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1. Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundlage
Fir die 4. Anderung und die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Gunzenhausen Nord, Teilbaugebiet I*
durch die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Abfallwirtschaftszentrum* sind unter an-
derem zu berlicksichtigen:

o das Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634) zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S 1728)
o i. V. m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) sowie

° Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedn-
dert am 23.12.2020 (GVBI. S. 663) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)
i.d.F. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geandert durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2020
(GVBI. S. 350)

1.2 Verfahren

Die Stadt Gunzenhausen hat mit Beschluss vom 27.02.2020 zur gezielten Steuerung der stadtebaulichen
Entwicklung im Bereich des Bebauungsplans ,Gunzenhausen Nord, Teilbaugebiet | die 4. Anderung des
bestehenden Bebauungsplans durch Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Abfallwirt-
schaftszentrum" nach § 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

Der Bebauungsplan wird unter dem Namen ,4. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Gun-
zenhausen Nord, Teilbaugebiet I* durch Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Abfall-
wirtschaftszentrum® gefuhrt. Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemaf den Maf3-
gaben des Baugesetzbuches im Verfahren gemaf § 13 a BauGB i.V.m. § 13 BauGB.

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte mit der Verdffentlichung in der Ta-
geszeitung ,Altmuhl-Bote* vom 03.08.2020.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll die Errichtung eines Abfallwirtschaftszentrum des Landkrei-
ses Weillenburg - Gunzenhausen mit Gebrauchtwarenverkauf realisiert werden.

Der Stadtrat der Stadt Gunzenhausen hat in seiner Sitzung am 30.07.2020 den Vorentwurf zur 4. Anderung
des Bebauungsplans ,Gunzenhausen Nord, Teilbaugebiet I durch Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,Abfallwirtschaftszentrum* gebilligt und die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 1 BauGB und die friihzeitige Beteiligung der Behorden und Trager sonstiger offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Die frilhzeitige Beteiligung Unterrichtung der Offentlichkeit und die Beteiligung der Behérden und Trager
sonstiger offentlicher Belange erfolgte parallel im Zeitraum vom 06.08. bis 02.09.2020. Die ortstibliche Be-
kanntmachung fiir die Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung erfolgte in der Tageszeitung ,Altmihl-Bote"
vom 03.08.2020.

Der unter Beachtung des Abwagungsergebnisses zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,4. Anderung des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Gunzenhausen Nord, Teilbaugebiet |* iberarbeitete Entwurf in der
Fassung vom 13.10.2020 wurde in der Sitzung des Ausschusses fiir Bauangelegenheiten, Stadtentwick-
lung und Umwelt am 13.10.2020 gebilligt und die offentliche Auslegung des Entwurfs beschlossen. Die
offentlichen Auslegungen des Entwurfes in der Fassung vom 13.10.2020 erfolgte gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 29.10.2020 bis 30.11.2020.

Der Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung des Entwurfes wurde am 22.10.2020 ortsiiblich durch Bekannt-
machung in der Tageszeitung ,Altmuhl-Bote* vom 22.10.2020 amtlich bekannt gemacht.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung sowie der Beteiligung der Behérden eingegangenen Stellung-
nahmen wurden der Sitzung des Ausschusses fiir Bauangelegenheiten, Stadtentwicklung und Umwelt vom
20.01.2021 fiir- und gegeneinander abgewogen und entsprechende Einzelbeschlisse zu den jeweiligen
Stellungnahmen gefasst. Anschliefend wurde die Gesamtabwégung zum Verfahren vorgenommen und
hierliber ein Beschluss gefasst.
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In der Sitzung des Stadtrates der Stadt Gunzenhausen vom 28.01.2021 wurde der Satzungsbeschluss zur
4. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Gunzenhausen Nord, Teilbaugebiet I* durch die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Abfallwirtschaftszentrum® mit integriertem Griinord-
nungsplan Stand der Fassung vom 28.01.2021 gefasst.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Gunzenhausen beabsichtigt den rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Gunzenhausen Nord, Teil-
bereich |I* erneut zu andern. Der Urplan der Bauleitplanung wurde 1990 rechtskraftig. Fiir einen Teilbereich
im Osten des Geltungsbereiches wurden im Jahr 1996 die 2.Anderung aufgestellt. In diesem Zuge wurden
urspriinglich als gewerbliche Nutzflachen vorgesehene Flachen in Sondergebietsflachen zur groRflachigen
Nutzung fir einen Bau- und Gartenmarkt geandert.

Die Sondergebietsflachen wurden von einem Baustoffhandler und einem Bau- und Gartenmarkt als Ver-
kaufs- und Lagerfldchen genutzt. Die vorhandenen Lager- und Verkaufsflachenkapazitaten waren fiir den
Baustoffhandler nicht mehr ausreichend, so dass dieser auf einem anderen Grundstiick im Bereich des
Baugebietes ,Gunzenhausen Nord" einen neuen Betriebsstandort aufgebaut hat. Die urspriinglichen Ge-
baude stehen derzeit leer oder werden nur teilweise fiir anderweitige Nutzungen herangezogen.

Im Sliden des Stadtgebiets von Gunzenhausen betreibt der Landkreis WeilRenburg — Gunzenhausen der-
zeit einen Recyclinghof, bei dem die Biirger des Landkreises ihre Abfalle entsorgen kénnen. Allerdings
stoRt der Recyclinghof zunehmend an seine Platzkapazitéten, so dass sich der Landkreis gezwungen sieht
sich nach alternativen Standorten fiir den Recyclinghof umzusehen. Der Landkreis WeiRenburg — Gunzen-
hausen betreibt in Weilenburg bereits einen Recyclinghof, dieser reicht jedoch nicht aus um die Nachfrage
an Méglichkeiten zur Abfallbeseitigung fiir den ganzen Landkreis zu decken. Darum soll auch weiterhin in
Gunzenhausen die Moglichkeit fir die Blrger bestehen, ihre Abfalle fachgerecht zu entsorgen.

Die leerstehenden Gebaude im Teilbaugebiet | des Bebauungsplans ,Gunzenhausen Nord" bieten hier
eine Mdglichkeit ein neues Abfallwirtschaftszentrum aufzubauen, ohne den Neubau von entsprechenden
Gebéauden vornehmen zu missen. Durch die vorhandenen Lagerhallen mit ausreichend Durchfahrtsbrei-
ten- und hohen ergibt sich eine gute Nachnutzung des Areals. Aktuell widersprechen jedoch die bauleitpla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen dieser Nachnutzung.

Die Stadt Gunzenhausen stand somit vor der Fragestellung, inwieweit die mittels der Bauleitplanung vor-
bereitete Entwicklung weiterverfolgt werden sollte oder eine Anpassung im Sinne der Ziele des Landkreises
planungsrechtlich vertraglich ist. In der Abwagung der bereits entwickelten Gewerbestrukturen, den bereits
realisierten Infrastrukturmafnahmen im Planungsgebiet sowie der Eignung der Fléche fiir die geplante
Nutzung des Landkreises kam die Stadt Gunzenhausen zu dem Schluss, dass die Anderung des beste-
henden Bebauungsplans und damit die Entwicklung von Sondergebietsflachen fir das Abfallwirtschaftsze-
ntrum ein gute und positive Gesamtentwicklung des Ortes darstellt.

Mit den nun vorgesehenen Anderungen kann in angemessener Weise dem Entwicklungswunsch des Vor-
habentragers entsprochen werden und kurzfristig auf die Ausweisung des Sondergebietes Abfallwirtschaft-
szentrum realisiert werden. Es wird zudem die Nachnutzung einer leerstehenden Immobilie ermdglicht,
hierdurch kann auf eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme verzichtet werden. Mit den geplanten An-
passungen kann zudem die stadtebaulich sinnvoll geordnete Entwicklung des Planungsgebietes gewahr-
leistet werden und durch vorgenommene erganzende bzw. angepasste Festsetzungen auf die aktuelle
Rechtsprechung abgestellt werden.

Alternative Planungsstandorte

Fir das Planungsgebiet existiert ein rechtskraftiger Bebauungsplan, welcher hier Sondergebietsflachen
,Bau- und Gartenmarkt® vorsieht. Zur Entwicklung des Abfallwirtschaftszentrums muss der bestehende
Bebauungsplan geandert werden, es soll hier das Sondergebiet ,Abfallwirtschaftszentrum" realisiert wer-
den. Es handelt sich aber um aktuell brachliegende Flachen, die vorrangig nachgenutzt werden sollen.

Grundsatzlich denkbare Erweiterungen nach Osten in den unbebauten Bereich des Bebauungsplans ,Gun-
zenhausen Nord" sind zunachst mit héheren Aufwendungen in der infrastrukturellen ErschlieBung verbun-
den. Zudem wurde der Neubau von entsprechenden Gebauden fir die geplante Nutzung erforderlich. Die
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Flachen sind zudem aktuell aufgrund der privaten Eigentumsverhaltnisse fiir eine Entwicklung nicht ver-
fugbar.

Alternative, besser geeignete Erweiterungsmdglichkeiten sind somit, zumindest kurzfristig, nicht zu finden.

In der Abwagung wurde zudem der sog. Plannulifall, d.h. der Verzicht auf eine Erweiterung des Planungs-
gebietes geprift. Im Ergebnis ist aber festzustellen, dass dies keine geeignete Entwicklung darstellt. Ein
Verzicht auf die Anderung wére im Sinne der Nachnutzung von Leersténden in Gunzenhausen als negativ
zu erachten, da hiermit die Stadt Gunzenhausen kurzfristig vor die Entscheidung gestellt werden wiirde,
entweder an anderer Stelle neue Nutzflachen zu erschlieBen oder es kurzfristig zu einer Einstellung der
Funktion eines Abfallwirtschaftszentrums in Gunzenhausen kommen wiirde, da der Bestandsstandort nicht
mehr entwicklungsféhig ist. Diese Option ist in Abwagung aller Belange als ungeeignetes stadtebauliches
Entwicklungsinstrument zu erachten und widerspricht den Zielsetzungen der Stadt Gunzenhausen, auch
unter Beachtung der Ziele und Grundsétze der Landes- und Regionalplanung. Ein Verzicht auf die Ande-
rung des Planungsgebietes wurde daher verworfen.

