu beachten.

7.13 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Zielsetzung fir die Gebietsentwicklung bzw. fir den Erhalt des Sied-
lungscharakters werden fur die Gestaltung der baulichen Anlagen und der Freiflachen drtliche
Bauvorschriften nach Art. 81 der Bayer. Bauordnung (BayBO) festgesetzt. Die Gestaltungsan-
forderungen betreffen im Wesentlichen die duRere Gestaltung der baulichen Anlagen sowie
die Einfriedung.

8.0 Flachen-und Kostenangaben
8.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 5,39 ha (200,0 %)
davon: allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 3,64 ha ( 67,5 %)
Gemeinbedarfsflache ca. 1,16 ha ( 21,5 %)
Flache fur Versorgungsanlagen ca. 0,05 ha ( 0,9%)
Flache mit Pflanzbindung ca. 0,29 ha ( 5,4%)
StralRenverkehrsflachen ca. 0,25 ha ( 4,6%)

8.2 Kostenangaben

Der Stadt Leipheim entstehen die Kosten fir den Bebauungsplan. Weitere Herstellungskosten
fur ErschlieBung und die Ver- und Entsorgungsanlagen entstehen nicht, da sich diese bereits
im Bestand befinden.
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B. UMWELTBERICHT
1. Scoping

Das Untersuchungsgebiet der Umweltpriifung entspricht dem Plangebiet des Bebauungsplanes
Nr. 51 "Hermann-Kohl-StraRe".

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden alle Schutzgiiter 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 unterschie-
den: keine, geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit bzw. Beeintrachtigung.

2. Kurzdarstellung des Vorhabens

Der Geltungsbereich (ca. 5,4 ha) des Bebauungsplans befindet sich am stidlichen Ortsrandbe-
reich von Leipheim.

Die Bestandbebauung entlang der Hermann-Kohl-Stral3e stammt aus den Zeiten des bestehen-
den Militarflugplatzes. Die Gebaude wurden, fir die damals in Leipheim stationierte US-Militar
errichtet. Nach Abzug der Truppen wurde der Flugplatz zunachst von der Bundeswehr weiter
betrieben. Seit der Ubernahme des ehemaligen Militargelandes durch den interkommunalen
Zweckverband wurde auf dem groR3flachigen Areal ein Gewerbe- und Industriestandort entwi-
ckelt. Die freigewordenen Wohngeb&ude konnten aufgrund der Aufgabe des Militarstandortes
der allgemeinen Wohnbevélkerung von Leipheim zur Verfiigung gestellt werden.

Da fur den als Wohngebiet ausgewiesenen Bereich kein Bebauungsplan besteht und aufgrund
dessen, dass die Bestandsbebauungen einen baulichen Sanierungsbedarf aufweisen und die
Nutzungsgenehmigung noch auf der Grundlage der militdrischen Sondergebietsnutzung her-
rihrt, und das Gebiet von Seiten des Landratsamtes Glinzburg somit dem Auf3enbereich zuge-
schrieben wird, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Der Bebauungsplan wird zur Sicherung des baulichen Bestands aufgestellt. Durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes und die planungsrechtliche Sicherung kann eine grundlegende Ge-
baudesanierung bzw. eine bauliche Entwicklung in einer dem Siedlungscharakter entsprechen-
den Form erfolgen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich mehrere Zeilenbauten in einer Nordwest-Stdost Aus-
richtung. Die Zeilenbauten gliedern sich in vier viergeschossige Gebaude mit einem Walmdach
und vier dreigeschossige Gebaude mit einer Satteldachausbildung.

Zwischen zwei Zeilenbauten ist jeweils ein gemeinschatftlicher Stellplatzhof angeordnet.

Das Gebiet wird Uiber die Immelmannstralle und die zentral verlaufende Hermann-Kohl-Straf3e
erschlossen. Die Bestandsgebaude reihen sich dstlich und westlich der Hermann-Kéhl-Stralle
auf.

Die Gebietsrandbereiche sind durch teilweise bereits Uppig gewachsene Vegetation- und Baum-
besténde eingegrint. Ebenfalls zeigt sich ein teilweise Uppiger Baumbestand innerhalb der ge-
meinschaftlich nutzbaren Freirdume zwischen den Zeilenbauten.

