Aufgrund der §§ 1 — 4, 8 — 10a und 12 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) sowie des Art. 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung — GO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-14), zulefzt
gedndert durch § 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 15. Mai 2018 (GVBI. S. 260) sowie
des Art. 81 der Bayerischen Bavordnung (BayBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1), zuletzt gedindert
durch § 2 des Gesetzes vom 12. Juli 2017 (GVBI. S. 375) und der Verordnung iber
die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI . | S. 3786), erlasst
die Stadt Gunzenhausen folgende

Bebauungsplansatzung

§1

For die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Groflen Wasen II” im Bereich der
Grundsticke Flur-Nrn. 656 und 656/2 (Teilflache), Gemarkung Gunzenhausen (An
der Nirnberger StraBe), zur Ausweisung eines Gewerbegebietes gilt der vom Biro
Manfred Jahnke, Freier Landschaftsarchitekt, GoethestraBe 11, 74629 Pfedelbach,
ausgearbeitete Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan in der Fassung vom

11.07.2018.

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung mit Zeichenerklérung  fir
Festsetzungen, Planzeichen und Hinweisen sowie integriertem Griinordnungsplan, dem
Satzungstext mit weiteren Festsetzungen und der Begriindung mit Umweltbericht vom

11.07.2018.

§ 2

Die Bebauungsplanaufstellung tritt  mit ihrer Bekanntmachung gemdB § 10
Baugesetzbuch (BauGB) in Kraft.

Gunzenhausen, den 25.10.2018

Heinz Fitz
Erster Birgermeister
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Stadt Gunzenhausen
Bebauungsplan ,Am Groften Wasen II*

Begriindung

A) Allgemeine Begriindung

1.

Erfordernis der Planaufstellung

GemaR §1(3) und §2(1) BauGB sind die Bauleitplane von den Gemeinden in eigener Verantwortung aufzustellen,
sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Um die planungsrechtlichen
Grundlagen fiir die Ausweisung eines Gewerbegebietes zu schaffen ist die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am
GroRen Wasen I im Bereich der Grundsticke FI. Nr.: 656 und 656/2 (Teilflache), Gemarkung Gunzenhausen (An
der Niirberger StraBe), zur Ausweisung eines Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO notwendig.

2. Planerische Vorgaben - Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

a) Standortentscheidung

Der Stadtrat der Stadt Gunzenhausen hat in seiner Sitzung vom 27.07.2017 die Aufstellung des Bebauungsplanes
,Am GroRen Wasen II*im Bereich der Grundstiicke FI. Nr.: 656 und 656/2 (Teilflache), Gemarkung Gunzenhausen
(An der Niimberger StraRe), zur Ausweisung eines Gewerbegebietes beschlossen.

Der geplante Standort befindet sich am nordlichen Ortsrand Gunzenhausens und ist durch den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr, Geh- und Radwege sowie das vorhandene Straensystem gut erschlossen.

Ziele der Planung

An der Niimberger Strafte im Norden von Gunzenhausen soll nordlich eines bestehenden gewerblichen Betriebs
(ATU) ein weiterer gewerblicher Betrieb angesiedelt werden. Der neue Betrieb wird die Flachen des bestehenden
Vorhaben- und Erschliefungsplans gemaR § 12 BauGB Sondergebiet ,Elektro- und Elektronikmarkt* auf den Flur-
stiicken 656 und 656/2 (Teilflache) in Anspruch nehmen.

Der derzeit rechtsverbindliche Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit Durchfiihrungsvertrag geméaf § 12
BauGB fiir ein Sonstiges Sondergebiet ,Elektro- und Elektronikmarkt” auf den Grundstiicken Flur Nr. 656
und 656/2 (Teilfliche), Gemarkung Gunzenhausen wird durch den neuen Bebauungsplan ersetzt.

Der Bebauungsplan ,Am GroRen Wasen II* im Bereich der Grundstiicke FI. Nr.: 656 und 656/2 (Teilflache), Ge-
markung Gunzenhausen (An der Niimberger StraBe), zur Ausweisung eines Gewerbegebietes sieht die Errichtung
eines Betriebsgebaudes zur Betriebsansiedlung eines Gewerbebetriebes vor.

Das MaR der baulichen Nutzung ist mit der Grundfldchenzahl von 0,8 und der Geschossflachenzahl von 1,6 fest-
gesetzt. Die Gebaude mit maximal zwei Vollgeschossen diirfen eine Wandhdhe von 10,50 m nicht tberschreiten.
Zur Eingriinung des Gelandes sind im Osten, Norden und Westen Griinflachen vorgesehen: Auf den Gstlichen
Griinflichen werden Einzelbdume gepflanzt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 0,33 ha.

Durch die Umsetzung des geplanten Vorhabens werden Arbeitsplétze in der Region geschaffen. Mit der Aufstel-
lung dieses Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fiir die geplante Bebau-
ung geschaffen werden.

Manfred Jahnke Dipl. Ing. FH
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Stadt Gunzenhausen
Bebauungsplan ,Am Grofien Wasen Il

Begriindung

b) Ziele (Z) und Grundsitze (G) des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP) vom 22.08.2013 in
Kraft getreten am 01.09.2013

Die im Landesentwicklungsplan 2013 festgelegten Ziele sind zu beachten und Grundsétze zu beriicksichtigen. Die
im Regionalen Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Westmittelfranken getroffenen Ziele und Grundsatze der
Raumordnung sind in der Bauleitplanung zu beachten.

c) Ziele und Grundsitze des Regionalplanes Westmittelfranken (8)

Das Mittelzentrum Gunzenhausen ist kreisangehérige Stadt im Landkreis WeiRenburg - Gunzenhausen und gehort
zur Planungsregion 8 ,Westmittelfranken‘. Es liegt auf der Entwicklungsachse mit iiberregionaler Bedeutung Ans-
bach — Weienburg. Es ist als landlicher Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestérkt werden soll ausgewie-
sen.

3. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan und bestehendes Planungsrecht Bestand

Die Stadt Gunzenhausen besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan mit
Datum vom 31.01.2004.

Die Flichen sind im betreffenden Bereich in der Fassung der 16. Anderung des wirksamen Fléchennutzungsplanes
vom 26.11.2014 als Sonderbauflachen ,Elektro- und Elektronikmarkt" dargestellt. Diese Darstellung entspricht nicht
der beabsichtigten Ausweisung eines Gewerbegebietes gem. § 8 BauNVO.

Um dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB zu entsprechen ,Entwicklung des Bebauungsplanes
aus dem Flachennutzugsplan® wird im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB die Darstellung des FNP

als gewerbliche Bauflache geandert.

Die 31. Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes Altmiihisee, Teilplan Gunzenhausen mit integrier-
tem Landschaftsplan von einer Sonderbauflache ,Elektro- und Elektronikmarkt" in eine gewerbliche Bauflache auf
den Grundstiicken FI. Nr.: 656 und 656/2 (Teilflache), Gemarkung Gunzenhausen, im Parallelverfahren ist daher er-
forderlich.

4, Raumlicher Geltungsbereich und Beschreibung
Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,33 ha.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am ndrdlichen Ortsrand von Gunzenhausen und beinhaltet die
Flurstiicke FI. Nr.: 656 und 656/2 (Teilflache). Die Flachen sind befestigte Schotterfléchen und Griinland.
Die Fléchen liegen in der Gemarkung Gunzenhausen.