Der Anderungsbereich ist aktuell im wirksamen Flachennutzungsplan als Sondergebiet Bau- und Garten-
markt dargestellt, im Rahmen der Berichtigung gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 i.V.m. § 13 BauGB erfolgt im
Nachgang zum Bebauungsplanverfahren die Darstellung der Nutzung als Sondergebiet ,Abfallwirtschafts-
zentrum®,

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Ubergeordnete Planungen

Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan als Sondergebiet Bau- und
Gartenmarkt dargestellt. GemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 2 i.V.m. § 13 BauGB erfolgt die Berichtigung des Fla-
chennutzungsplans mit Darstellung eines Sondergebiets Abfallwirtschaftszentrum im Rahmen der Anpas-
sung.

3.2 Umweltpriifung in der Bauleitung

Der Bebauungsplan wird gem. dem Verfahren nach. § 13 a BauGB ausgefiihrt. Von der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4, vom Umweltbericht nach § 2 a, von den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 wird abgesehen. Hinsichtlich der Artenschutzrechtlichen
Belange wurde eine gesonderte Uberpriifung vorgenommen. Diese wird in Kapitel 16 dieser Begriindung
gesondert erldutert. Die Umweltbelange wurden trotz des zuvor dargelegten Entfalls einer Verpflichtung
hierzu in einer zusammenfassenden Kurzform als Umweltbericht abgebildet.

3.3 Naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsregelung

Gemal den MaRgaben des § 13a BauGB wird von einer Eingriffs-/Ausgleichsregelung bei der vorliegenden
Planung abgesehen, da der Eingriff entsprechend § 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB bereits als im Sinne des
§ 1 a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig zu erachten ist.
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4. Allgemeine Lage des Baugebietes

Der Geltungsbereich befindet sich im Norden von Gunzenhausen
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Das Gebiet wird umgrenzt:

- im Nord: durch die Alemannenstral’e und angrenzende Gewerbeflachen

- im Westen: durch angrenzende Gewerbeflachen

- im Stden: durch die angrenzenden Bahnlinien der Bahnstrecken, Treuchtlingen —
Wirzburg, Nérdlingen — Gunzenhausen und Gunzenhausen - Pleinfeld

- im Osten: durch angrenzende Gewerbeflachen

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zur Aufstellung der 4. Anderung des
Bebauungsplanes zu entnehmen. Der Geltungsbereich umfasst zum Zeitpunkt der Aufstellung der 4. An-
derung des Bebauungsplans eine Teilflache der Flurnummer 715/120 Gemarkung Gunzenhausen.

Die FlachengroBe des Geltungsbereiches umfasst insgesamt ca. 1,0 ha. In den Geltungsbereich wurde
das Grundstiick einbezogen, das fir die Umsetzungen der Planungen zur Anderung des Sondergebietes
erforderlich ist.

5. Verhéltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

5.1 Allgemeines

Die Stadt Gunzenhausen wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als Mittelzentrum im
Raum mit besonderem Handlungsbedarf bestimmt und befindet sich im regionalen Planungsraum RP 8
,Region Westmittelfranken".

Das Planungsgebiet ist aktuell im Flachennutzungsplan noch als Sondergebiet ,Bau- und Gartenmarkt"
dargestellt.

Die Flachen bzw. die Gebaude im Planungsgebiet stehen derzeit liberwiegend leer oder werden nur fir
kurzfristige 6ffentliche Nutzungen herangezogen.
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5.2 Topographie
Topographisch liegt das Gebiet in einem nahezu ebenen Gelénde.

5.3 VerkehrserschlieBung
Der Bereich des Planungsgebietes ist verkehrstechnisch erschlossen.

Die aufRere ErschlieRung erfolgt durch Anbindung an die Alemannenstrae im Norden des Planungsgebie-
tes. Von dort ist die Ansbacher Strale im Westen in Richtung Stadtmitte sowie die Bundesstralle 466 im
Norden erreichbar. Damit ist auch eine iberdrtliche VerkehrserschlieBung des Planungsgebietes gesichert.

Die fuBlaufige Erschlieung an das bestehende Gewerbegebiet ist durch den vorhandenen Gehweg im
Norden des Planungsgebiet sichergestellt.

Gesonderte Radwegerschlieungen sind aufgrund der vorhandenen Verkehrsanbindungen nicht erforder-
lich.

Die néchste Haltestelle des OPNV befindet sich ca. 540 m westlich der Einmiindung des Planungsgebietes
an der Ansbacher Stralle oder ca. 700 m siidwestlich am Bahnhof von Gunzenhausen. Hier besteht An-
schluss an die Buslinien 744, in Richtungen Bahnhof, (iber die Regionalbahnlinie des Bahnhofes Gunzen-
hausen besteht Anschluss in Richtung Niirnberg und Noérdlingen.

5.4 Ver- und Entsorgung

Das Planungsgebiet ist bisher an die Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen. Es bestehen An-
schliisse an den Mischwasserkanal, Strom-, Wasser- und Gasversorgung sowie die Medien der Telekom-
munikation.

Strom-, Gas- und Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Gunzenhausen.

5.5 Denkmaéler

Baudenkmaler sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Hinweise auf Bodendenkmaler sind aktuell eben-
falls nicht vorhanden. Die Auskunft (iber den Denkmalatlas Bayern zeigt aktuell ebenfalls keine Hinweise
auf entsprechende Bodendenkmaler (letzte Einsicht der Internetseite am 02.06.2020).

Auch im stadtebaulich relevanten Umfeld sind keine Hinweise auf Bau- oder Bodendenkmaler vorhanden.

5.6 Naturraum, Hochwasserschutz und Biotope

Das Planungsgebiet liegt im Trias und weist keine bedeutenden naturrdumlichen Funktionen auf. Gemaf
Fachinformationssystem ,Natur* (FINWEB) sind im Planungsgebiet keine gesetzlich geschitzten Biotope
im Sinne des § 30 BNatSchG sowie des Art. 23 BayNatSchG im Planungsgebiet bekannt.

In der bayerischen Biotopkartierung sind weder im Planungsgebiet noch im relevanten stadtebaulichen
Umfeld schiitzenswerten Biotope bekannt oder erfasst.

Am Silidrand des Planungsgebietes sowie im Umfeld der dort bestehenden Gewerbestrukturen befinden
sich Gehélzstrukturen zur Ein- und Durchgriinung der dort verlaufenden Bahnlinien.

Das Landschaftsbild ist im Ubrigen durch die gewerblichen Nutzungen und die bestehenden Siedlungs-
strukturen sowie Verkehrsflachen gepragt.

Die potentiell natiirliche Vegetation ist gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der Ord-
nung L6a, Zittergrasseggen-Heinsimsen-Buchenwald; rtlich im Komplex mit Zittergrasseggen-Stieleichen-
Hainbuchenwald zugeordnet. Auf Grund der bisherigen intensiven gewerblichen Nutzung auf den Flachen
des Planungsgebiets, welche bei Verzicht auf die Planung andauern wirden, ist nur mit einer geringen
entsprechenden Funktionserflllung zu rechnen.

Das Retentions- und Riickhaltevermégen der Boden ist aufgrund der vorhandenen Béden durchschnittlich.
Die Funktion der Béden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der
intensiven bisherigen gewerblichen Nutzungen ebenfalls als gering einzustufen.
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5.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Mittleren Burgsandstein des Mittleren Keupers zuzuordnen.
Lt. Bodeninformationssystem Bayern ist mit Sandstein, mittel- bis grobkérnig, z.T. Gerdlle flihrend, grau,
grauweild, weilgrau, dickbankig bis gebankt, lokal z.T. kieselig gebunden, Feldspat fihrend; mit Tonstein,
schluffig, rot, rotbraun; mit Karbonatknauern, weilgrau zu rechnen.

Die Boden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte als Ackerflaichen der Giite LIIIb3 (Lehme) und
eingeordnet. Der Ackerschatzungsrahmen wird 38 angegeben. Aufgrund der vorhandenen gewerblichen
Nutzung des Planungsgebietes und des Umfelds bedarf es keiner Beurteilung der Ertragsféhigkeit der vor-
handenen Boden.

Im Planungsgebiet befinden sich keine offenen Gewasser. Auch im relevanten stadtebaulichen Umfeld sind
keine offenen Gewasser zu finden. Durch die leichte Hanglage des Planungsgebietes kann Schichtenwas-
ser im Planungsgebiet nicht ausgeschlossen werden. Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist aufgrund
der zu erwartenden Bodenverhaltnisse als unterdurchschnittlich einzustufen.

Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch dem Kluft-(Poren-) Grundwasserleiter mit meist geringen bis ma-
Rigen Gebirgsdurchldssigkeiten zuzuordnen. Das Filtervermdgen des bestehenden geologischen Aufbaus
ist entsprechend der Angaben im Umweltatlas Bayern als gering einzustufen. Grundwasser wurde im Rah-
men der bekannten alten Bodengutachten nicht angetroffen. Sollten konkrete Baumalnahmen anstehen
wird empfohlen im Zuge eines Bodengutachtens die Grundwassersténde als auch die Versickerungsfahig-
keit des Bodens Uberpriifen zu lassen.

5.8 Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet nach aktuellem
Kenntnisstand nicht bekannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenverdnderungen oder Altlasten
kann jedoch nicht grundsétzlich ausgeschlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen
der BaumafRnahmen festgestellten ungewdhnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnli-
chen Umstédnden umgehend entsprechende Untersuchungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden
Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und des Landratsamtes Weillenburg - Gunzenhausen
sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.

5.9 Oberflaichennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmesonderanlagen ist It. Informationssystem oberflachennahe Geothermie voraussicht-
lich moglich. Es bestehen nach aktuellem Kenntnisstand keine Bohrrisiken. Voraussichtlich ist aus Griinden
des Gewdasserschutzes mit einer Begrenzung der Bohrtiefe auf ca. 40 m zu rechnen. Bis ca. 100 m Tiefe
werden nach derzeitigem Kenntnisstand Festgesteine durchbohrt.