Die Freiraume zwischen den Bestandsgebauden kdnnen als gemeinschaftlich nutzbare Garten-
, Kommunikations- und Freizeitflachen genutzt werden.

Die Anordnung der Bestandsgebaude sowie die Bestandsgebaude selbst stellen eine Ortsbild-
pragende stadtebauliche Struktur dar. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die beste-
hende stadtebauliche Struktur und Gliederung erhalten werden.
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3. Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen u. Fachplanen
festgelegten Ziele des Umweltberichtes u. ihrer Berlicksichtigung

Der Umweltbericht ist gemaf § 2a BauGB aufzustellen und beschreibt die in der Umweltprifung
ermittelten Belange des Umweltschutzes gemal § 2 Abs. 4. BauGB.

Regionalplan (2024)

Leipheim liegt gem&R der Karte 1 ,Raumstruktur* auf der tiberregional bedeutsamen Entwick-
lungsachse Ulm/Neu-Ulm — Augsburg innerhalb des Verdichtungsbereiches Uim/Neu-UIlm. Da-
bei bildet Leipheim gemeinsam mit der Grof3en Kreisstadt Giinzburg einen zentralen Doppelort
(Mittelzentrum).

Stadtebauliches Entwicklungskonzept (SEK)

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept stellt den Planbereich in der Starken-Schwachen-Ana-
lyse als Umstrukturierungsflache mit fehlenden Wegeverbindungen dar. In den Handlungsfel-
dern wird fir das Wohngebiet eine Sanierung und Aufwertung des Wohnumfeldes sowie ein
Teilriickbau formuliert.

Die im nérdlichen Teilbereich bestehenden Wohngebaude sowie die Schule werden als pragen-
der Gebaudebestand bewertet und fur eine Nachnutzung empfohlen. Die Nachnutzung fir die
im sudlichen Teilbereich bestehenden Gebaude ist zwar moglich, wird aber im Strukturkonzept
als nicht geeignet bewertet. FUr diese Bestandsgebaude wird ein Rickbau empfohlen.

Insgesamt soll das Plangebiet durch Schaffung von neuen Wegeverbindungen besser mit den
benachbarten Quartieren vernetzt werden.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Leipheim stellt den groéf3ten Teil des Plangebietes bereits
als Wohnbauflache dar. Lediglich der Bereich, in dem sich die Grundschule befindet, war im
ursprunglich rechtskraftigen Flachennutzungsplan noch als Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Bund“ ausgewiesen. Im Rahmen der 10. Flachennutzungsplandnderung wurde der Be-
reich der Schule in eine Gemeinbedarfsflache geandert. Der Feststellungsbeschluss wurde vom
Stadtrat in der Sitzung vom 16.10.2024 gefasst. Die 10. Flachennutzungsplananderung ist
rechtsgultig, so dass der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt betrach-
tet werden kann.

4. Bearbeitungsmethodik

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

Es wird auf alle vorhandenen relevanten Daten aus dem Planungsraum zurlickgegriffen. Hinzu
kommt die ortliche Erfassung der Oberflachenstrukturen und der Vegetation im Plangebiet und
dessen Umgebung.

Auf dieser Datengrundlage wird die Prognose Uber die Auswirkung des geplanten Vorhabens
und die Prognose Uber die weitere Entwicklung ohne Durchfiihrung des Vorhabens erstellt.

Die Ergebnisse der Bestandbewertung und der Wirkungsprognosen werden im Umweltbericht
in verbal-argumentativer Form dargestellt.
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5. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen ein-
schliel3lich der Prognose bei Durchfihrung der Planung

5.1 Gebietscharakterisierung

Das Plangebiet befindet sich am stdlichen Siedlungsrand von Leipheim. Im Osten schliel3en
die ehemals als Sportflachen genutzten Auf3enanlagen, das denkmalgeschutzte Offizierscasino
und der Uppige Gehélzbestand an. Dariiber hinaus erstreckt sich das interkommunale Gewer-
begebiet AREALpro mit seiner gewerblichen Bebauung und der dazugehdérigen Infrastruktur. Im
Siden schlieBen weitere Zeilenbauten der ehemals militarisch genutzten Wohngebaude an.
Diese Wohngeb&ude befinden sich allerdings in einen baulich schlechten Zustand, so dass
diese aktuell nicht mehr bewohnt werden. Fir diesen Teilbereich wurde bereits 2013 ein Bau-
leitplanverfahren eingeleitet, welches die Ausweisung von Grinflachen als Pufferflache gegen-
Uber der anschlieRenden Nutzungen vorsieht. Das Bauleitplanverfahren wurde nicht abge-
schlossen und ruht seither.