Das Gebiet wird wie folgt begrenzt:

im Westen: Flur-Nr. 661
mit nahe gelegener Bebauung aus der Gértnerei

im Norden: Flur-Nr. 661

im Osten: Flur-Nr. 652 (teilweise)
Flur-Nr. 653/1 (ErschlieBungsstralie)

im Stiden: Flur-Nr. 656/4 (Fa. ATU)

Manfred Jahnke Dipl. Ing. FH
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Stadt Gunzenhausen
Bebauungsplan ,Am Groften Wasen II*

Begriindung

Planausschnitt ohne Massstab:

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt des Bebauungsplanes zu entnehmen.

5. Umweltbericht mit Umweltpriifung
Der Umweltbericht gem. § 2a BauGB, einschlieRlich Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung gem. § 1a BauGB, ist

Anlage 1 und Bestandteil der Begriindung. Eine Relevanzpriifung zum Artenschutz wurde durchgefihrt. Siehe
Anlage 1

6. Schutzgebiete

Geschiitzte Flachen sowie geschiitzte Bestande gem. BayNatSchG sind nicht vorhanden.

7. Baugrund
Die anstehenden Bdden kénnen als normal bis gut tragfahig eingestuft werden.
8. VerkehrserschlieBung

Die Anbindung des GE an das StraRennetz erfolgt Giber eine Zufahrt der bestehenden ErschlieBungsstralie
,Am groBen Wasen". Die StraBenfiihrung bleibt in diesem Bereich unveréndert.

Manfred Jahnke Dipl. Ing. FH
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Stadt Gunzenhausen
Bebauungsplan ,Am Grofien Wasen II*

Begriindung

9. Ver-und Entsorgung

a) Fernmeldeanlagen:
Das von diesem Bebauungsplan betroffene Gebiet wird bereits von den vorhandenen
Einrichtungen ausreichend versorgt.

b) Trink- und Léschwasserversorgung:

Die Trinkwasserversorgung wird durch das bestehende Leitungsnetz der Stadtwerke Gunzenhausen sichergestellt.
Die ErschlieBung erfolgt iiber die Niirnberger Strafe.

Die Léschwasserversorgung kann mit 48 m¥h (Grundschutz) fiir 2 Stunden (nach Arbeitsblatt W 405) sichergestellt
werden.

Da Trinkwasser kostbar ist, ist die Einsparung von Trinkwasser erwiinscht, sofern dies unter Beriicksichtigung ge-
sundheitlicher, hygienischer und wirtschaftiicher Belange mdglich ist. Aus diesem Grunde sollen die kiinftigen Ei-
gentiimer des Gebietes bereits bei der Planung und Errichtung ihrer Betriebe priifen, ob sie entsprechende MaR-
nahmen vorsehen kénnen (z.B. Sammiung von Niederschlagswasser in unterirdischen Tanks oder Zisternen fiir die
Toilettenspiilung, wassersparende Geréte oder Einrichtungen in den Sanitérrdumen usw.).

c) Abwasserbeseitigung - Niederschlagswasser:

Die Abwasserentsorgung fiir das Gebiet erfolgt iiber die Riickhalte- und Drosseleinrichtung der benachbarten Tank-
stelle. Dabei diirfen dem stadtischen Schmutzwasserkanal max. 4 I/sec. Zugeleitet werden. An den Schmutzwas-
serkanal diirfen nur belastete Betriebsflachen sowie Sanitarwasser angeschlossen werden. Das Dachflachenwasser
kann sowohl iiber die vorh. Entwésserungsleitung (Oberflachenwasser DN 300) an der DEA- Tankstelle, als auch
iiber den vorh. Oberflachenwasserkanal an der Staatsstrae 2222 abgeleitet werden.

Die Planung zur ordnungsgeméRen Abwasserbeseitigung und Entwésserung einschl. Niederschlagswas-
serbeseitigung ist im Rahmen des derzeit rechtsverbindlichen Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit Durch-
fiihrungsvertrag gemiR § 12 BauGB fiir ein Sonstiges Sondergebiet ,,Elektro- und Elektronikmarkt“ auf den
Grundstiicken Flur Nr. 656 und 656/2 (Teilfliche), Gemarkung Gunzenhausen bereits erfolgt.

Die nicht belasteten Oberflachenwésser der Fahr- und Stellfldchen sind, soweit mdglich, tber die nicht versiegelte
belebte Bodenzone zu versickern.

d) Stromversorgung:

Die Versorgung mit Elekrizitét wird durch die vorhandenen Leitungen der Stadtwerke Gunzenhausen sichergestellt.
Die Stromversorgung erfolgt iiber eine vorhandene Leitung auf dem Flst. Nr. 656/2 .

e) Gasversorgung:

Das Planungsgebiet ist mit Gas durch die Stadtwerke Gunzenhausen versorgt. Die Erschliefung erfolgt tiber die
Nirnberger Str..

f) Abfallentsorgung:

Die Abfallentsorgung ist gesichert und erfolgt durch einen vom Landkreis WeiRenburg-Gunzenhausen beauftragten
Unternehmer.

g) Deutsche Bahn

Anspriiche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewdhnlichen Betrieb der Eisenbahn in seiner jeweiligen Form
sind seitens des Antragstellers, Bauherrn, Grundstiickseigentiimers oder sonstiger Nutzungsberechtigter ausge-

Manfred Jahnke Dipl. Ing. FH
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Stadt Gunzenhausen
Bebauungsplan ,Am GroRen Wasen |1

Begrlindung

10.

1.

12.

13.

14,

15.

16.

schlossen. Insbesondere sind Immissionen wie Erschiitterung, Larm, Funkenflug, elektromagnetische Beeinflus-
sungen und dergleichen, die von Bahnanlagen und dem gewdhnlichen Bahnbetrieb ausgehen, entschadigungslos
hinzunehmen. Ebenso sind Abwehrma®nahmen nach § 1004 in Verbindung mit § 906 BGB sowie dem Bun-
desimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die durch den gewdhnlichen Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form veran-
lasst werden kénnten, ausgeschlossen.

Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen sind erforderlichenfalls von den Bauwerbern auf
eigene Kosten geeignete SchutzmaBnahmen (Schallschutz) vorzusehen bzw. vorzunehmen,

Immissionsschutz:

Mit relevanten Immissionen, wie Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen die durch den Verkehr auf der St 2222
und der B 466, der Deutschen Bahn und die Nutzungen der angrenzenden Nachbarflachen die auf das Plangebiet
einwirken kénnen und fiir den Geltungsbereich konkrete MaRnahmen erforderlich machen wiirden, ist nicht zu rech-
nen.

Die Richtwerte der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete miissen eingehalten werden.

Der Bauherr hat auf seine Kosten zu priifen inwieweit besondere Schallschutzmafnahmen erforderlich sind. Die
Kosten evtl. notwendiger LarmschutzmaBnahmen sind vom Bauherrn zu tragen.

Denkmalschutz

Auswirkungen auf den Denkmalschutz sind durch das Bebauungsplanverfahren nicht zu erwarten.
Hinweise auf die Meldepflicht gemaR Art. 8 Denkmalschutzgesetz sind in den textlichen Festsetzungen enthalten.

Altlasten

Es sind keine Altlasten bekannt. Sollten im Zuge der BaumaRnahme belastende Untergriinde aufgeschlossen wer-
den, so sind diese unter fachkundiger Begleitung entsprechend den gultigen Vorschriften und Richtlinien zu ent-
sorgen.

Brandschutz

Die Zufahrt zu dem Grundstiick muss fiir Feuerwehrfahrzeuge uneingeschrénkt méglich sein und entsprechend
freigehalten werden. Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung ist auf die Einhaltung der DIN 14090 ,Flachen fiir die
Feuerwehr auf Grundstiicken* zu achten.

Lage zu Gewdssern, Hochwasserschutz, Uberschwemmungsgebiete

Oberirdische Gewésser, Hochwasserschutzflachen oder Uberschwemmungsgebiete werden durch das Vorhaben
nicht bertihrt.