Uber die geothermische Effizienz liegen It. Landesamt fiir Umwelt Bayern keine Angaben vor. Der Bau von
Erdwarmekollektoren ist voraussichtlich mdglich. Die mittlere jéhrliche Sickerwasserrate ist mit durch-
schnittlich 50 mm - 100 mm weit unter dem bayerischen Durchschnitt von 300 mm. Der Bau und der Betrieb
von Grundwasserwarmepumpen sind voraussichtlich moglich, bediirfen aber einer Einzelfallpriifung. De-
tails sind durch die Vorhabenstrager in gesonderten Untersuchungen zu prifen. Die erforderlichen Antrage
auf Genehmigung sind bei den zusténdigen Fachstellen des Landratsamts Weillenburg - Gunzenhausen
zu stellen. Die Antragsunterlagen sind beim Landratsamt WeiRenburg — Gunzenhausen zur Genehmigung
vorzulegen, es wird empfohlen, die Planungen mit den zustandigen Fachstellen abzustimmen. Fiir den Bau
und Betrieb von Erdwarmesondenanlagen sind die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
in Verbindung mit dem Bayerischen Wassergesetz (BayWG) und der hierzu ergangenen Verwaltungsvor-
schrift (VwVBayWG) mafgebend. Die zustandigen Anzeige- und Genehmigungsbehdrden fir Anlagen bis
50 kW ist die untere Wasserbehorde). Die Erdwarmenutzung unterliegt grundsatzlich auch den Regelungen
des Bundesberggesetzes (BBergG). In Bayern werden jedoch nur Erdwarmeanlagen mit Bohrungen von
mehr als 100 m Tiefe und/oder einer thermischen Leistung von > 200 kW bergrechtlich behandelt. Unab-
hangig von den hier gemachten Angaben priift die untere Wasserbehorde die Zulassigkeit des Vorhabens,
gegebenenfalls mit Auflagen. Das Ergebnis der Prifung kann daher von der hier dargestellten Erstbewer-
tung abweichen.

5.10 Immissionen
Durch die im Umfeld befindlichen Bahnlinien sowie die bestehenden Strallen ist mit Verkehrsimmissions-
belastungen fiir das Planungsgebiet zu rechnen. Unmittelbar an das Planungsgebiet grenzen in Teilen
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bereits gewerbliche Betriebe an. Aus diesen entstehen Immissionsbelastungen aus Gewerbelarm im Pla-
nungsgebiet.

6. Geplante Nutzungen und GroRe des auszuweisenden Gebietes

6.1 Nutzungen

Im Planungsgebiet werden weiterhin Sondergebietsflachen im Sinne des § 11 BauNVO ausgewiesen. Al-
lerdings andert sich der festgesetzte Zweck des Sondergebiets von ,Bau- und Gartenmarkt' zum geplanten
»Abfallwirtschaftszentrum®.

Die 4. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Gunzenhausen Nord, Teilbaugebiet I* durch
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Abfallwirtschaftszentrum" soll die stadtebaulich ge-
ordnete Entwicklung gewabhrleistet werden. Die Nachnutzung der leerstehenden Gebaude fiir eine ander-
weitige als bisher festgesetzte Nutzung soll auf diesem Wege ermdglicht werden. Dies ist im stadtebauli-
chen Sinn der Stadt Gunzenhausen.

6.2 GroRe des auszuweisenden Gebietes

Gesamtflache ca. 0,94 ha 100,0 %
Sondergebietsflache ca. 0,87 ha 93,2 %
Grinflachen ca. 0,06 ha 6,8 %
6.3 ErschlieBungskosten

Das Planungsgebiet ist bereits vollsténdig erschlossen. Sollten aufgrund der geénderten Nutzung Ande-
rungen an der ErschlieBung notwendig werden gehen die Kosten zu Lasten des Vorhabentragers, flr die
Stadt Gunzenhausen ergeben sich keine ErschlieBungskosten.

T Bebauung

Die Festsetzungen werden aus stadtebaulichen Griinden im Sinne des § 9 Abs. 1 BauGB zur geordneten
Entwicklung der Sondergebietsflachen im Norden von Gunzenhausen getroffen.

7.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Mit der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplans werden weiterhin Sondergebietsflachen i. S. d.
§ 11 BauNVO festgesetzt. Die Zweckbestimmung der Nutzung des Sondergebiets andert sich allerdings
von einem Bau- und Gartenmarkt hin zum Abfallwirtschaftszentrum. Dies entspricht der geplanten Nach-
nutzung der vorhandenen Gebaude und Freiflachen durch den Landkreis WeilRenburg — Gunzenhausen
als Vorhabenstrager sowie den stadtebaulichen Entwicklungsabsichten der Stadt Gunzenhausen.

Ziel der Planungen ist die Errichtung eines neuen Abfallwirtschaftszentrums. Die Aufstellung des Bebau-
ungsplans erfolgt als vorhabenbezogener Bebauungsplan.

Grundsétzlich sind demnach nur solche Arten der Nutzung zul&ssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vor-
habenstrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat (vgl. § 9 Abs. 2 BauGB). Dabei sind Anderungen
des Durchflihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages zuldssig.

Im Sinne der stadtebaulich vertraglichen Entwicklung der Baukoérper im Planungsgebiet werden fiir die
tberbaubaren Grundstiicksflachen MafRfestsetzungen fiir die Grundflachenzahl (GRZ) sowie in Form einer
Geschossflachenzahl (GFZ) vorgenommen.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstlicksflache zu-
I8ssig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstiicks beschrieben, der von baulichen Anlagen Uiberdeckt
werden darf. Die GRZ sichert somit einen Mindestfreiflachenanteil auf den Grundstiicken. Die nach der
GRZ zulassige Grundflache kann unter Umsténden wegen der Baukérperfestsetzung (liberbaubare Grund-
stiicksflachen) nicht voll ausgenutzt werden.
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Als relevante Grundstiicksflache fir die Ermittlung der GRZ darf gem. der Malgaben des
§ 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur die Flache des Baugrundstiickes herangezogen werden, welche im Bau-
land und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StralRenbegrenzungslinie liegt. Als Bauland sind hier-
bei nur die Flachen zu berlicksichtigen, welche nach ihrer Zweckbestimmung fiir eine Bebauung mit bauli-
chen Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen sind.

Die max. zulassige GRZ wird mit einem Wert von 0,95 festgesetzt. Gemal § 17 Abs. 1 BauNVO ist in
Analogie zu den MaRgaben der BauNVO fiir Gewerbeflachen (GE) eine maximale GRZ von 0,8 anzuneh-
men. Abweichungen davon sind nach § 17 Abs. 2 BauNVO mdglich, wenn diese stadtebaulich vertretbar
und die allgemeinen Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt
sowie nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Die Festsetzung der GRZ orientiert sich bei der vorliegenden Planung an der Bestandssituation, durch die
vorhandenen Gebaude und versiegelten Freiflachen ergibt sich bereits im Bestand eine héhere GRZ als
0,8. Die geplanten Betriebsabldufe fiir das neue Abfallwirtschaftszentrum lassen keine Entsiegelung be-
stehender Flachen zu. Es ergibt sich mit den Planungen keine Veranderung zur baulichen Bestandssitua-
tion, so dass auch weiterhin die Anforderungen des § 17 Abs. 2 BauNVO nach gesunden Arbeitsverhalt-
nissen und der Vermeidung von Umweltauswirkungen gewahrt bleiben. Somit ist die erforderliche Festset-
zung der GRZ mit 0,95 stadtebaulich vertretbar und unter Abwégung aller Belange als angemessen zu
erachten. Es kommt zudem zu keiner Neuversiegelung.

Die Geschossflachenzahl gibt dabei an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
stlicksflache zulassig sind und beschreibt das Verhéltnis der zuldssigen Geschossflache zur anrechenba-
ren Flache des Baugrundstiicks. Ihre Ermittlung erfolgt nach den AuRenmaRen der Gebaude in allen Voll-
geschossen. In der vorliegenden Planung wird eine GFZ von maximal 1,2 analog der Bestandssituation
des rechtskraftigen Bebauungsplans, festgesetzt.

An den Gebaudehéhen und den festgesetzten Bezugspunkten werden ebenfalls keine Verédnderungen vor-
genommen. Entsprechend der Malgaben des rechtskréaftigen Bebauungsplans wird auch weiterhin eine
max. Traufhéhe von 12,00 m Uber dem festgesetzten Bezugspunkt festgesetzt. Als Bezugspunkt wird die
Fahrbahndecke der angrenzenden ErschlieRungsflache herangezogen.

In der Addition dieser Festsetzungen und Regulierungen kann die stadtebaulich geordnete Entwicklung
des Planungsgebietes sichergestellt werden.

7.2 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Das Mal} der baulichen Nutzungen wird, wie bisher auch, Gber festgesetzte Baugrenzen sowie die sich
daraus ergebenden Baufenster definiert. Die Baugrenzen wurden stadtebaulich vertraglich an den Gel-
tungsbereich angepasst und beriicksichtigen zudem die besonderen Anforderungen des Vorhabentrégers.
Zusétzlich wird im Norden eine Baulinie aus dem bestehenden Bebauungsplan Gbernommen. Hier ist aus
stadtebaulichen Griinden i.V.m. § 23 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO eine zwingende Bebauung auf der Bau-
linie vorgesehen. Die Belange an Belichtung und Bellftung bleiben dabei gewahrt.

Die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO auflerhalb des festgesetzten Baufensters
wird aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen, um eine stadtebauliche geordnete Entwicklung des
stadtebaulichen Gesamtgebiets zu gewahrleisten. Ausnahmen sind mdoglich fiir Anlagen zur Versorgung
der Gebiete, zur Abwasserentsorgung sowie fur Stellplatze. Diese Ausnahmen sind grundsatzlich zulassig,
jedoch nicht in festgesetzten Griinflachen.

7.3 Ortliche Bauvorschriften
Aus Grinden der stadtebaulich geordneten Entwicklung und des Einfligens in das ortliche Umfeld werden
Festsetzungen zur dufReren Gestaltung der baulichen Anlagen sowie zur Dachgestaltung getroffen.

Fir die baulichen Anlagen gilt im Sinne der stadtebaulich geordneten Entwicklung eine gegenseitige An-
passungspflicht. Es sind Dachform, Dacheindeckung, Putz-, Farb- und Materialwahl aufeinander abzustim-
men. Dabei sind Auf3enanstriche in greller Farbe grundsatzlich unzuldssig.
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Im Planungsgebiet gelten die Abstandsflachen gemaR Art. 6 Bayerische Bauordnung (BayBO). Fiir Be-
standsbauten erstrecken sich im vorliegenden Bebauungsplan die Abstandsfléchen entlang der festgesetz-
ten Baugrenzen, dabei dirfen allerdings die ausreichende Belichtung und Belliftung nicht beeintrachtigt
werden.