Im Westen grenzt der Vorhabenstandort an die Schleifstrae und dartiber hinaus aus an die
kleinteilige Einfamilienhaubebauung an.

Im Norden schliel3t das Gebiet an die Immelmannstralde, tiber welche der Vorhabenstandort
auch an das Ubergeordnete StralRenverkehrsnetz von Leipheim angebunden ist, an. Daran an-
schlieend erstreckt sich das Stadtgebiet von Leipheim.

Innerhalb des Vorhabenstandorts selbst befinden sich die ehemals militdrisch genutzten drei bis
viergeschossige Wohngebéaude in Zeilenbauweise. Zwischen den Wohngebauden befinden
sich gemeinschaftlich nutzbare Stellplatzhéfe sowie Griunflachen die von den anséssigen Be-
wohner als Gartenflachen genutzt werden kdnnen. Das Wohnquatrtier ist nach Westen gegen-
Uber der Schleifstrale durch einen Vegetationsbestand aus Baumen und Strauchern einge-
grant. Weitere Geholzbestande befinden sich im Zufahrtsbereich der Immelmannstraf3e und
Hermann-Kaohl-Strafl3e sowie zwischen den Wohngeb&duden und stralenbegleitend entlang der
Hermann-Kaohl-Stral3e.

Die Wohngebaude und die bestehenden Stellplatze werden Uber die zentral verlaufende Her-
mann-K6hl-StralRe angebunden.

Im westlichen Teilbereich innerhalb des Vorhabenstandortes befindet sich die Grundschule die
derzeit auch noch als solche genutzt wird. Der 1-geschossige Baukorper ist durch ein Satteldach
ausgebildet.

Das Gelande innerhalb des Plangebietes kann als eben beschrieben werden und liegt bei ca.
475 NHN.

Das uUbergeordnete bzw. das Uberregionale Stra3enverkehrsnetz verlauft durch die Sidumfah-
rung rund 300 m sudlich des Plangebietes und durch die Autobahn A8 Stuttgart-Minchen in
einer Entfernung von rund 800 m westlich des Standortes.

5.2 Schutzgut Boden

Der Boden innerhalb des Plangebietes ist bereits durch die vorhandene Bebauung sowie durch
die ErschlieBungsstralRen weitestgehend bebaut. Lediglich in den Zwischenbereichen, die als
private Grinflache genutzt werden sowie in den Bereichen der Randeingriinung finden sich Bo-
den mit deren entsprechenden Bodenfunktionen. Das Gebiet ist insgesamt bereits baulich ver-
andert, so dass die naturlichen Bodenfunktionen innerhalb des Plangebietes nur noch bedingt
gegeben sind.

Auswirkungen der Planung:

Durch die Festsetzung von einzelnen Baufenstern, die eine Bebauung ausschlief3lich in den
bereits versiegelten Bereichen zul&sst, werden die derzeit noch unversiegelten Freiflachen zwi-
schen den Bestandsgebauden geschont. Der Boden im Bereich der privaten Grinflachen erfahrt
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keine Beeintrachtigung da in diesen Bereichen keine Bebauung zulassig ist. Der Bebauungs-
plan dient der Bestandssicherung und lasst demnach keine flachenméafige Nachverdichtung zu.
Das Bodengeflige mit den nattrlichen Bodenfunktionen kann in den nicht flr eine Bebauung
vorgesehenen Bereiche erhalten werden. In den bereits bebauten Bereichen ist das nattirliche
Bodengefiige bereits derzeit schon nicht mehr vorhanden.

Durch den Bebauungsplan und dessen Planungsziele der Bestandssicherung ergeben sich
keine nachhaltigen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden.