Grundwasser
Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Grundwassermessstellen vorhanden.
Wasserversorgung, Schutz- und Vorranggebiete

Der Umgriff des Bebauungsplanentwurfes liegt im weiteren Einzugsgebiet der von den Stadtwerken Gunzenhausen
betriebenen Trinkwasserbrunnen 3 und 4.

Manfred Jahnke Dipl. Ing. FH
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Stadt Gunzenhausen
Bebauungsplan ,Am GroRen Wasen II*

Begriindung

17. Flachenbilanz

Gesamtfliche Bebauungsplan ca. 3.300 m?
Nettobauland ca. 1.865 m?
Verkehrsflachen und Stellplatze ca. 1.040 m?
Griinflachen ca. 395 m*
Manfred Jahnke Dipl. Ing. FH
Freier Landschaftsarchitekt Seite 8 von 11




Stadt Gunzenhausen
Bebauungsplan ,Am Grofien Wasen |1

Begriindung

B) Begriindung der Bebauungsplanfestsetzungen

1.

Art der baulichen Nutzung
Der gesamte Planbereich soll dem Gewerbe dienen.

Ziel ist die Ausweisung des Bebauungsplanes ,Am Grofen Wasen II* im Bereich der Grundstiicke FI. Nr.: 656 und
656/2 (Teilflache), Gemarkung Gunzenhausen (An der Niirnberger Strae), zur Ausweisung eines Gewerbegebie-
tes.

Der derzeit rechtsverbindliche Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit Durchfiihrungsvertrag gemaf § 12 BauGB fur
ein Sonstiges Sondergebiet ,Elektro- und Elektronikmarkt auf den Grundstticken Flur Nr. 656 und 656/2 (Teilfla-
che), Gemarkung Gunzenhausen, wird durch den neuen Bebauungsplan ersetzt.

Die raumlich stark begrenzte Situation lasst keinen Spielraum hinsichtlich der Stellung und Einteilung von Gebéu-
den, Fahrgassen und Stellplétzen zu und ist durch Baugrenzen zwingend geregelt.

Durch die Umsetzung des geplanten Vorhabens werden Arbeitsplatze in der Region geschaffen. Mit der Aufstellung
dieses Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fiir die geplante Bebauung
geschaffen werden.

MaR der baulichen Nutzung

Um maglichst sparsam mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB) umgehen zu kénnen, wird in dem neuen Bauge-
biet eine relativ dichte Bebauung zugelassen.
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,80 festgesetzt.

Die Wandhohe (WH) als maximal zuléssige Hohe bemisst sich von der Hohe des Fahrbahnrandes der Erschlie-
Rungsstrafe mittig des geplanten Gebaudes bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante der Dach-
haut.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen sollen eine verniinftige Nutzung ermdglichen und dennoch das Gebiet mdg-
lichst harmonisch in die Umgebung einbinden.

Das Baugelande selbst ist weitgehend eben.

Bauweise und Baugrenzen

Im Gewerbegebiet wird die abweichende Bauweise mit Gebaudelangen bis max. 60 m festgesetzt. Hier ergeben
sich Einschrankungen durch die vorgesehenen Baugrenzen.

Mit den Baugrenzen werden die liberbaubaren Flachen definiert.

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind die (iberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen
durch Baugrenzen festgesetzt.

In den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplétze, Fahrradstander und Werbeanlagen zulassig, aus-
genommen im Bereich festgesetzter Pflanzgebote.

Die nach der Bayer. Bauordnung notwendigen Abstandsflachen sind einzuhalten (Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO).

Manfred Jahnke Dipl. Ing. FH
Freier Landschaftsarchitekt Seite 9 von 11



Stadt Gunzenhausen
Bebauungsplan ,Am Grofen Wasen II*

Begriindung

10.

Stellplatzbedarf

Offene Stellplatze sind auBerhalb der tiberbaubaren Fléchen, ausgenommen Flachen fiir die Pflanzgebote gelten,
im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen zulassig. Fiir die gewerblichen Nutzungen sind mindestens soviel
Stellplatze zu errichten, wie es die Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) vorsieht.

Fahrradstellplatze sind in ausreichender Anzahl herzustellen.

Werbeanlagen

Blink,- Wechsel- und Reflexbeleuchtung, akustische Mittel, sowie neonfarbene Schriftziige oder Hintergriinde sind
ausgeschlossen. Werbeanlage diirfen hinterleuchtet werden. Werbeanlagen auf oder in den Dachflachen sind nicht
zulassig. Werbeanlagen auf der Fassade sind bis zu 1/10 der betroffenen Fassadenflédche zulassig. Pylone als
Werbetrager diirfen eine max. Hohe von 10,00 m nicht tiberschreiten.

Dachformen, Dachgestaltung und Dachaufbauten

Dachformen und —neigungen
Im Plangebiet sind Sattel- und Pultd&cher mit Neigungen von max. 25° zuléssig, Flachdacher sind mit Neigungen
von 0° - 5° zulassig, einschl. Anbauten und Nebengebéude. '

Immissionsschutz

Mit relevanten Immissionen, wie Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen die durch den Verkehr auf der St 2222
und der B 466, der Deutschen Bahn und die Nutzungen der angrenzenden Nachbarfldchen die auf das Plangebiet
einwirken kénnen und fiir den Geltungsbereich konkrete Manahmen erforderlich machen wiirden, ist nicht zu rech-
nen.

Die Richtwerte der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete miissen eingehalten werden.

Der Bauherr hat auf seine Kosten zu priifen inwieweit besondere Schallschutzmafnahmen erforderlich sind. Die
Kosten evtl. notwendiger LarmschutzmaBnahmen sind vom Bauherrn zu tragen.

Private Griinflache,

Mit der Festlegung von Pflanzgeboten pfg soll deren Verwirklichung gesichert werden.

MaBnahmen zum Schutz des Bodens und der Natur

Die Festsetzungen dienen der Eingriffsminimierung. Gerade bei gewerblicher Nutzung ist es héufig notwendig, um-
fangreiche Freiflichen zu befestigen. Die Oberflachenbefestigung soll auf das notwendige Mald begrenzt werden
und, soweit moglich, die Niederschlagswasserversickerung ermdglichen.

Leitungsverlegung

Zur Schaffung eines harmonischen Orts- und StraRenbildes sowie wegen der eingeschrénkten Platzverhaltnisse im
Bereich der ErschlieRungsstralen wird eine unterirdische Verlegung aller Versorgungsleitungen vorgeschrieben,

soweit diese im Bereich éffentlicher Flachen verlaufen. Im Rahmen der ErschlieRung finden die entsprechenden
Spartenabstimmungen statt.

Manfred Jahnke Dipl. Ing. FH
Freier Landschaftsarchitekt Seite 10 von 11



Stadt Gunzenhausen
Bebauungsplan ,Am Grofen Wasen II*

Begriindung

C) Anlagen und Bestandteile der Begriindung

Die Anlage 1 ist Bestandteil der Begriindung.

¢ L L.
Gunzenhausen, den | 4 13,2018

0\‘"/ k./
Manfred Jahnke
Erster Biirgermeister Freier Landschaftsarchitekt
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Umweltbericht, Griinordnungsplan und Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

0.