Einfriedungen sind aus Griinden der geordneten Entwicklung im Umfeld der gewerblichen Nutzungen bis
zu einer max. Hohe von 2,00 m zuldssig. Soweit aus Griinden des Objektschutzes ein Ubersteigschutz an
der Einfriedung erforderlich ist, darf die grundsétzlich zuldssige Hohe der Einfriedungen von 2,00 m um
0,50 m bis zu einer max. Gesamthéhe einschl. Ubersteigschutz von 2,50 m {iberschritten werden.

Im Sinne der Durchléssigkeit fir Kleintiere wird die Unterbrechung des Sockels alle 30 m festgesetzt. Zwi-
schen Oberkante des Geladndes und der Unterkante der Einfriedung ist hierzu ein Mindestabstand von
15 cm sicherzustellen. Dies ist in Abwégung aller Belange vertretbar, die Sicherheitsinteressen der privaten
Grundeigentiimer werden hierdurch nicht beeintrachtigt.

Fur Werbeanlagen werden MaRgaben zur stadtebaulich geordneten Entwicklung getroffen. Dabei diirfen
Werbeanlagen am Gebaude den First des Gebaudes nicht tiberragen. Diese Festsetzungen wurden aus
dem rechtskraftigen Bebauungsplan tibernommen.

Freistehende Werbeanlagen (z.B. Masten, Pylone etc.) diirfen eine H6he von max. 9,0 m tiber dem beste-
henden Gelande nicht Uberschreiten.

8. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung

8.1 ErschlieBung und Verkehr

AuBere ErschlieBung .

Die auRere Erschliefung wird im Rahmen der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplans nicht gedn-
dert. Der Anschluss erfolgt weiterhin im Norden durch Anbindung der Alemannenstrafie an die Ansbacher
StralRe im Westen und Uber die Ludwig-Erhard-Str. an die Bundesstrale B 466 im Norden.

Zwar wird fir das Planungsgebiet gegeniiber der rechtskraftigen 2. Anderung des Bebauungsplans die
Zweckbestimmung des Sondergebietes gedndert, es ist jedoch in Abwagung aller Belange nicht davon
auszugehen, dass sich durch die geplante Anderung wesentliche Erhéhungen in den zu erwartenden Ver-
kehrsbelastungen gegeniiber der durch den rechtskraftigen Bebauungsplan verursachten Verkehrsbelas-
tung ergeben werden. Nach planerischem Ermessen wird davon ausgegangen, dass Sicherheit und Leich-
tigkeit des Verkehrs auch unter Beachtung der geplanten Anderung hinreichend sicher gewahrleistet sind.

Innere ErschlieBung

Mit der vorliegenden Planung geht keine bauliche Veranderung der Bestandssituation einher. Zudem wird
das Planungsgebiet liberwiegend durch den Vorhabenstrager genutzt, so dass sich hier keine Notwendig-
keit fur eine innere offentliche ErschlieBung ergibt. Die fiir die Nutzung erforderlichen privaten Verkehrs-
wege sind ausreichend vorhanden.

Ruhender Verkehr

Der notwendige Stellplatzbedarf ist entsprechend des konkreten Vorhabens- und ErschlieBungsplan ermit-
telt worden. Dieser wurde im Bebauungsplan festgesetzt. Demnach sind im Planungsgebiet mind. 19 Stell-
platze fir Angestellte, 13 fiir Besucher sowie ein Behindertenstellplatz zu errichten. Dies ist als angemes-
sener Stellplatznachweis fiir die geplante Nutzung zu erachten.

Die Errichtung von Stellplatzen ist innerhalb des Baufensters sowie der gesamten festgesetzten Flachen
fir Stellplatze zuldssig. AuRerhalb dieser Flachen koénnen Stellpldtze gemaR den MaRgaben des
§ 12 BauNVO zugelassen werden.

Um eine ausreichende ErschlieRung auf fiir Radfahrer sicherzustellen, sind gemaR Fahrradabstellplatzsat-
zung der Stadt Gunzenhausen, zuletzt gedndert am 19.06.2018, fiinf Fahrradstellplatze im Planungsgebiet
nachzuweisen.
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Um groRflachige Flachenversiegelungen zu vermeiden, sind neu zu errichtende PKW-Stellplatze, soweit
andere wichtige Griinde dem nicht widersprechen (z.B. aus Griinden des Grundwasserschutzes), in was-
serdurchléssiger Bauweise (z.B. Rasenpflaster, Schotterrasen) zu erstellen. Aufgrund der zu erwartenden
Belastungen kann eine entsprechende versickerungsféhige Ausfiihrung auch bei LKW-Stellplatzen nicht
hinreichend sicher langfristig sichergestellt werden. Daher wurde die Verpflichtung auf PKW-Stellplatze
begrenzt. Als PKW-Stellpldtze gelten dabei Stellplétze fir Fahrzeuge bis 3,5 to Gesamtgewicht. Die MaR-
gabe gilt nur fir neu zu errichtende Stellplatze. Werden Stellplétze auf bereits versiegelten Flachen nach-
gewiesen, ist dies auch ohne Umbau in eine versickerungsfihige Oberflache zulassig.

Geh- und Radwege ErschlieBung, OPNV-Anbindung
Auf eine innere Geh- und RadwegerschlieBung im Planungsgebiet kann aufgrund der mangelnden Not-
wendigkeit in Abwagung aller Belange verzichtet werden.

Auf die Errichtung zusatzlicher OPNV Haltestellen im Planungsgebiet wird in Abwagung aller Belange ver-
zichtet. Die bestehende Haltestelle an der Ansbacher Stralke und am Bahnhof von Gunzenhausen ist als
ausreichend zu erachten.

8.2 Entwéasserung

Die Entwasserung des Planungsgebietes wurde zum Zeitpunkt der Aufstellung des Urplanes im
Mischsystem konzipiert und entsprechend umgesetzt.

Die bestehenden Gebaude sollen mit der vorliegenden Planung einer anderen Nachnutzung zugefiihrt wer-
den. Fir diese Nachnutzung ist keine Veranderung der bestehenden Entwasserungseinrichtungen im Pla-
nungsgebiet notwendig.

Nach aktuellem Kenntnisstand ist davon auszugehen, dass die geplante Entwasserungsanlage auch fiir
die Ableitung des aus dem geplanten Anderungsgebiet anfallenden Abwassers noch hinreichend dimensi-
oniert ist. Es sind keine wesentlich neuen Gebaude oder Flachenversiegelungen geplant.

Grundsétzlich gilt, dass gem. WHG eine Entwésserung im Trennsystem vorrangig zu erfolgen hat. Es wird
daher angeraten, auf den Grundstlicken anfallendes Oberflachenwasser zunéchst getrennt von anfallen-
dem Schmutzwasser zu fassen und wo méglich und sinnvoll, vorrangig als Brauchwasser fiir innerbetrieb-
liche Nutzungen zu verwenden. Soweit dies nicht méglich ist, sollte eine értliche Versickerung gepriift und
realisiert werden. Aufgrund der bestehenden umfangreichen Versiegelung ist nicht davon auszugehen,
dass eine wesentliche Versiegelung im Planungsgebiet realisierbar ist. Auch die Errichtung einer neuen
gesonderten Ableitung des Oberflachenwassers zum Walkmiihigraben ist in Abwaégung aller Belange als
ungeeignet anzusehen. Die hiermit erforderlichen Eingriffe in die 6ffentliche ErschlieRungsanlagen stehen
im Missverhaltnis zum zu erwartenden Mehrwert einer gesonderten Ableitung des Oberflachenwassers.
Somit ist in Abwégung aller Belange auch weiterhin eine Einleitung in das bestehende Mischsystem als
vertragliche Entwésserung zu erachten. Es wird empfohlen fiir die bestehenden Flachdscher einen Umbau
zum Grindach zu priifen. Hiermit kann ein Beitrag zur Minimierung des Niederschlagswassers geleistet
werden und gleichzeitig positiv auf das Kleinklima eingewirkt werden.

Fur den Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen gilt gem. Trinkwasserverordnung eine
Meldepflicht gegeniiber dem Gesundheitsamt. Die Anlagen miissen nach DIN 1988 bzw. EN 1717 sowie
den geltenden Regeln der Technik ausgefiihrt werden und von zugelassenen Fachbetrieben abgenommen
werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass fiir die Versickerung von Dach- und Oberflachenwasser u.U. eine was-
serrechtliche Erlaubnis erforderlich sein kann. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von gesammeltem Nie-
derschlagswasser die Anforderungen der Verordnung {iber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) NWFreiV
i.V.m. den Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

8.3 Versorgung

Die Wasserversorgung erfolgt tiber das bestehende Versorgungsnetz der Stadtwerke Gunzenhausen. Die
Elektrizitdtsversorgung des Planungsgebietes erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versorgungs-
netz der Stadtwerke Gunzenhausen.

Die Gasversorgung kann ebenfalls (iber die bestehenden Versorgungsleitungen der Stadtwerke Gunzen-
hausen im Planungsgebiet erfolgen.
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Der Anschluss an Breitband und Telekommunikation erfolgt auch tiber die bestehenden Versorgungslei-
tungen im &ffentlichen Stralenraum.

Alle Versorgungsmedien besitzen nach aktuellem Kenntnisstand hinreichende Kapazitéten flr die Versor-
gung des gesamten Planungsgebietes.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus stédtebaulichen Griinden unterirdisch zu verlegen, da ansonsten
negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten wéren. Dies gilt auch fir Telekom-
munikationsleitungen. Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m gemaf DVGW-
Regelwerk Arbeitsblatt GW 125 — ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen® zwi-
schen geplanten Baumstandorten und vorhandenen Versorgungsleitungen vorzusehen und einzuhalten.

Die Lage ggf. neuer Versorgungstrassen wird in der ErschlieBungsplanung mit allen Versorgern abge-
stimmt und koordiniert.

8.4 Abfallentsorgung

Am Tage der Abholung sind die Behéltnisse fiir die Abfallfraktionen, an den mit dem Entsorgungsbetrieben
und Abteilung Abfallwirtschaft des Landkreis Weienburg - Gunzenhausen abgestimmten, von den Entsor-
gungsfahrzeugen anfahrbaren Flachen im Planungsgebiet bereitzustellen. Im Ubrigen sind die Behéltnisse
an die gewdhnlichen Standplatze zu verbringen. Beeintréchtigungen fiir die Nachbarschaft durch die ge-
wohnlichen Standplétze fiir Miillbehalter sind zu unterbinden. Die Alemannenstrale ist fiir die Befahrbarkeit
mit den Fahrzeugen der Entsorger entsprechend ausgebildet.