Fazit: Eingriff mit keinen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden, da keine zusétzliche Versie-
gelung zuldssig ist.

5.3 Schutzgut Wasser

Schutzgut Wasser

Der Vorhabenstandort liegt auRerhalb von Oberflachengewassern, Uberschwemmungsgebie-
ten und wassersensiblen Bereichen. Ein Grof3teil des Plangebietes liegt innerhalb der Schutz-
zone lll des Trinkwasserschutzgebietes Leipheim (ehemaliger Flugplatz). Innerhalb der Schutz-
zone lll sind bauliche Anlagen und Nutzungen, von welchen keine Gefahrdung ausgeht, zulas-
sig. Die innerhalb des Plangebietes vorhandene und weiterhin zuléssigen Nutzung in Form ei-
nes Kindergartens/Schule und Wohngeb&aude kdnnen als vertragliche Nutzungen angesehen
werden.

Auswirkungen der Planung:

In den bereits durch Gebaude, StralRen, Wege und Stellplatze Gberbauten Bereiche findet auf-
grund der Flachenversiegelung keine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
statt. Das anfallende Oberflachenwasser kann in den bislang unbebauten Bereichen, in denen
das Bodengeflige vorhanden ist, breitflachig versickern. Der Bebauungsplan lasst keine dich-
tere Bebauung als die derzeit im Bestand vorhandene zu. Demnach werden keine groRReren
derzeit unbebauten Flachen zusatzlich versiegelt. Dies bedeutet, dass die derzeitige Oberfla-
chenwasserversickerung unveréndert erhalten bleibt und dem natirlichen Wasserkreislauf zu-
rickgefuhrt werden kann. Es wird daher von keinen nachhaltigen Auswirkungen auf das Schutz-
gut Wasser ausgegangen.

Fazit: Eingriff mit keinen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser, da keine zusatzliche Versie-
gelung zuldssig ist.

5.4 Schutzgut Klima und Luft

Das Plangebiet ist bereits durch die Bestandsgebaude bebaut. In den bereits versiegelten Be-
reichen kann kein Warmeausgleich erfolgen. Zur kleinklimatischen Verbesserung tragen aller-
dings die privaten Griinflichen sowie der bestehende Vegetationsbestand bei.

Auswirkungen der Planung:

Aufgrund dessen, dass das Plangebiet durch die Zeilenbauten locker bebaut ist und zwischen
den einzelnen Zeilenbauten ausreichend Vegetations- und Gehdlzflachen liegen, und die Berei-
che durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen im Bestand erhalten werden, wir-
ken sich diese Bereiche nach wie vor positiv auf das Kleinklima und somit auf das Schutzgut
Luft und Klima aus.

Da der Bebauungsplan keine dichtere Bebauung zulasst und das Gebiet als Gemeinbedarfsfla-
che mit den Zweckbestimmungen Kindergarten und Schule sowie als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen wird, entstehen keine nachhaltigen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und
Luft.

Fazit: Eingriff mit keinen Auswirkungen auf Schutzgut Klima und Lulft.
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5.5 Schutzgut Arten und Biotope

Die Freiflachen zwischen den Bestandsgebauden werden als gemeinschaftlich nutzbare Gar-
tenbereiche genutzt. Innerhalb der Freiflachen befinden sich teilweise Uppig gewachsene
Baumgruppen, Baumreihen und Einzelbdume. Der westliche Gebietsrand wird zudem durch
einen dichten Vegetationsbestand aus Baumen und Strauchern eingegrint. Die im Bestand vor-
handenen Vegetationsbestande stellen potentielle Habitatstrukturen fur die Fauna dar. Die
westliche Gebietseingriinung sowie die nérdliche Baumgruppe werden als orts- und land-
schaftsbildpragende Strukturen als zu erhalten festgesetzt.