Rechtsgrundlagen

Die wichtigsten fiir die Umwelt relevanten Gesetze und Verordnungen sind bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes:

e BauGB § 1, Abs. 6 Nr. 7: Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes, EinschlieRlich des

Naturschutzes und der Landschaftspflege

o BauGB § 1a, Abs. 2: sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Abs. 3 : Verpflichtung zur Ausweisung

von Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen (naturschutzrechtliche Eingriffsregelung), Abs. 4: FFH- und
sAP-Gebiete (Vertraglichkeitsprifung BauGB § 2, Abs. 4: Verpflichtung zur Erstellung eines
Umweltberichtes (Umweltpriifpflicht)

e BauGB §2a: der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil zur Begriindung des Bebauungsplanes.
e BauGB § 4c: Verpflichtung zur Uberwachung der aufgefiihrten Umweltauswirkungen durch die Stadt
e UVPG, Anlage 1, Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben: der Bebauungsplan enthélt keine Vorgaben, die der

Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.

o BNatSchG. § 18 bis 20: Regelung der Eingriffe in Natur und Landschaft, Verpflichtung zu Vermeidung,

Minimierung und Ausgleich

e BayNatSchG. Art. 6, 6a und 6b: Regelung der Eingriffe in Natur und Landschaft, Verpflichtung zu

Vermeidung, Minimierung und Ausgleich

e BBodSchG. § 1(§1a, Abs. 2: Bodenschutzklausel): Verpflichtung zu Vermeidung von Beeintrachtigungen

der Funktionen des Bodens.

Grundlage dieses Umweltberichtes ist der Umweltbericht zum Vorhaben- und Erschliefungsplan
Sondergebiet" Elektro- und Elektronikmarkt* des Biiros

Baader Konzept GmbH
Zum SchieBwasen 7
91710 Gunzenhausen

Er wurde in Teilen tiberarbeitet und dem Bebauungsplan ,Am GroRen Wasen II* im Bereich der Grundstiicke
FI. Nr.: 656 und 656/2 (Teilflache), Gemarkung Gunzenhausen (An der Niirmberger StraRe), zur Ausweisung
eines Gewerbegebietes angepasst.

Anlass und Zielsetzung des Umweltberichtes

Der Stadtrat der Stadt Gunzenhausen hat in seiner Sitzung vom 27.07.2017 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Am GroRen Wasen II im Bereich der Grundstiicke FI. Nr.: 656 und 656/2 (Teilflache),
Gemarkung Gunzenhausen (An der Nirnberger Strafe), zur Ausweisung eines Gewerbegebietes
beschlossen.

An der Niimberger Strake im Norden von Gunzenhausen soll ndrdlich eines bestehenden gewerblichen
Betriebs (ATU) ein weiterer gewerblicher Betrieb angesiedelt werden. Der neue Betrieb wird die Fldchen des
bestehenden Vorhaben- und ErschlieBungsplans gemaR §12 BauGB Sondergebiet ,Elektro- und
Elektronikmarkt" auf den Flurstiicken 656 und 656/2 (Teilflache) in Anspruch nehmen.

Der derzeit rechtsverbindliche Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit Durchfiihrungsvertrag geméh §
12 BauGB fiir ein Sonstiges Sondergebiet ,,Elektro- und Elektronikmarkt“ auf den Grundstiicken Flur
Nr. 656 und 656/2 (Teilfliche), Gemarkung Gunzenhausen wird durch den neuen Bebauungsplan
ersetzt.

Manfred Jahnke Dipl. Ing. FH
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Der Bebauungsplan ,Am Groen Wasen II* im Bereich der Grundstiicke FI. Nr.: 656 und 656/2 (Teilflache),
Gemarkung Gunzenhausen (An der Niimberger Strale), zur Ausweisung eines Gewerbegebietes sieht die
Errichtung eines Betriebsgebaudes zur Betriebsansiedlung eines Gewerbebetriebes vor.

Das MaR der baulichen Nutzung ist mit der Grundfl&chenzahl von 0,8 und der Geschossflachenzahl von 1,6
festgesetzt. Die Gebéude mit maximal zwei Vollgeschossen diirfen eine Wandhthe von 10,50 m nicht
iiberschreiten. Zur Eingriinung des Gelandes sind im Osten, Norden und Westen Griinflachen vorgesehen.
Auf den dstlichen Griinflachen werden Einzelbdume gepflanzt.

Lage und Begrenzung des Plangebietes
Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,33 ha.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am nordlichen Ortsrand von Gunzenhausen und beinhaltet die
Flurstiicke FI. Nr.: 656 und 656/2 (Teilfldche). Die Fléchen sind befestigte Schotterfléchen und Griinland.
Die Fl&chen liegen in der Gemarkung Gunzenhausen.

Das Gebiet wird wie folgt begrenzt:

im Westen: Flur-Nr. 661
mit nahe gelegener Bebauung aus der Gartnerei

im Norden: Flur-Nr. 661

im Osten: Flur-Nr. 652 (teilweise)
Flur-Nr. 653/1 (ErschlieBungsstrale)

- im Stiden: Flur-Nr. 656/4 (Fa. ATU)
Das Gebiet ist weitgehend eben.
Inhalt des Bebauungsplanes

Die beantragte Bebauung ist im Plangebiet des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes nicht vorgesehen. Die
Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren ist daher erforderlich.

Die Aufstellung des Bebauungsplans macht die Erstellung eines Umweltberichtes nach den §§ 2 (4) u. 2a BauGB
erforderlich. Die Grundlage dafiir bilden die Erhebungen zur Umweltsituation und der durch die Planung
absehbaren Auswirkungen.

Ziel des Umweltberichtes ist die Sicherstellung einer wirksamen Umweltvorsorge durch die Aufarbeitung aller
umweltrelevanten Belange, die von dem Bauleitplan ausgehen. Der Umweltbericht dient demnach auch zur
Vorbereitung einer sachgerechten Abwéagung.

In diesem Umweltbericht integriert sind die Griinordnungsplanung sowie die Erarbeitung einer Eingriffs- und
Ausgleichshilanzierung nach § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB.

Im griinordnerischen Teil werden MaRnahmen erarbeitet, mit denen nachteilige Auswirkungen vermieden,
vermindert oder ausgeglichen werden kénnen. Weiterhin werden gestalterische, freiraumplanerische MaRnahmen
formuliert, die eine griinordnerische Integration des Planungsgebietes in die Umgebung sowie angemessene
Freiraumqualitaten sichern.

Manfred Jahnke Dipl. Ing. FH
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1.1. Methodik

Der Umweltbericht betrachtet und bewertet das Plangebiet und beurteilt es hinsichtlich Bebauung und Nutzung.
Ferner erfolgen Prognosen tiber Verénderungen der Umwelt mit und ohne das Vorhaben, Aussagen zur Priifung
anderweitiger Planungsmaglichkeiten sowie die Beschreibung der geplanten Mafnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Umweltauswirkungen.

Ein Umweltbericht umfasst folgende Inhalte:

- Kurzdarstellung von Inhalt und wichtigsten Zeilen des Bebauungsplanes

- Kurzdarstellung umweltrelevanter gesetzlicher Festsetzungen und planerischer Vorgaben fiir das
Plangebiet und wie diese bei der Ausweisung beriicksichtigt werden

- Beschreibung und Bewertung der voraussichtlich erheblichen Umweltwirkungen der Planung

- Priifung der MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

- Beschreibung und Bewertung von in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdéglichkeiten

- Beschreibung der angewandten Methodik, einschlieBlich Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung
erforderlicher Informationen

- Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkung der Durchfiihrung des Planes
auf die Umwelt.

- Eine allgemein versténdliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben.