Innerhalb des Planungsgebietes ist mit der Lagerung diverser Abfallfraktionen zu rechnen. Die Fahrwege
innerhalb des Planungsgebietes sind entsprechend ausreichend zu planen, so dass eine ordnungsgemalie
Entsorgung maoglich ist.

Die Abfallwirtschaftssatzung (AWS) in aktueller Fassung des Landkreises Weiltenburg - Gunzenhausen ist
zu beachten.

9. Denkmalschutz

Baudenkmaler sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Bodendenkméler sind nach aktuellem Kenntnis-
stand im Planungsgebiet ebenfalls nicht bekannt. Das Vorkommen archdologischer Spuren kann aber
grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden. Daher gilt zusétzlich:

Alle zu Tage tretenden Bodendenkmaler (u. a. aufféllige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall-
oder Kunstgegenstande etc.) sind unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzégern) gemal Art. 8 Abs.1 und
Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes an die Zweigstelle des Landesamtes fiir Denkmalpflege, Burg 4,
90403 Niirnberg, Tel. 0911-235 85 -0 oder an die zustandige untere Denkmalschutzbehérde im Landrats-
amt Weienburg — Gunzenhausen, Bahnhofstr. 2, 91781 Weilenburg, Tel. 09141/902-0 zu melden. Es gilt
der Art. 8 Abs. 1 - 2 Denkmalschutzgesetz.

Auszug Denkmalschutzgesetz, DschG, zuletzt gedndert am 26.03.2019

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmélern

(1) Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt
fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die tibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéiltnisses teil, so wird
er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten

gestattet.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, Gewerbestrale 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 o Telefax: 09872/ 95 711 — 65 e info@christofori.de Seite 14 von 23




Stadt Gunzenhausen — 4. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,,Gunzenhausen Nord,
Teilbaugebiet I durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Abfallwirtschaftszentrum*
mit integriertem Griinordnungsplan

Begriindung im Stand der Satzungsfassung Fassung vom 28.01.2021

10. Grund- und Oberflachenwasser, Starkregenereignisse

Soweit unterirdische bauliche Anlagen ausgefiihrt werden, sollten diese gegen u. U. driickendes Wasser
geschitzt werden. Es wird eine Ausfuhrung als ,weifte Wanne" (wasserundurchlassiger Beton) empfohlen.
Eine dauerhafte Absenkung des Grundwassers sowie dessen Einleitung in die Kanalisation ist nicht zulas-
sig. Grundwasserabsenkungen wahrend der Bauzeit bedirfen einer wasserrechtlichen Genehmigung und
sind entsprechend bei den zusténdigen Fachbehdrden frihzeitig zu beantragen.

Der Vorhabenstrager ist dazu angehalten sich in geeigneter Weise gegen Niederschlagsereignisse zu
schiitzen. Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn verandert werden. Die ein-
schlagigen rechtlichen MaRRgaben sind zu beachten.

Entsprechend der geltenden Regelungen zum Umgang mit Starkregenereignissen ist der Vorhabentrager
angehalten, auf den privaten Grundstiicksflachen ausreichende Méglichkeiten zur gefahrdungsminimieren-
den Ableitung und ggf. Riickhaltung von Oberflachenwasser zu schaffen. Es wird daher angeraten, im
Rahmen der weiteren Konkretisierung der Planung den Oberflachenwasserablauf auf den Grundstiicken
zu priifen und hierbei darauf zu achten, dass ein Eindringen von Oberflachenwasser in Gebaude (insbe-
sondere) Keller durch geeignete Malnahmen (bspw. Hoheneinstellung der —-Gebaude, Situierung der Ge-
baude, Fensteranordnung, etc.) mdglichst ausgeschlossen ist. Bei den Planungen ist dabei zu dem darauf
zu achten, dass Oberflachenwasser nicht unkontrolliert auf Nachbargrundstiicke abflieRen kann. Hierzu
sollten bereits in der Freianlagenplanung entsprechende Wasserfiihrungen vorgesehen werden, ggf. ist die
Anlage von entsprechenden Muldenflachen als Riickhaltevolumen angeraten. Fiir entsprechende Puffer-
maRnahmen eignen sich im Planungsgebiet bspw. die festgesetzten privaten Griinflichen. Diese kdnnten
durch entsprechende Geldndemodellierungen als Pufferflaichen fur Extremregenereignisse beriicksichtigt
werden. Auch Flachdacher kénnen u. U. als Pufferflachen genutzt werden.

Es wird empfohlen eine Priifung gem. DIN 1986-100 hinsichtlich des Umgangs mit Starkregenereignissen
vorzunehmen und einen Uberflutungsnachweis zu erstellen. Hierbei sind die besonderen Funktionen im
Planungsgebiet durch die Lagerung von Recyclingmaterialien sowie Abféllen einzubeziehen.

Fur auf den privaten Grundstiicksflachen anfallendes Oberflachenwasser ist eine ortliche Versickerung des
Niederschlagswassers dessen Ableitung vorzuziehen. Soweit eine ortliche Versickerung nicht méglich ist,
erfolgt der Anschluss an den vorhandenen Mischwasserkanal. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass auch fiir das Versickern von Dachflachenwasser ggf. eine wasserrechtliche Behandlung erforderlich
sein kann (NWFreiV i.V.m. TRENGW). Bei der erlaubnisfreien Versickerung von gesammeltem Nieder-
schlagswasser sind die Anforderungen der NWFreiV i.V.m. den TRENGW zu beachten.

11. Vorbeugender Brandschutz

Gewahrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan um eine Anderung der Zweckbestimmung fir ein bereits
bestehendes Sondergebiet. Bauplanungsrechtlich ist das Sondergebiet bereits seit 1996 rechtskraftig ge-
plant. Die Feuerwehr der Stadt Gunzenhausen ist grundsatzlich fiir die zu erwartenden Aufgaben und Her-
ausforderungen an den abwehrenden Brandschutz und Technischen Hilfsdienst aus dem Sondergebiet
hinreichend ausgertistet.

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges

Die Bebauung ist mit Gebauden bis max. 12,00 m Traufhohe zulassig.

Die Stadt Gunzenhausen verfligt iber ein Drehleiterfahrzeug, somit kann der zweite Rettungsweg lber die
Rettungsmittel der stadtischen Feuerwehr sichergestellt werden.

Soweit eine Befahrbarkeit der privaten Grundstiicke als Rettungszuwegung fiir die Feuerwehr erforderlich
ist, sind diese Flachen DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr" auszubilden. Hofkellerdecken, die liberfah-
ren werden mussen, sind in Briickenklasse 30 auszubilden. Die Einfahrtsradien von der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache sind nach DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr* auszubilden. Bei (iberdachten Bereichen,
welche durch die Rettungsfahrzeuge durchfahren werden miissen ist auf eine ausreichende Durchfahrts-
hohe zu achten.
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Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG
Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Entfernung zur Feuerwache Gunzenhausen
betragt ca.3,0 km.

Léschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung gemal DVGW Arbeitsblatt W 405 und 311 aus dem Trinkwassernetz der
Stadtwerke Gunzenhausen kann voraussichtlich sichergestellt werden. Die notwendige Léschwasserver-
sorgung ist, nach bisherigem Kenntnisstand {iber die Planungen, mit mind. 96 m?h fiir mind. 2 h anzuneh-
men. Dies kann nach aktuellem Kenntnisstand gewahrleistet werden.

Ggf. kann es flir den konkreten Objektschutz notwendig sein, fiir das konkrete Vorhaben weitere private
Loschwasserbevorratung auf dem Privatgrundstiick zu realisieren. Dies ist unter Beachtung der konkreten
Vorhabenplanung und des individuellen Brandschutzkonzeptes mit den zusténdigen Fachstellen abzustim-
men.

ErschlieBung fiir Feuerwehreinsatze

Die beplante Flache wird Uber die bestehende Alemannenstralie erschlossen. Die Zufahrt ist mit einer
Breite von mindestens 20,00 m ausreichend fir die Befahrung mit Feuerwehrfahrzeugen dimensioniert.
Auf der privaten Grundstlicksflache sind daher durch den Vorhabenstrager in Abhangigkeit von den kon-
kreten Planungen sowie dem individuellen Brandschutzkonzept Verkehrs-, Bewegungs- und Aufstellfla-
chen gem. DIN 14090 vorzusehen, herzustellen zu kennzeichnen und zu unterhalten. Im Notfall kann auch
Uber die Parkflachen des angrenzenden Bau- und Gartenmarktes zusétzlich eine ErschlieBung erfolgen.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten

Im Umfeld des Planungsgebietes befinden sich gewerbliche Nutzungen, zum Teil mit AuRenlagern. Im
Siden befindet sich die Bahnlinie Nirnberg - Noérdlingen. Durch Rauchbildung im Brandfall kann es ggf. zu
temporaren Einschrankungen in deren Nutzbarkeit kommen.

Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich

Im Planungsgebiet ist die Ansiedlung des Abfallwirtschaftszentrums des Landkreises Weilenburg - Gun-
zenhausen mit den daraus resultierenden Gefahren zulassig. Die Brandschutzrisiken sind daher gesondert
in einem vorhabenbezogenen Brandschutzkonzept zu erfassen, bewerten und Vorgaben fiir die bauliche
Umsetzung sowie weiterer Manahmen und Ablaufe festzulegen. Die 6rtliche Feuerwehr ist fiir die Gbli-
chen, aus den geplanten und gewerblichen Nutzungen resultierenden brandschutztechnischen Risiken hin-
reichend ausgestattet

Besondere brandschutztechnische Risiken

Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Dacher mit Solaranlagen zuldssig. Hieraus ergeben sich ggf. im
Rettungs- und Brandbek@mpfungsfall Erschwernisse und/oder erhéhte Risiken. Weitere besondere brand-
schutztechnische Risiken ergeben sich ggf. aus den gesondert erstellten Brandschutzkonzepten. Hierbei
ist insbesondere die Lagerung von Abféllen und Recyclingmaterialien zu benennen. Die daraus resultie-
renden Mafgaben und Auflagen sind in Abstimmung mit den zusténdigen Fachstellen zu beachten.

12. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld konnen Emissionen aus unterschiedlichen Quel-
len einwirken. Dies sind unter anderem Immissionsbelastungen aus Verkehrs- und Gewerbebelastung.