Auswirkungen der Planung:

Da der Bebauungsplan der Bestandssicherung dient und keine zusétzliche Uberbauung von
derzeit unversiegelten Flachen zulasst bleiben die Vegetationsstrukturen erhalten. Sollte im
Zuge von BaumalRnahmen Vegetations- und Geholzbestande entfernt werden, bzw. sollten im
Zuge einer Neuentwicklung Geb&aude abgebrochen werden, sind die Grundsttcke und Geb&aude
artenschutzfachlich zu untersuchen. Unter Berlcksichtigung der allgemeinen Vermeidungs-
maflnahmen, dass Baumrodungen auf3erhalb der Vogelbrutzeit (zwischen 01.10. und Ende
Februar) vorzunehmen sind, wird von keinen nachhaltigen Beeintrachtigungen auf das Schutz-
gut Pflanzen und Tiere ausgegangen.

Im Zuge konkreter Baumaflinahmen innerhalb des Gebietes (evtl. Abbriiche von Bestandsge-
baude und einer Neubebauung) sowie bei evtl. Baumrodungen von Bestandsbaumen ist das
Gebiet artenschutzrechtlich zu untersuchen bzw. sind die Malinahmen durch eine fachkundige
Person artenschutzrechtlich zu begleiten.

Fazit: Eingriff mit geringer Erheblichkeit in das Schutzgut Arten und Biotope.

5.6 Schutzgut Landschaft

Das Orts- und Landschaftsbild wird gepragt durch die Zeilenbebauung und die fiir die damalige
Zeit typisch angelegten grof3zugigen gemeinschatftlich nutzbaren Freiflachen. Ebenfalls ortsbild-
pragend ist der Vegetations- und Gehdlzbestand in den Randbereichen des Gebietes sowie der
straRenbegleitende Baumbestand.

Auswirkungen der Planung:

Der Bebauungsplan setzt die randliche Eingriinung sowie die nordliche Baumgruppe als zu er-
halten fest. Ebenfalls dient der Bebauungsplan der Bestandssicherung und lasst demnach keine
Bebauung von Bereichen, die bislang unversiegelt sind, zu. Da die orts- und landschaftsbildpra-
genden Elemente erhalten werden kommt es zu keinen nachhaltigen Auswirkungen auf das
Schutzgut Landschaft.

Fazit: Eingriff mit keinen Auswirkungen auf Schutzgut Landschaft.

5.7 Schutzgut Mensch

Bestandsbeschreibung:

Das Plangebiet befindet sich am sidlichen Siedlungsrand von Leipheim. Ostlich schlieRt der
Vorhabenstandort an die ehemaligen Sportflachen sowie darliber hinaus an das Gewerbegebiet
AREALpro an. Im Siiden befindet sich in rund 300 m Entfernung die Stidumfahrung und in rund
800 m die Autobahn A8 Stuttgart — Minchen.

Im Zuge der Entwicklung des Gewerbegebietes AREALpro wurden schalltechnische Untersu-
chungen durchgefiihrt, die zu Auflagen bei der bauleitplanerischen Entwicklung gefuhrt haben.
Fur die Betriebe innerhalb des Gewerbegebietes wurden Larmkontingente festgelegt die ver-
bindlich in den einzelnen Bebauungsplanen festgesetzt wurden. Durch die Larmkontingentie-
rung innerhalb des Gewerbegebietes kdnnen die angrenzenden schutzwirdigen Nutzungen vor
schadlichen Larmauswirkungen geschitzt werden.
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Gemall dem UmweltAtlas Bayern gehen durch den Verkehr auf der Autobahn A8 Emissionen
auf die westlichen und stdwestlichen Siedlungsbereiche von Leipheim aus. Die Umgebungs-
larmkarte ,Strallenverkehrslarm 8 Stunden — Lnight in dB(A)" zeigt, dass an den beiden sudli-
chen Zeilenbauten auf der siidwestlichen Fassadenseiten durch Schallpegel zwischen 50 dB(A)
und 54 dB(A) tangiert werden. Entlang des entsprechenden Streckenabschnitts bestehen be-
reits Larmschutzeinrichtungen.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 welche als Ermittlungsgrundlage in der stadtebaulichen
Planung herangezogen werden, liegen fur ein allgemeines Wohngebiet tags bei 55 dB(A) und
nachts bei 45 dB(A).

Die an den beiden Gebauden anliegenden Schallpegel aus der Larmkartierung Bayern 2022
liegen Gber dem nachts Orientierungswert der DIN 18005.