Dieser Umwelthericht umfasst zusatzlich:
- Integration des Griinordnungsplanes und der Eingriff- /Ausgleichsbilanz

1.2, Verwendete Informationen

Als Datengrundlagen wurden folgende Informationen herangezogen:

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan vom 31.01.2004
- Regionalplan

Biotop- und Artenschutzkartierung

Gelandebegehungen (Erfassung Biotoptypen, Landschaftsbild)

1.3 Abgrenzung des Untersuchungsraumes

Das Untersuchungsgebiet fiir die Schutzgiiter Biotope, Boden, Flache, Wasser, Klima, Landschaftsbild/Erholung
entspricht dem raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans. Direkt angrenzende Fléchen wurden in die
Bearbeitung mit einbezogen. Erhebliche Wirkungen, die hieriiber hinausreichen, sind nach gutachterlicher
Beurteilung unter Beriicksichtigung der bekannten naturrdumlichen Gegebenheiten im Umfeld der Planung nicht zu
erwarten.

1.4 Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Informationen

Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Informationen sind nicht aufgetreten.

Manfred Jahnke Dipl. Ing. FH
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1.5 GroRe und Lage
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Abbildung 1: Luftbild des jetzigen Zustandes mit Umfeld
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!

Abbildung 2: Luftbild des Planungsgebiets vor der Bebauung (Quelle: © Landesamt fiir Vermessung und
Geoinformation)
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Legende
n Grenze Bebauungsplan

Abbildung 3: Darstellung des Bestands (Biotoptypen) vor der Bebauung

1.6 Ubergeordnete Planungen

1.6.1  Landesentwicklungsprogramm/Regionalplan

Im Regionalplan der Region 8 Westmittelfranken ist die Fléche als gewerbliche Baufléche enthalten.

1.6.2  Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Die Flachen sind im betreffenden Bereich in der Fassung der 16. Anderung des rechtswirksamen
Flachennutzungsplanes vom 26.11.2014 als Sonderbauflachen ,Elektro- und Elektronikmarkt dargestellt. Diese

Darstellung entspricht nicht der beabsichtigten Ausweisung eines Gewerbegebietes gem. § 8 BauNVO.
Um dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB zu entsprechen ,Entwicklung des Bebauungsplanes
aus dem Flachennutzugsplan wird im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB die Darstellung des FNP

als gewerbliche Bauflache geéndert.

Die beantrage Bebauung ist im Plangebiet des Flachennutzungsplanes nicht vorgesehen. Die Anderung des

Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren ist daher erforderlich.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreis Weienburg und Gunzenhausen weist keine spezifischen

Ziele aus.

Schutzgebiete nach Naturschutzgesetz bzw. Wasserhaushaltsgesetz existieren keine im Planungsgebiet.

Manfred Jahnke Dipl. Ing. FH
Freier Landschaftsarchitekt
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1.7 Beriicksichtigung der Fachziele des Natur- und Umweltschutzes im Bebauungsplan

Schutzgut Fachziele / Planungsempfehlungen

Boden Entsiegelung und Verringerung der bestehenden Versiegelungseffekte
Flache Féachensparendes Bauen

Wasser Entsiegelung und Verringerung der bestehenden Versiegelungseffekte

Verbesserung der Durchliiftbarkeit und Vermeidung zusétzlicher

Klima / Luft Schadstoffbelastungen der Luft
: Schutz des Orts- / Landschaftsbildes durch:
Landschaftsbild/ Angepasste Bebauung durch Festlegung der Gebaudehdhen, planerische
Erholung Festlegung von Baugrenzen, Verwendung nicht blendender Materialien,
Festsetzung besonderer Eingriinungsmanahmen
Schutz, Pflege und Entwicklung vorhandener und neu zu schaffender
Lebensradume,
Arten / Biotope vorrangiger Ausgleich fiir verbleibende Beeintrachtigungen im Plangebiet und
der néheren Umgebung,
Vermeidung des Eintritts von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden
Mensch Schutz des Wohnumfeldes und der Erholungseignung

Kultur- und

o Erhalt von schiitzenwerten Kultur-, Bau- und Bodendenkmalen
Sachgiiter

2. Nullvariante, Alternativen und Prognose iiber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
2.1 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Null-Variante)

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung wird der Geltungsbereich auch zukiinftig als intensives Griinland genutzt.
2.2 Priifung alternativer Planungsmdglichkeiten

Aufgrund der gegebenen Ortlichkeiten hinsichtlich der vorhandenen ErschlieBung und StraBenanbindung sowie
auch hinsichtlich der geforderten GroRe ist kein alternativer Standort vorhanden.

2.3 Beschreibung der Wirkfaktoren der Planung

Aufgrund der Ausgangsituation sind fiir alle Schutzgiiter negative Auswirkungen zu erwarten.

Die Wirkfaktoren lassen sich sachlich und zeitlich unterteilen in: baubedingte Wirkungen

Hervorgerufen durch die Herstellung der Gebaude und Infrastrukturen mit entsprechenden Baustellentatigkeiten

(voriibergehend), anlagebedingte Wirkungen durch die Errichtung der Gebaude und Infrastrukturanlagen (i. d. R.
dauerhaft) sowie betriebsbedingte Wirkungen, die durch die Nutzung entstehen (i. d. R. dauerhaft).

Manfred Jahnke Dipl. Ing. FH
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2.3.1

baubedingte Wirkungen

Vorhabensbezogene
Wirkfaktoren bzw. Art der
Beeintrdchtigungen

Einwirkungsstérken auf die Schutzgiiter

Baubedingte Wirkfaktoren

Mensch

Arten/
Biotope

Boden

Wasser

Klima
Luft

Land-
schaft

Baustelleneinrichtungen,
Lagern von Baumaterial,
Baustralten

0

Abbau, Lagerung und
Transport von Boden

Bodenverdichtung durch
Baumaschinen

Schadstoffemissionen durch
Baumaschinen,
unsachgeméfen Umgang,
Unfélle

Larm, Erschiitterungen durch
Maschinen

23.2

anlagenbedingte Wirkungen

Vorhabensbezogene
Wirkfaktoren bzw.
Art der Beeintrachtigungen

Einwirkungsstérken auf die Schutzgiiter

Anlagenbedingte
Wirkfaktoren

Mensch

Arten
Biotope

Boden

Wasser

Klima
Luft

Land-
schaft

Errichtung von Geb&uden und
Verkehrsflachen

0

00

Flacheninanspruchnahme

0

00

Zerschneidungseffekte

0

233

betriebsbedingte Wirkungen

Vorhabensbezogene
Wirkfaktoren bzw.
Art der Beeintrachtigungen

Einwirkungsstarken auf die Schutzgiiter

Betriebsbedingte
Wirkfaktoren

Mensch

Arten
Biotope

Boden

Wasser

Klima
Luft

Land-
schaft

Schadstoffemissionen

0

0

Larm / Geruch

0

0

Grad der Einwirkung: Hoch: 000 / Mittel: 00 / Gering: 0

Manfred Jahnke Dipl. Ing. FH
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3.

Bestandsheschreibung und Bewertung der Schutzgiiter (Realbestand)

In diesem Kapitel wird ein Gesamtiiberblick tiber die Umweltsituation im Plangebiet gegeben. Es werden die
Informationen zu den Umweltaspekten schutzgutbezogen entsprechend einer systematischen Gliederung
hinsichtlich Bestand und Bewertung steckbriefartig dargestellt und beurteilt. Die Bewertungsstufen und
verwendeten Datengrundlagen sind unter Kapitel 1.1 Methodik dargestellt.

3.1

3.2

3.3

3.3.1

3.4.

Boden

Bestand Beim Boden handelt es sich um lehmige Sande, die fiir Ackerbau geeignet sind (IS 4 D
nach Bodenschatzung). Die natiirliche Ertragsfahigkeit ist gering; das Retentions-
vermogen fiir Niederschlagswasser und die Riickhaltefahigkeit fiir Schwermetalle ist
mittel.