Larmimmissionen aus Verkehrslarm:

Aus der sidlich befindlichen Bahnlinie kénnen grundsatzlich Immissionsbelastungen durch Bahnverkehr
fir die Nutzungen im Planungsgebiet entstehen. Entlang der Bahnlinie ist zum Schutz der Gewerbeflachen
eine intensive Eingriinung mit Hecken- und Gehdlzstrukturen vorhanden.

Im Norden des Planungsgebietes befindet sich die Alemannenstralte, mit einer fiir ein Gewerbegebiet (ib-
lichen Verkehrsbelastung. Die daraus resultierenden Larmimmissionen wirken sich ebenfalls auf das Pla-
nungsgebiet aus.
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Bereits in den urspriinglichen Bebauungsplanen war die Errichtung von Betriebswohnungen als unzuléssig
festgesetzt, so dass auf Ebene der Bauleitplanung somit von einer Einhaltung der maRgeblichen Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV ausgegangen werden kann. Dies sind analog der MaRgaben fiir Gewer-
begebiete anzunehmen.

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass die auf das Planungsgebiet einwirkenden Verkehrs-
larmbelastungen als fir die geplanten Nutzungen vertraglich zu erachten sind. Gleiches gilt in Abwégung
aller Belange auch fiir die aus dem Planungsgebiet zu erwartenden Verkehrslarmbelastungen fiir das stad-
tebauliche Umfeld. Bereits in der Bestandssituation war im Planungsgebiet eine intensive Nutzung mit ent-
sprechender Verkehrsbewegung zuléssig. Es ist davon auszugehen, dass sich durch die geplante Nutzung
hierzu keine wesentliche Anderung einstellt.

Emissionen aus Betrieben und haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen)

Zur Beheizung und/oder Klimatisierung der Gebaude werden heutzutage oftmals Warmepumpen oder &hn-
liche haustechnische Anlagen genutzt. Zudem ergeben sich aus gewerblichen Nutzungen u.U. zusétzliche
Immissionsbelastungen. GemaR der Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) gelten bei
einem Betrieb von technischen Anlagen (z.B. Klimaanlagen, Abluftfiihrungen, Warmepumpen) in der
Summe folgende Immissionsrichtwerte fiir Ld&rm an betroffenen fremden Geb&uden:

Immissionsort im Gewerbegebiet im stadtebaulichen Umfeld:
tags (6.00 -22.00): 65 dB(A)
nachts (22.00-06.00): 50 dB(A)

Da auf die relevanten Immissionsorte im Regelfall ggf. mehrere entsprechende Anlagen einwirken kénnen,
wird angeraten, entsprechend der MaRgaben in der TA Larm fiir entsprechende Anlagen um mind. 6 dB(A)
abgeminderte Immissionsrichtwerte zu Grunde zu legen, um die entstehende Zusatzbelastung in der Regel
als nicht relevant annehmen zu kénnen.

Ein Vorhaben erfiillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes, wenn der Be-
urteilungspegel den Immissionsrichtwert nach TA Larm um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanz-
grenze).

Damit die entsprechenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden kénnen, wird dringend empfohlen
haustechnische Anlagen im Hauptgebdude zu integrieren oder entsprechend einzuhausen. Haustechni-
sche Anlagen sind entsprechend des aktuellen Stands der Larmminderungstechnik aufzustellen und zu
betreiben. Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den jeweiligen
Betreibern. Im Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines schalltechnischen Nachweises angeordnet wer-
den.

Bei gewerblichen Nutzungen sind entsprechende Anlagen als Teil der Gewerbeldrmemissionen mit zu er-
fassen und zu berlcksichtigten. Es gelten die Regelungen der TA Lérm. In Ergénzung hierzu wird angera-
ten auch den ,Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten® der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft flir Immissionsschutz (LAI), aktuell Stand vom 28.08.2013, zu beachten.

Sofern im Gewerbegebiet tags zu schiitzende Rdume (Bilirordume, Sozialrdume) errichtet werden diirfen,
missen diese bezuglich der einwirkenden Verkehrs- und Gewerbelarmgerauschimmissionen ausreichend
baulich geschiitzt werden. Die baulichen Mafnahmen sind im Zuge der Planung der Geb&ude auf der
Grundlage der DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau*, zur Zeit Ausgabe 2016-07) zu ermitteln.

Gewerbelarmemissionen

Im Planungsgebiet sowie dem stadtebaulichen Umfeld sind gewerbliche Nutzungen zuldssig. Der bereits
rechtskraftige Bebauungsplan hat diese Situation bereits behandelt und hierzu Festsetzungen zur vertrag-
lichen Entwicklung der Gewerbelédrmemissionen getroffen. Auf diesen Festsetzungen wird in Abwégung
aller Belange festgehalten. Sie werden entsprechend in die vorliegende Planung tibernommen. Dement-
sprechend sind die festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel fiir die
vorliegend Planung zu beachten. Somit ist ein ausreichender Schutz vor Gewerbeldrmbelastungen ge-
wabhrleistet.

Ergeben sich im Planungsgebiet fiir einzelne Nutzungen Schutzanspriiche, so sind die erforderlichen MaR-
nahmen gem. DIN 4109 zu ermitteln und nachzuweisen. MaRgeblich ist hierfiir zunéchst die in Bayern
bauaufsichtlich eingefiihrte Fassung 2016-07 der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®. Zivilrechtlich ist
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jedoch bereits die Fassung 2018-01 der DIN 4109 maRgeblich. Zischen beiden Fassungen der Norm be-
stehen Abweichungen insbesondere hinsichtlich des Umgangs mit Larmbelastungen aus dem Schienen-
verkehr. Dies ist bei der konkreten Vorhabenplanung zu beachten.

Staub- und Geruchsimmissionen:

Im Planungsgebiet und im stadtebaulichen Umfeld sind grundsétzlich auch Lagerflachen und Lagerbetriebe
zuldssig. Von diesen kénnen u.U. auf Staubemissionen ausgehen. Ggf. sind zur Vermeidung GbermaRiger
Belastungen des Umfeldes bei entsprechenden Nutzungen Mafinahmen zur Bindung mdglicher Staubbe-
lastungen (Wasserbenetzung der Lagerflachen etc.) durchzufiihren. Dies ist individuell im Rahmen der
konkreten Vorhabensplanung zu priifen und ggf. umzusetzen. Grundsétzlich kdnnen Geruchsimmissionen
aus den Nutzungen in einem Planungsgebiet nicht ausgeschlossen werden. Die Ermittlung und Bewertung
von Geruchsstoffimmissionen aus gewerblichen und industriellen Anlagen kann auf Grundlage der Ge-
ruchsimmissions-Richtlinie (GRIL) hinreichend sicher erfolgen. Entsprechend der MaRgaben der Richtlinie
sind unter Beachtung der konkreten Vorhabensplanung dann ggf. individuelle MaBnahmen zur Einhaltung
der max. zulassigen Belastungen fiir das stadtebauliche Umfeld zu realisieren. Somit kann hinreichend
sicher davon ausgegangen werden, dass fir das Umfeld keine unzumutbaren Belastungen zu erwarten
sind.

Immissionen aus dem reguldren Bahnbetrieb

An das Planungsgebiet grenzen Bahnflachen an. Bei Bepflanzungen entlang der Grundstiicksgrenze zum
Bahngelénde ist darauf zu achten, dass Abstand und Art von Bepflanzungen so gewahlt werden, dass
diese z.B. bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kdnnen. Diese Abstande sind durch geeignete
MaRnahmen (Ruckschnitt u. a.) standig zu gewahrleisten.

Anspriiche gegen die Betreiber und Nutzer der Bahnanlagen aufgrund von Einwirkungen aus dem gewohn-
lichen Betrieb der Eisenbahn in seiner jeweiligen Form sind seitens des Antragstellers, Bauherrn, Grund-
stlickeigentiimers oder sonstiger Nutzungsberechtigter ausgeschlossen.

Insbesondere sind Immissionen, wie Erschiitterung, Larm, Funkenflug, elektromagnetische Beeinflussun-
gen und dergleichen, die von Bahnanlagen und dem gewohnlichen Bahnbetrieb ausgehen, entschadi-
gungslos hinzunehmen. Gleiches gilt flir Bremsstaubeinwirkungen durch den Eisenbahnbetrieb und In-
standhaltungsmalRnahmen an der Bahntrasse. Ebenso sind AbwehrmaRnahmen nach § 1004 i.V.m.
§ 906 BGB sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die durch den gewdhnlichen Bahnbe-
trieb in seiner jeweiligen Form veranlasst werden konnen, ausgeschlossen.

Dach, Oberflachen- und sonstige Abwasser diirfen nicht auf oder liber Bahngrund abgeleitet werden. Eine
Versickerung in Gleisnahe kann nur bei entsprechender Nachweisfiihrung der Unschadlichkeit fiir die an-
grenzenden Bahnanlagen und vorheriger Abstimmung mit der Deutschen Bahn AG erfolgen.
Es wird darauf hingewiesen, dass auf oder im unmittelbaren Bereich von DB Liegenschaften jederzeit mit
dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel, Leitungen und Verrohrungen gerechnet werden muss.
Eine gesonderte Spartenanfrage an die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, wird angeraten.

13. Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder sonstige schédliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet nicht be-
kannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenverdnderungen oder Altlasten kann nicht abschlieBend
ausgeschlossen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Baumafinahmen festgestellten ungewohnlichen Bo-
denverfarbungen und/oder sonstigen ungewodhnlichen Umsténden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und
des Landratsamtes WeilRenburg - Gunzenhausen sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzu-
stimmen.

Beiden Planungen ist der Umgang mit verschiedenen Abfall- und Recyclingfraktionen geplant. Die entspre-
chenden Vorschriften zum ordnungsgeméafen Umgang und der Lagerung sind zu beachten, so dass Aus-
wirkungen auf die Schutzgiiter Boden und Grundwasser sowie die Wirkungspfade zum Menschen ausge-
schlossen werden. Im vorliegenden Fall ist eine Lagerung in Giberdachten Bereichen vorgesehen, so dass
bereits eine erhebliche Minimierung des Risikos vorliegt. Zudem sind die Planungsflachen weitestgehend
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versiegelt. Es wird in diesem Zuge angeraten, den Zustand der bestehenden Bodenversiegelung zu priifen
und ggf. instand zu setzen. In der Gesamtbetrachtung kann aber davon ausgegangen werden, dass keine
erhohte Altlastenrisiken mit der Planung verbunden sind.