Gemal dem UmweltAtlas Bayern besteht im Bereich der Hermann-Kohl-Stral3e sowie am suid-
westlichen Rand des Geltungsbereiches ein erhdhter bis starke Abfluss von potentiellen FlieR3-
wegen bei Starkregen.

Auswirkungen der Planung:

Die Gebaude befinden sich bereits im Bestand. Im Zuge von Sanierungs- oder Neubaumal3-
nahmen sind im Rahmen des Geb&udeschall entsprechende Schallschutzmal3nahmen zur
Kompensation vorzusehen.

Die Bestandsgebdude werden durch die FlieBwege bei Starkregenereignissen nicht tangiert.
Zudem befinden sich die Hauseingange tber dem Straf3enniveau der Hermann-Kdéhl-Stral3e, so
dass von keiner Beeintrachtigung ausgegangen wird.

Fazit: Eingriff mit geringer Erheblichkeit in das Schutzgut Mensch.

5.8 Kultur- und Sachguter

Kultur- und Sachguter
Es sind innerhalb des Plangebietes keine Bau- und Bodendenkmaler bekannt.

Auswirkungen der Planung:

Der Planbereich ist bereits bebaut, zusatzliche Eingriffe sind nicht vorgesehen und werden vom
Bebauungsplan nicht zugelassen. Eine bauliche Entwicklung kann ausschlief3lich in den bereits
Uberbauten Bereichen stattfinden.

Fazit: Keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachgtter

5.9 Schutzgut Flache

Bestandsbeschreibung:

Die Flache befindet sich bereits im stadtischen Siedlungsbereich und ist durch die Bestandsge-
baude, und die StralRenverkehrsflache tberbaut.

Zudem befinden sich keine Schutzgebiete und Biotope innerhalb des Plangebietes.

Auswirkungen der Planung:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplan werden keine derzeit unversiegelten Flachen
zusatzlich in Anspruch genommen. Der Bebauungsplan dient der Bestandssicherung sowie
dass durch die Schaffung von Baurecht die Bestandsgebaude grundlegenden
Sanierungsmaflnahmen unterzogen werden kdnnen.

Fazit: Eingriff mit keinen Auswirkungen auf das Schutzgut Flache.
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6. MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Schutzgut Wasser

o Festsetzung zum Erhalt des pragenden Vegetations- und Baumbestands

e Begrenzung der Bodenversieglung durch Festsetzungen die keine zusatzliche Bebauung er-
maglicht.

Schutzgut Landschaftsbild
e Festsetzung zum Erhalt des pragenden Vegetations- und Baumbestands

Schutzgut Arten und Biotope
e Festsetzung zum Erhalt des pragenden Vegetations- und Baumbestands

Schutzgut Boden

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

e Begrenzung der Bodenversieglung durch Festsetzungen die keine zusatzliche Bebauung er-
madglicht.

Schutzgut Klima/L uft
e Festsetzung zum Erhalt des pradgenden Vegetations- und Baumbestands

7. Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz

Der Geltungsbereich umfasst eine PlangebietsgrofRe von ca. 5,4 ha. Der Planbereich ist bereits
durch die bestehenden Wohngebaude, das Schulgebdude sowie durch die O6ffentliche
StralRenverkehrsflache und die Stellplatzflachen Gberbaut.

Der Bebauungsplan dient rein der Bestandssicherung. Die im Bebauungsplan formulierten
textlichen sowie zeichnerischen Festsetzungen lassen keine zusatzliche Bebauung zu.
Ebenfalls wurden der gebietspragende Baum- und Vegetationsbestand als zu erhalten
festgesetzt.

Aufgrund der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und dass der Planbereich bereits
Uberbaut ist ergeben sich keine neuen Eingriff in die Schutzguter.

Ein Kompensationsbedarf ergibt sich aus der Planung nicht.

8. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-

durchfihrung der Planung
Bei Nichtdurchfihrung des Bauleitplanverfahrens bestiinde keine Madoglichkeit einer
Gebaudesanierung. Um die Gebaude innerhalb des Plangebietes auf einen modernen
technischen und energetischen Stand zu bringen, ist die Aufstellung des Bebauungsplanes von
Bedeutung da ansonsten keine baulichen MaRnahmen innerhalb des Plangebietes
vorgenommen werden dirfen. Dies wirde zukiinftig zu einer Verschlechterung der Bausubstanz
fuhren.