Bewertung Die vorkommenden Bodenarten haben eine geringe natiirliche Bodenfruchtbarkeit auf
der hauptsachlich Griinlandnutzung betrieben wird, eine mittlere Bedeutung als
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf und eine mittlere Bedeutung als Puffer und Filter
fiir Schadstoffe.

Flache

Bestand Es handelt sich um landwirtschaftliche genutzte Intensiv-Griinlandflachen.

Bewertung Ein Schutz von Flachen bzw. eine Flachenentsiegelung sind aufgrund der hohen GRZ
nicht méglich.

Wasser

Teilschutzgiiter Grundwasser und Oberflichengewdsser

Bestand Der Grundwasserflurabstand ist nicht bekannt, angesichts der Topographie wird
davon ausgegangen, dass der Abstand relativ gering ist. Gewasser sind im
Planbereich nicht vorhanden; natiirlicher Vorfluter ist der stdlich der Nurnberger
Strafe verlaufende Walkmiihlgraben.

Bewertung Die Versickerungsfahigkeit ist mittel.

Klima / Luft

Bestand Mittlere jahrliche Lufttemperatur 7-8°C, mittlere jahrliche Niederschlagssumme 650-
750 mm. Die Grinlandflache ist ein Kaltluftentstehungsgebiet und aufgrund seiner
Tallage auch Kaltluftsammelgebiet; aufgrund des geringen Gefélles, der umliegenden
Gebaude und des B 466-StraRendamms sind Kaltluftfliisse stark eingeschréankt und die
Bedeutung der Kaltluftentstehungsflache fiir Siedlungen gering.

Bewertung Die Flachen haben eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut Klima /Luft. Die
Waldflichen  im  Randbereich  des  Planungsgebiets  sind  potentielle
Frischluftentstehungsgebiete. Die Luftqualitét ist vorbelastet durch den Verkehr auf der
angrenzenden Strae und aus dem angrenzenden Gewerbe (Tankstelle).

Manfred Jahnke Dipl. Ing. FH
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3.5.

3.5.1

3.5.2

3.6

3.7

Landschaftsbild / Erholung

Teilschutzgut Landschaftsbild

Bestand

Bewertung

Die Landschaft ist durch die angrenzende gewerbliche Bebauung stark belastet und von
geringer Wertigkeit. Landschaftlich bedeutend sind die bestehende Hecke entlang der
Gértnerei westlich des Vorhabens und das nordlich des Planungsgebiets liegende
Geholz.

Hinsichtlich des Teilschutzgutes Landschaftsbild ist das Gebiet insgesamt betrachtet von
geringer Bedeutung.

Teilschutzgut Erholung

Bestand

Bewertung

Arten / Biotope

Bestand

Bewertung

Mensch

Bestand

Bewertung

Das Planungsgebiet hat aufgrund der bestehenden gewerblichen Nutzungen und der
angrenzenden Strale eine untergeordnete Bedeutung fiir die naturbezogene Erholung.
150 m weiter dstlich befindet sich ein Parkplatz fiir Spaziergénger, der die naturnahen im
Osten gelegenen Haidweiher erschliefit.

Hinsichtlich des Teilschutzgutes Erholung ist das Gebiet insgesamt betrachtet von
geringer Bedeutung. Wegeverbindungen zur Naherholung werden durch die Planung
nicht betroffen.

Insgesamt ist das Gebiet fiir das Schutzgut Landschaftsbild / Erholung von geringer
Bedeutung.

Das Griinland wird intensiv genutzt und weist eine geringe Bedeutung fiir Natur- und
Landschaft auf. Die westlich bzw. nérdlich angrenzende Hecke ist mittelwertig.

Als Tierlebensraum ist die Flache aufgrund der Storungen durch den Verkehr und die
angrenzenden gewerblichen Nutzungen von geringer Bedeutung.

Die Flache ist von gewerblichen Baufléchen umgeben, die im Allgemeinen ein geringes
Schutzbediirfnis gegen Immissionen ausweisen. Ostlich grenzt eine Gértnerei
(gewerbliche Baufléche) an, die auch Gebaude mit Wohnnutzung (geringster Abstand
zum Planungsgebiet ca. 10 m) beinhaltet. Auf der gegeniiberliegenden Seite der
Niirnberger Strafe liegt im Osten eine gemischte Bauflache, die ebenfalls ein
Wohngebéude beinhaltet (Abstand zum Planungsgebiet ca. 75 m). Besonders
schiitzenswerte Wohnbauflachen liegen mehr als 500 m entfernt.

Die Menschen sind bereits von Gerdusch- und Schadstoffimmissionen durch bestehende
Nutzungen und die bestehenden Verkehrswege vorbelastet.

Als Vorbelastung wirken insbesondere die bestehende Tankstelle, der bestehende
Autozubehérhandel und die relativ stark frequentierte Niirberger Strafie.
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3.8 Kultur- und Sachgiiter

Bestand Kultur- und sonstige Sachgtiter sind im Planungsgebiet nicht betroffen.
Bewertung Hinsichtlich des Schutzgutes Kultur- und Sachgiiter ist das Gebiet von geringer
Bedeutung

3.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die Auswirkungen auf die unterschiedlichen Schutzgiiter betreffen ein vernetztes Wirkungsgefiige. Die mdglichen
Auswirkungen sind nachfolgend dargestellt.

3.10  Biologische Vielfalt

Zu den zu beriicksichtigen Umweltbelangen gehért auch die biologische Vielfalt oder auch Biodiversitat. Hierunter
ist die Artenvielfalt, die genetische Vielfalt innerhalb der einzelnen Arten sowie die Vielfalt der Okosysteme zu

verstehen.

Der Strukturreichtum des Geltungshereiches ist von geringer Bedeutung.

4, Beschreibung und Bewertung der Wirkungen der Planung

Um die absehbaren Wirkungen durch die geplante Bebauung und lhrer ErschlieBung in Bezug auf die unten
aufgefiihrten Umweltgiiter zu ermitteln, wurde eine Gkologische Wirkungsanalyse auf der Grundlage der
Bestandsaufnahme und der Bewertung der Umweltsituation durchgefiihrt.

4.1 Boden
Wirkung Verlust der Bodenfunktionen im versiegelten Bereich (hoher Versiegelungsgrad).
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen im restlichen Bereich durch bauzeitliche
Umlagerungen.
Bewertung Die Versiegelung und der Verlust der Bodenfunktionen ist ein mittlerer Eingriff.
4.2 Flache
Wirkung Verlust an Flache im versiegelten Bereich (hoher Versiegelungsgrad).
Bewertung Die Versiegelung und der Verlust an Fléche ist ein mittlerer Eingriff.

Manfred Jahnke Dipl. Ing. FH
Freier Landschaftsarchitekt Seite 13 von 27



Stadt Gunzenhausen

Bebauungsplan ,Am Gro3en Wasen*

Umweltbericht, Griinordnungsplan und Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

Wasser

Wirkung

Bewertung

Klima / Luft

Wirkung

.Bewertung

Verringerung der Grundwasserneubildungsrate und Beschleunigung des Abflusses
infolge der Bodenversiegelung. Bauzeitliche Offenlegung bzw. kleinrdumige Umleitungen
des Grundwassers sind nicht ganzlich auszuschlieBen (abhangig von Griindungstiefe
neu zu erstellender Bauwerke).

Die zusétzliche Versiegelung und der Verlust der Boden-/Wasserfunktionen ist ein
geringer Eingriff.

Voriibergehend Luftschadstoffemissionen durch Baumaschinen und Bauverkehr.
Dauerhafte Emissionen durch Heizungen und Gewerbe, Kéufer- und Lieferverkehr.