14. Griinordnung

Die ortlichen Erfordernisse und MaBnahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege innerhalb des Geltungsbereiches werden in zeichnerischer und textlicher Form in einem
Grinordnungsplan (nach Art. 3 Bayer. Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Bebauungsplan
integriert.

14.1 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes werden Malgaben zur Gestaltung der privaten, nicht tber-
bauten Flachen gemacht. Randeingriinungen miissen die gem. Gesetz zur Ausfiihrung des Blrgerlichen
Gesetzbuch (AGBGB) geltenden Randabstande einhalten.

Im Sinne der landschaftlich, naturrdumlich angemessenen Entwicklung wird festgesetzt, dass die Verwen-
dung von landschaftsraum-untypischen Koniferen und Hecken aus Nadelgehdlzen unzuldssig ist.

Da sowohl das Planungsgebiet sowie das Umfeld des geplanten Vorhabens bereits umfangreich durch
Hecken und Geholzstrukturen eingegriint ist, kann auf weitergehende Festsetzungen zur Griinordnung fir
die private Grundstiicksflache weitestgehend verzichtet werden.

Fir die Baume im Planungsgebiet wird ein Erhaltungsgebot festgesetzt, da diese Strukturen als gestalteri-
sche Elemente fiir das Landschaftsbild von Bedeutung sind. Die Strukturen sind bei Abgang durch stand-
ortgerechte heimische Arten zu ersetzen. Die Baume sind daher bei BaumaRnahmen durch geeignete
MaRnahmen vor Beschadigungen zu schitzen. Als BaumschutzmalRnahmen wahrend der Bauphase kom-
men insbesondere in Betracht:

o  Stationdrer Baumschutzbretterzaun
In Vorbereitung zu den BaumaRnahmen sind stationdre Baumschutzzaune (Holzpfosten fest im Boden
verankert) gemafR Richtlinie fir die Anlage von Stralen — Landschaftspflege, RAS LP 4, jeweils ent-
lang bzw. oberhalb der Kronentraufe und ggf. entlang bautechnischer Verbauten anzulegen und wah-
rend der gesamten BaumaRnahmen regelmaRig auf Unversehrtheit zu Gberpriifen und zu unterhalten.

e  Stammschutz:
Sollte eine Freihaltung des Kronentraufenbereichs nicht méglich sein, so ist ein Stammschutz fachge-
recht herzustellen und wahrend der gesamten Baumal3nahme zu unterhalten. Mindestanforderungen:
30 mm Brettstarke, Hohen bis 2,50 m, Wurzelliberfahrschutz, Geovlies 3-lagig, dariiber 10 cm Sand-
auflage und 30 cm Schotter 16/32.

e  Grabungsarbeiten im Wurzelbereich:
Bei Grabarbeiten im Wurzelbereich ist ein Wurzelvorhang gemalt RAS LP 4 und ZTV-Baumpflege
fachgerecht herzustellen. Ein Wurzelvorhang erflllt keine statischen Funktionen als Baugrubenver-
bau. Bei statischen Anforderungen ist ein sogenannter Verbau (z.B.: Berliner Verbau) vorzusehen.

e  Herstellung von Versorgungstrassen:

Bei Herstellung der erforderlichen Versorgungstrassen muss im Nahbereich zu erhaltender Baume
vorab eine Wurzelraumuntersuchung (z.B.: Georadar, Schirfgrube, etc.) stattfinden und entsprechend
der vorgefundenen Wurzelintensitat geeignete Schutzmafinahmen erfolgen. Angemessene Malinah-
men zum Wurzelschutz kénnen, in Abhangigkeit der individuellen Situation der Baume, Wurzelvor-
hange bzw. situative Verlegung der Versorgungsleitungen unter Erhalt der einzelnen Wurzelstrange
(Unterfahrung) sein. Gegebenenfalls ist eine grabenlose Verlegung mittels Durchpressverfahren an-
zuwenden.

Fir die landschaftlich vertragliche Einbindung des Planungsgebietes in das Umfeld wird entsprechend der
bereits im Urplan des Bebauungsplans vorgesehenen Malgaben die Randeingriinung des Planungsge-
bietes vorgenommen. Diese Flachen sind mit Gehdélzen zu durchsetzen und mit Gras- und Krautsaum
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anzupflanzen. Die Maflnahme dient der landschaftsvertraglichen Einbindung des Planungsgebietes. An
der Festsetzung wird daher festgehalten.

14.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Gem. den MalRgaben des § 13a BauGB wird von einer Eingriffs-/Ausgleichsregelung bei der vorliegenden
Planung abgesehen, da der Eingriff entsprechend § 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB bereits als im Sinne des
§ 1 a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig zu erachten ist.

15. Beriicksichtigung der Umweltbelange (Umweltbericht)

Bei der Abwégung zu den Planungsentscheidungen sind gem. den Vorgaben des BauGB im Besonderen
die Umweltbelage zu beriicksichtigten. Im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB wird von der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von den Angaben nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgese-
hen. Somit ist auch die im Umweltbericht zu beachtende Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und den §§ 2a und 4 ¢
BauGB nicht anzuwenden. Dies ergibt sich auf Basis der flr Verfahren gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
geltenden MaRgaben des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Im Hinblick auf
die betroffenen Umweltbelange bedeutet dies, dass im vereinfachten Verfahren keine Umweltpriifung gem.
§ 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt und kein Umweltbericht gem. § 2a BauGB erstellt werden muss. Auch die
Verpflichtung der Gemeinde zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen gem. § 4c BauGB,
die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplanung eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachtei-
lige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Manahmen zu ergreifen, ist
ebenfalls nicht anzuwenden.

Die Umweltbelange sind aber gem. § 1 Abs. 6 BauGB in die Abwagung entsprechend einzustellen. Somit
wurde in Anlehnung an die maRgeblichen Schutzgiiter nachstehend eine Kurzzusammenfassung der fiir
die Abwégung beriicksichtigten méglichen Auswirkungen auf die Schutzgliter beigefiigt.

Schutzgut Boden

Das Planungsgebiet ist durch die bestehende Bebauung mit Lagerhallen und ehemaligen Verkaufsraumen
far Baumaterialien gekennzeichnet und ist Uberwiegend bereits versiegelt. In den Randbereichen beste-
hend Grinstreifen als Abstandsflachen zu den angrenzenden &ffentlichen Geh- und Radwegen. Durch die
Planung wird die Zweckbestimmung des Sondergebietes geandert. Es wird die Einrichtung eines Abfall-
wirtschaftszentrums des Landkreises Weilenburg — Gunzenhausen erméglicht. Hierdurch entsteht keine
neue Flachenversiegelung. Die Begrenzung der Versiegelung auf Ebene der Bauleitplanung orientiert sich
an der Bestandssituation, es sind keine zusétzlichen baulichen Veranderungen vorgesehen, damit werden
weitere negative Auswirkungen auf das Schutzgut Boden vermieden. Gefahrdungen des Schutzgutes Bo-
den durch die geplante Nutzung an sich und der damit verbundenen Lagerung von Abfall- und Recycling-
materialien werden durch die bestehende Bodenversiegelung, die Uberdachung sowie den gesetzlichen
MaRgaben zum Umgang und deren Lagerung hinreichend minimiert. Somit ist insgesamt von geringen
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden auszugehen.

Schutzgut Wasserhaushalt )

Durch die bereits vorhandene Nutzung und die weitestgehende Uberdachung sind die Auswirkungen auf
das Schutzgut Wasser bereits im Vorfeld als gering einzustufen. Sollten noch BaumaRnahmen erfolgen,
sind durch geeignete MalRnahmen wahrend der Bauzeit VorsorgemaRnahmen zu ergreifen, die den Eintrag
von wassergeféahrdenden Stoffen in das Grundwasser vermeiden. Da im Planungsgebiet eine wesentliche
Versickerung des Oberflachenwassers nicht zu erwarten ist, wird eine geeignete Ableitung des Nieder-
schlagswassers vorgesehen. Insgesamt wird aufgrund der bereits vorhandenen Bestandssituation auch fiir
die Planungen von geringen Auswirkungen fiir das Schutzgut Wasserhaushalt ausgegangen.

Schutzgliter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen fiir Flora und Fauna wurden mit der Auswahl einer Flache mit einer geringen Bedeu-
tung fiir dieses Schutzgut bereits im Vorfeld weitestgehend vermieden. Im Wesentlichen wird das Pla-
nungsgebiet durch die typischen Arten des Siedlungszusammenhangs genutzt. Hinweise auf die Beein-
trachtigung artenschutzrechtlicher Belange liegen nicht vor. Durch Griinordnungsfestsetzungen im Rah-
men des Bebauungsplans kann die Eingriffsschwere minimiert werden. Bereits vorhanden Hecken- und
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Baumstrukturen, werden im Bestand erhalten und sind wahrend Bauarbeiten zu schiitzen. Dies ist als po-
sitiv fir die vorhandene Fauna zu bewerten. Die geplanten Siedlungsnutzungen lassen unter Beachtung
der grunordnerischen Festsetzungen eine &hnliche Flora und Fauna wie im Bestand erwarten. Somit ist in
der Gesamtbetrachtung mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Flora und Fauna zu rechnen.