9. Alternative Planungsmaoglichkeiten

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Bestandssicherung der wohnbaulichen Ge-
baude im Bereich der Hermann-Kdohl-Straf3e. Die bestehenden Wohngeb&ude weisen einen his-
torischen militdrischen Hintergrund auf dienten der Unterbringen des Stutzpunkt ,Fliegerhorst®.
Fur den Planbereich besteht kein gultiges Baurecht, und wird aufgrund der urspriinglichen
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militarischen Nutzung teilweise des Auf3enbereiches zugeschrieben, weshalb im Falle einer
grundlegenden Gebaudesanierung keine rechtliche Grundlage gegeben ware.

Alternative Planungsmdglichkeiten bestehen daher nicht.

10. Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisllicken

Es lagen die Grundlagen des Daten- und Kartendienst des LfU, der Regionalplan, der Geofach-
datenAltas Bayern vor.

11. MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Durch die Planung fallt kein Ausgleichsbedarf an da die Flachen innerhalb des Plangebietes
bereits vollstandig bebaut sind und der Bebauungsplan keine neue Versiegelung zuldsst.

Sollten im Zuge von spateren Baumafinahmen im Bereich des Bebauungsplanes Altlastenver-
dachtsflachen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht oder sonstige schadliche Bodenverunreini-
gung angeschnitten werden, sind die Fachbereiche am Landratsamt Glnzburg zu informieren.
In Absprache mit den Fachbereichen des Landratsamtes sind diese Flachen im Vorfeld mit ge-
eigneten Methoden zu erkunden und zu untersuchen und fir die weitere Bauabwicklung geeig-
nete MalRhahmen festzulegen.

12. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 51 ,Hermann-Koéhl-Stra3e” liegt stidlich des Siedlungskérpers von Leip-
heim. Der Planbereich gehort zum ehemaligen Fliegerhorst und diente der Unterbringung der
stationierten Truppen. Der Fliegerhorst wurde inzwischen grof3flachig gewerblich Entwickelt
(ArealPro).

Innerhalb des Plangebietes befinden sich die mehrgeschossigen Bestandgebaude die wohn-
baulich genutzt sind.

Da der Bereich aufgrund der ehemaligen militarischen Nutzung dem Auf3enbereich zugeschrie-
ben werden besteht flr das Plangebiet kein Baurecht. Um grundlegende Sanierungsmalnah-
men an den Bestandsgebduden durchfiihren zu kénnen ist die Aufstellung eines Bebauungs-
planes und dadurch die Schaffung von Baurecht erforderlich.

Der Bebauungsplan dient der Bestandssicherung. Die Festsetzungen im Bebauungsplan wur-
den so getroffen, dass die pragende stadtebauliche Struktur erhalten bleibt und keine Nachver-
dichtung ermoglicht wird. Eine Neubebauung ist nur in den bereits durch Gebaude tUberbauten
Bereichen zulassig.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 5,4 ha. Die Flache wird
mit Ausnahme des Schulgebéudes als Wohnbauflache festgesetzt. Fur das Grundstick der be-
stehenden Schule wird eine Gemeinbedarfsflache mit den Zweckbestimmungen Kindergar-
ten/Schule festgesetzt.

Erschlossen ist das Gebiet Uber die ImmelmannstralRe sowie Uber die innerhalb des Gebietes
verlaufende Hermann-Kohl-Strafe.

Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches wurden schutzgutbezogen die Auswirkun-
gen des Vorhabens geprift. Die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet sowie als Gemeinbe-
darfsflache fuhren zu keinen Eingriffen in die Schutzgiter da die Bereiche bereits bebaut sind
und keine stadtebauliche Anderung im Gebiet vorgenommen wird.

Es ist kein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB zur Vermeidung
nachteiliger Auswirkungen auf Natur und Landschaft erforderlich, da der Bebauungsplan der
Bestandssicherung dient und dieser keine zusatzliche Bebauung und Flachenversiegelung
zulasst.