Der Umfang der zukiinftigen bauzeitlichen und betrieblichen Luftschadstoffemissionen ist
gering im Verhéltnis zur Vorbelastung.
Auspréagung eines fiir Bebauung typischen Klimas mit erhohten Temperaturen

Landschaftsbild / Erholung

Wirkung

Bewertung

Arten / Biotope

Wirkung

Bewertung

Mensch

Wirkung

Bewertung

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes und der vorhandenen Bebauung findet keine
Veranderung am Ortsrand statt.

Durch die Eingriinung des Planungsgebietes und eine zuriickhaltende Farbgestaltung
der Fassadenflachen im Ubergangsbereich zu freien Landschaft wird der Eingriff in das
Schutzgut Landschaft minimiert.

Mit der geplanten Bebauung kommt es zu einem geringen zusétzlichen Verlust von
Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere.

Der Verlust von Lebensraumen fiir Pflanzen und Tiere kann durch die
Eingriinung mit Feldgehdlzen; Randbepflanzungen und Einzelbdumen innerhalb des
Planungsgebietes nicht ausgeglichen werden.

Voriibergehend Larmemissionen durch Baumaschinen und Bauverkehr.
Betriebsbedingte Emissionen durch Verkehr von und zu dem Sondergebiet.
gof. betriebsbedingte gewerbliche Emissionen entsprechend den méglichen Nutzungen.

Aufgrund des Abstands zur nachsten Wohnbaufldche und der Vorbelastungen sind in
den Wohnbauflachen weder durch bau- noch durch betriebsbedingte Emissionen
erhebliche Stérungen zu erwarten.

Manfred Jahnke Dipl. Ing. FH
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4.8 Kultur- und Sachgiiter
Wirkung Kultur- und sonstige Sachgiiter sind im Planungsgebiet nicht bekannt.

Bewertung Die Planung hat insofern keine Auswirkungen auf diese Schutzgiiter.

4.9 Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt im Plangebiet ist als gering einzustufen. Durch die Ein- und Durchgriinung kann ein
gewisser Ausgleich geschaffen werden. Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Biodiversitét sind als gering zu
betrachten.

410  Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Folgende Tabelle bewertet zusammenfassend die voraussichtlichen Umweltauswirkungen der Planung und deren
Erheblichkeit.

Schutzgut Erheblichkeit Bemerkung
Beeintrachtigungen von Bodenfunktionen durch Zunahme des
Boden X ;
Versiegelungsgrad
Fléche X Verlust an Flache
Beeintrachtigung der Grundwasserneubildungrate durch
L X Zunahme des Versieglungsgrad
. Kein zusatzlicher Verlust von Kalt- und
Lupiine > Frischluftproduktionsflachen
Landschaftsbild / 5 keine Beeintrachtigung
Erholung Verbesserung durch griinordnerische Mainahmen
Arten / Biotope X Geringer Verlust der Arten- und Biotoptypenvielfalt
Mensch 0 keine Verschlechterung der Umweltsituation
Kultur- / Sachgiiter 0 Keine Verschlechterung

x: Vorhaben hat voraussichtlich geringe bis mittlere negative Umweltauswirkungen zur Folge
o: Vorhaben hat voraussichtlich keine negative Umweltauswirkungen zur Folge
+: Vorhaben hat voraussichtlich positive Umweltauswirkungen zur Folge

Manfred Jahnke Dipl. Ing. FH
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5. Besonderer Artenschutz (europdischer Artenschutz nach § 44 BnatSchG)
Eine Relevanzpriifung zum Artenschutz wurde durchgefiihrt.

Wahrend den Begehungen wurden auf der Eingriffsfiéche keine artenschutzrechtlich relevanten Arten vorgefunden.
Aufgrund der vorhandenen Strukturen und Biotopen (Intensivgriinland angrenzend an Gewerbegebiet, junge
Begriinungsfldchen im Bereich des bestehenden Baugebiets) sind auf der Eingriffsflache auch keine Nist-, Brut,
Wohn- oder Zufluchtsstétten artenschutzrechtlich relevanter Arten zu erwarten.

Die angrenzenden Hecken, die auferhalb des Plangebiets liegen, sind Brutplatz fiir weit verbreitete Vogelarten
(Heckenbriiter). In die Hecken wird jedoch nicht eingegriffen. Die vom Vorhaben ausgehenden Storungen der
Heckenbriiter filhren zu keinen Beeintrachtigungen der Populationen der weitverbreiteten Vogelarten.

Durch das Vorhaben werden somit keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande erfiillt.

6. MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich erheblich nachteiliger
Umweltauswirkungen.

Im Umweltbericht sind Mafnahmen zu formulieren, mit denen erhebliche Umweltauswirkungen vermindert oder
miniert werden kénnen. Nach § 15 Bundesnaturschutzgesetz ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet,
vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen, beziehungsweise so gering wie moglich
zu halten (Vermeidungs- und Minimierungsgebot).

Soweit sich die Eingriffe nicht vermeiden oder auf ein tolerierbares MaB reduzieren lassen, werden
AusgleichsmaRnahmen im Planungsgebiet notwendig. Nicht im Planungsgebiet ausgleichbare Eingriffe miissen
durch Ersatzmafnahmen kompensiert werden.

6. 1 Griinordnerisches Konzept

Das Gesamtkonzept beriicksichtigt sowohl die Umweltziele als auch die stddtebauliche Planung. Erhebliche
Beeintrachtigungen in Natur und Landschaft sind nicht zu erwarten.

Die vorgeschlagenen MaRnahmen dienen der griinordnerischen Gestaltung, der Gliederung des Gebietes, der
Eingriinung des Plangebiets, der Einbindung des Plangebiets in den umliegenden Landschaftsraum und der
Verbesserung von stadt- und landschaftsokologischen Aspekten. Das Konzept beinhaltet folgende Kernpunkte:

o Eingriinung des Plangebietes durch Gehélzstreifen und Einzelbaume

o Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser durch Versickerung

6.2  Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

Die MaRnahmen sind in Zusammenhang mit diesem Baugebiet mehrheitlich als Aufwertungsmafnahmen zu
verstehen. Sie zielen inshesondere auf die Verbesserung der Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima, Biotope/Arten
und Landschaftsbild /Erholung ab. Gleichzeitig erfilllen sie jedoch auch gestalterische Anforderungen an den
Freiraum.

6.21 Reduzierung des Oberflachenabflusses

Stellplétze sind mit offenen Fugen herzustellen.

Durch die MaRnahmen kann eine Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses auf dem Gebiet erreicht werden.
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6.2.2  Eingriinung der Baulichkeiten

Die unbebauten Flachen sind, sofern Sie nicht der inneren Erschlieffung dienen, gértnerisch zu gestalten und zu
pflegen.

Die MaBnahme dient der Minimierung der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes.
6.2.3  Pflanzung von Laubbdumen (Einzelpflanzbindung)

An den im Plan dargestellten Stellen sind hochstdmmige Laubbaume gepflanzt (pfb1)und noch zu pflanzen (pfg1).
Die Pflanzstandorte konnen dabei von der Plandarstellung entsprechend der Erschliefungsplanung bis zu 3 m
abweichen. Fiir die Baumpflanzung gilt folgende Mindestqualitat: Hochstamm, grokronig 3 x verpflanzt mit Ballen,
STU 18-20.

Die. MaRnahme dient der gestalterischen Gliederung des Gebietes und des Ausgleiches von 7 Hochstdmmen im
Bereich best. Stellplatze, der Minimierung der Beeintrachtigung des Klimas und des Landschaftsbildes und der
Schaffung von Leitstrukturen.