Schutzgut Klima/Luft

Das Planungsgebiet ist als durch die bereits vorhandene Bebauung, die erhalten wird, bestimmt. Positive
Auswirkungen auf Klima und Luft sind aus der Bestandsnutzung nicht zu erwarten. Die wichtigen Hecken-
und Baumelemente entlang der Gebietsgrenzen im Siiden und Osten werden erhalten und kénnen weiter-
hin positiv auf das Kleinklima wirken. Durch eine Begrenzung des Versiegelungsgrades wird ein Mindest-
mafd der Funktion fir die kleinklimatischen Verhéltnisse erhalten. Durch die Nachverdichtung im Innenbe-
reich kann zudem die zusatzliche Flacheninanspruchnahme im Auenbereich minimiert werden. Die dorti-
gen Flachen besitzen in der Regel einen hoheren Wert fiir Klima und Luft. Somit ist in der Gesamtbetrach-
tung mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft zu rechnen

Schutzgut Mensch

Die Flachen des Planungsgebietes waren bisher als Flachen eines ortlichen Baustoffhandlers genutzt.
Durch die Planungen wird diese Funktion aufgegeben und stattdessen ein Abfallwirtschaftszentrum des
Landkreises Weilenburg — Gunzenhausen eingerichtet, dort besteht die Méglichkeit die Gblichen Arten von
Abfallen und Recyclingmaterialien zu entsorgen. Eine etwaige Beeintréchtigung der umgebenden Gewer-
bestrukturen sowie im Planungsgebiet selbst wird mit den Festsetzungen zum Immissionsschutz entge-
gengewirkt. Die festgesetzten Mallnahmen zum Larmschutz tragen somit zur Minimierung der Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Mensch bei. Die Flachen besitzen auch im Bestand keine Erholungsfunktion fiir den
Menschen. Durch die Nachnutzung leerstehender Gebaude im Zusammenhang des Gewerbegebietes
kdénnen Synergien fir das stadtebauliche Umfeld geschaffen werden. Die Nutzer kénnen ihre Abfélle fach-
gerecht entsorgen und im angrenzenden Gewerbegebiet evtl. ihren Bedarf an neuen Gitern und Waren
decken, es kann somit die Flacheninanspruchnahme im AuRenbereich minimiert werden. Es ist somit in
der Gesamtbetrachtung mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu rechnen

Schutzgut Landschaft

Das Planungsgebiet wird im Wesentlichen durch die bestehenden Gewerbeflachen im Umfeld gepragt.
Lokal bestimmen die leerstehenden Gebaude mit den entsprechenden Freianlagen das Planungsgebiet.
Die bestehenden Hecken und Baume im Stiden und Westen werden erhalten. Somit bleibt das wesentliche
Landschaftselement im ortlichen Zusammenhang erhalten. Durch die Fortfiihrung bestehender Festset-
zungen zur Gebaudegestaltung, der Baumasse und den Gebaudehdhen wird eine landschaftlich vertrag-
lich, an das Umfeld angepasste Siedlungsstruktur geschaffen. Somit ist in der Gesamtbetrachtung mit ge-
ringen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft zu rechnen.

Schutzgut Fldche

Mit den Planungen wird ein in den vergangenen Jahren leerstehender Gebdudekomplex einer neuen Nut-
zung zugefiihrt. Durch die vorgesehene Nachnutzung mit maf3voller Nachverdichtung wird ein Beitrag zur
Minimierung des Landverbrauchs geleistet. Die Planungen entsprechen den Vorgaben der Landes- und
Regionalplanung hinsichtlich des schonenden Umgangs mit Grund und Boden. Somit ist in der Gesamtbe-
trachtung mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Flache zu rechnen

Schutzgut Kultur- und Sachgiter
Kultur- und Sachgiiter im Sinne von Bau- oder Bodendenkmalern sind von den Planungen nicht betroffen.

Die vorliegenden Planungen beriicksichtigen somit in Abwagung aller Belange die Umweltbelange in an-
gemessener und abgewogener Weise. Die Auswirkungen auf die malgeblichen Schutzgiiter sind in der
Gesamtbetrachtung geringe Auswirkungen auf die mafRgeblichen Schutzgiiter zu erwarten.

16. spezielle Artenschutzrechtliche Priifung

Im Rahmen ortlicher Begehungen im Friihjahr 2020 konnten aktuell keine Vorkommen besonders schiit-
zenswerter Tier- oder Pflanzenzarten festgestellt werden. Die Nahe des Planungsgebietes zu den beste-
henden Gewerbestrukturen, die Vorbelastung durch die direkt ans Plangebiet angrenzende Bahnlinie wir-
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ken sich nachteilig auf die Attraktivitat der Flachen flur entsprechende Arten aus. Das Planungsgebiet be-
findet sich zudem im innerértlichen Umfeld. Es stellt vor allem einen Lebensraum fiir die typischen stérun-
empfindlichen Vogelarten des Siedlungsumfeldes dar (,Allerweltsarten").

Aufgrund der geringen EingriffsgréfRe des Planungsgebietes mit ca. 1,0 ha und des hohen Versiegelungs-
grades ist zudem davon auszugehen, dass auch aus dieser Sicht mit hinreichend groRer Wahrscheinlich-
keit keine entsprechenden, potentiell vorhandenen Arten mehr als unbedeutend beeintrachtigt werden.

Mit dem Schutz der bestehenden Hecken und Gehdlze im Stiden und Westen werden die Quartiere flr ggf.
vorhandene Heckenbriter im Planungsgebiet gesichert und ein Beitrag zur Biotopvernetzung geleistet.

Zur Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder anderer Fluginsekten wird die Ausflihrung von Stra-
Renbeleuchtung und Gebdudelampen als LED-Leuchten empfohlen. Es sollten mdglichst niedrige Leuch-
ten mit asymmetrischem Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel ausgefiihrt werden. Die Leuchten
sollten moglichst als geschlossene Leuchtkorper ausgebildet werden, um das Eindringen von Insekten zu
verhindern.

Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass nach aktuellem Kenntnisstand fiir keine Art des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie sowie flr keine europaische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbe-
stdnde gem. § 44 BayNatSchG erfiillt sind.

17. Uberregionale Planung

GemanR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléne an die Ziele des Landesentwicklungsprogramms (LEP) anzu-
passen.

Auswirkungen auf die Ziele der Ziele und Grundsétze der Landesplanung sowie des Landesentwicklungs-
programms Bayern (LEP), einschlieRlich der Fortschreibungen sind nicht zu erkennen. Die Regionalplane
konkretisieren das Landesentwicklungsprogramm fiir den Bereich der Planungsregion in fachlicher und
ortlicher Hinsicht. Sie legen die anzustrebende rdumliche Ordnung und Entwicklung einer Region als Ziele
der Raumordnung und Landesplanung fest. Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sind méglichst
schonend in die Landschaft einzubinden.

Die Stadt Gunzenhausen wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als Mittelzentrum im
Raum mit besonderem Handlungsbedarf bestimmt. Der Regionalplan der Region 8 Westmittelfranken be-
schreibt die Stadt Gunzenhausen ebenfalls als Mittelzentrum im Landlichen Raum. Der nahe gelegene
Altmiihlsee wird im Regionalplan als Erholungsschwerpunkt definiert, daraus ergeben sich Auswirkungen
auf die Stadt Gunzenhausen.

Landesplanung

Die Stadt Gunzenhausen wird im LEP als Mittelzentrum bestimmt und ist als Teil des Landkreises WeiRen-
burg — Gunzenhausen als Raum mit besonderem Handlungsbedarf (vdl. Ziel 2.2.3 i.V.m. Anlage 2 LEP)
festgesetzt. In der Begrtindung zu (Z) 2.2.3 wird erlautert: ,Damit alle Teilraume an einer positiven Entwick-
lung teilhaben und zur Leistungs- und Wettbewerbsfahigkeit des Landes beitragen kdnnen, miissen lage-
bedingte und wirtschaftsstrukturelle Probleme sowie noch vorhandene infrastrukturelle Engpésse abgebaut
werden.” Zur Erreichung dieses Ziels ist das Vorrangprinzip fir das Planungsgebiet anzuwenden; geman
Ziel (Z) 2.2.4 sind Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf vorrangig zu entwickeln. ,Das Vorrangprin-
zip tragt dazu bei, die bestehenden strukturellen Defizite abzubauen und moglichst keine neuen Defizite
entstehen zu lassen” (vgl. Begriindung zu (Z) 2.2.4).

Das LEP legt weiterhin unter als Ziel (Z) 3.2 fest, dass ,in den Siedlungsgebieten" die ,vorhandenen Po-
tenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen" sind. Dieser geforderten ,Innenentwicklung
vor Auenentwicklung” trégt die Stadt Gunzenhausen mit der Nachnutzung bestehender bisher leerste-
hender Gebaude Rechnung.

Regionalplanung
Der gliltige Regionalplan der Region 8 ,Westmittelfranken“ hat Gunzenhausen als Mittelzentrum und den
angrenzenden Altmihlsees als Erholungsschwerpunkt definiert.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, Gewerbestrafe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 o Telefax: 09872/ 95 711 — 65 o info@christofori.de Seite 22 von 23



Stadt Gunzenhausen - 4. i-'\nderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,,Gunzenhausen Nord,
Teilbaugebiet I durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Abfallwirtschaftszentrum*
mit integriertem Griinordnungsplan

Begriindung im Stand der Satzungsfassung Fassung vom 28.01.2021

In den Zielen und Grundsétzen ist unter 3.3 — gewerbliches Siedlungswesen - beschrieben, dass ,auf eine
ausreichende und gunstige infrastrukturelle ErschlieBung und auf eine méglichst rationelle Nutzung der
gewerblichen Siedlungsflachen hingewirkt werden“ soll. In diesem Zusammenhang ist die Entwicklung des
geplanten Abfallwirtschaftszentrums im bestehenden Gewerbegebiet ,Gunzenhausen Nord" als eine giins-
tige infrastrukturelle ErschlieBung gemaR Regionalplan der Region 8 — Westmittelfranken zu sehen.

In der Begruinung zu 3.3 wird erlautert, dass ,im Hinblick auf einen geringen Bodenverbrauch |[...] es erfor-
derlich ist, dass gewerbliche Bauflachen moglichst rationell genutzt werden. [...] Bei der Planung gewerb-
licher Baufléchen sollte der Reaktivierung brachliegender Gewerbeflachen der Vorrang gegeniiber der
Neuausweisung von Flachen eingerdumt werden." Dieser Forderung des Regionalplans wird mit den vor-
liegenden Planungen, in und auf den Geb&uden und Freifldichen eines ehemaligen Baustoffhandlers die
Einrichtung eines Abfallwirtschaftszentrums fiir den Landkreis Weienburg — Gunzenhausen zu etablieren,
hinreichend nachgekommen.

Den Zielen der Regional- und Landesentwicklung tragt die Stadt Gunzenhausen hinsichtlich der beach-
tenswerten Grundsatze in der Abwégung aller Belange mit der 4. Anderung des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes ,Gunzenhausen Nord, Teilbaugebiet I durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans ,Abfallwirtschaftszentrum" Rechnung. Die Anpassungspflicht an die Ziele, insbesondere der
Landesplanung, wird mit der vorliegenden Planung hinreichend gewéhrleistet.

18. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstiicksgrenzen und Flurstiicknummern, die bestehenden Bebau-
ungen im Planblatt enthalten.

19. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile des Bebauungsplanes in der Fassung vom 28.01.2021 sind als jeweils gesondert ausgefer-
tigte gesonderte Dokumente:

- die zeichnerische Darstellung (Planblatt)
- Satzung mit Anlage Vorschlag Pflanzliste
- der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
o PP 2202 2
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