Die MalBnahme dient der gestalterischen Gliederung des Gebietes, der Minimierung der Beeintrédchtigung des
Klimas und des Landschaftshildes und der Schaffung von Leitstrukturen.

6.2.4  Pflanzung von Gehélzen

Flachen mit Pflanzgeboten (pfg2) sind von jeglicher Bebauung und Versiegelung freizuhalten.

Auf den im Plan gekennzeichneten Fléchen sind mindestens 1 Strauch pro 2 m? zu pflanzen. Baumpflanzungen
sind zulassig. Die DIN 18916 ist zu beachten. Abgéangige Gehdlze sind zu ersetzen. Die Pflanzenauswahl ist auf

Arten der Pflanzenliste im Anhang begrenzt.

Die MalBnahme dient der gestalterischen Einbindung des Gebietes in die Landschaft und der Minimierung der
Beeintréchtigung des Klimas und des Landschaftsbildes.

6.3 Ubersicht Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

Eine Ubersicht iiber die Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen und ihre Wirkung auf die Schutzgiiter gibt
folgende Tabelle.

MaRnahme Schutzgut

Nr. | Bezeichnung Bo |Wa | LK | La | AB | M | KS
1 Reduzierung Oberflachenabfluss X X X

2 Eingriinung der Baulichkeiten X X X X

3 Umweltschonende Beleuchtung X X

4 Pflanzung von Laubb&umen X X X X

5 Pflanzung von Gehdlzen X X X X X X

Bo: Boden, WA: Wasser, La: Landschaftsbild/Erholung, LK Luft/Klima

AB: Arten/Biotope, M: Mensch, KS: Kultur-/Sachgiiter

X: Hauptwirkung, x: Nebenwirkung
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6.4 Art und Ausmaf von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

Aufgrund der hohen Versiegelung tritt nach Durchfiihrung der Minimierungsmafinahmen nur eine geringe
Verbesserung der Umweltsituation gegeniiber dem bestehenden Zustand ein.

6.5 Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

Nach Durchflihrung der Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen verbleiben nachteilige Beeintrachtigungen.
Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen sind daher notwendig.

Schutzgut Bemerkung

Boden Geringe weitere nachteilige Auswirkungen
Flache Geringe weitere nachteilige Auswirkungen
Wasser Geringe weitere nachteilige Auswirkungen
Luft/Klima " | Keine weiterem nachteiligen Auswirkungen

Landschaftsbild Keine weiteren nachteiligen Auswirkungen

Erholung Keine weiteren nachteiligen Auswirkungen

Arten/Biotope Geringe weitere nachteiligen Auswirkungen

Mensch Keine weiteren nachteiligen Auswirkungen

Kultur- / Sachgiiter Keine weiteren nachteiligen Auswirkungen
7. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

GemaR § 14 (1) BNatSchG gelten alle Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft, die die Leistungsfahigkeit
erheblich beeintrachtigen, als Eingriff.

Ein Eingriff liegt vor, wenn das Vorhaben mit der Veradnderung der Gestalt und Nutzung von Grundflichen
verbunden ist.

Nach § 15 BNatSchG sind vermeidbare Eingriffe zu unterlassen, unvermeidbare sind auszugleichen oder in
sonstiger Weise zu kompensieren.

71 Bilanzierung Bebauungsplangebiet

Die Ermittlung des Ausgleichshedarfs erfolgt entsprechend den Vorgaben des Leitfadens "Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung” des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen fiir den Regelfall.

Die Bilanzierung der Eingriffe durch den Bebauungsplanes ,Am GrofRen Wasen II* im Bereich der Grundstticke FI.
Nr.: 656 und 656/2 (Teilfliche), Gemarkung Gunzenhausen (An der Nirnberger StraRe), zur Ausweisung eines
Gewerbegebietes soll alle Eingriffe enthalten, die fiir die Bebauung in dem Bebauungsplangebiet erforderlich sind

Manfred Jahnke Dipl. Ing. FH
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bzw. waren. Daher erfolgt die Bilanzierung der Eingriffe nicht vom derzeitigen Zustand aus. Fir die Bilanzierung
dient der urspriingliche Biotopbestand als Grundlage.

Es folgt eine Bilanzierung der Schutzgiiter nach BNatSchG (Boden, Flache, Wasser, Klima/Luft, Arten/Biotope,
Landschaftsbild/Erholung).

71.1  Erfassung der Auswirkungen

Die Grundflachenzahl des Bebauungsplangebiets ist mit 0,8 festgesetzt. Dies entspricht einem Eingriffstyp mit
hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Typ A). Die Eingriffsflache, die sich aus der (berbauten bzw.
iiberbaubaren Flache ergibt, ist ca. 0,29 ha gro. Die Griinflichen (Groke 0,04 ha) sind nicht als Eingriffe zu
werten.
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Abbildung 4 Darstellung der Beeintréchtigungsintensitaten

7.4.2  Ermitteln des Umfanges der erforderlichen Ausgleichsflachen

In Kapitel 3 werden die Eingriffe und der sich hieraus jeweils ergebende Ausgleichsbedarf beschrieben. Fiir die
geringwertige Flache ist ein Kompensationsfaktor von 0,4 erforderlich. Der Faktor ist insbesondere durch die derzeit
bestehende starke Vorbelastung der Fldche und der damit verbundenen geringen Bedeutung der Flache fir die
Natur begriindet. Zudem werden durch die randlichen Griinflachen die Eingriffe gemindert. Insgesamt ergibt sich
ein Ausgleichsbedarf von 0,116 ha.

Manfred Jahnke Dipl. Ing. FH
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Ermittlung des Ausgleichshedarfes

Biotope Bedeutung fiir | Eingriffsg | Kom- Begriindung Faktor Erforderli-
Naturhaus- rofle pensa- cher Aus-
halt und in ha tions- gleich in
Landschafts- faktor ha
bild
Wiese gering 0,29 0,4 Biotope/Landschaft: Eingriffsfliche ist stark vorbelas- 0,116

(Bebau- | (Leitfa- | tet, Griinflichen mit Einzelbdumen im Bebauungsplan-
ung Typ | den: 0,3 | gebiet

A) —-0,6) | Boden: wasserdurchlassige Beldge bei randlichen
Parkplatzen

Summe 0,116

7.1.3  Ausgleich innerhalb des Bebauungsplangebietes

Innerhalb des Bebauungsplangebiets ist kein Ausgleich mdglich. Die randlichen Griinflachen dienen zur
Einbindung des Vorhabens in das Orts- und Landschaftsbild. Die Griinflachen wurden eingriffsmindert bei der
Bestimmung des Ausgleichsfaktors berticksichtigt.

7.1.4  Ausgleich auBerhalb des Bebauungsplangebietes

Da der Ausgleich innerhalb des Bebauungsplangebiets nicht ausreicht, erfolgt auch auBerhalb des
Bebauungsplangebiets eine Ausgleichsmafinahme. Es handelt sich um einen Teil des Flurstiicks 332 der
Gemarkung Unterwurmbach in Gunzenhausen. Die Flache liegt ostlich des Altmiihisees und siidlich der Altmihl
entlang eines Grabens und nordwestlich der BundesstraRe 466. Der nordéstlich angrenzende Graben im Flurstiick
331 ist durch Réhricht gepragt und im Osten in der bayerischen Biotopkartierung erfasst (Biotop 6830-0085-005).
Die Ausgleichsflache ist 0,116 ha grof.

Vorgaben (ibergeordneter Planungen

Laut Landschaftsplan gehort die Flache zur landschaftsokologischen Einheit ,Haupttal Altmihital”.
Landschaftsplanerische Leitziele fiir diese Einheit sind:

e Sicherung und Entwicklung intakter Feuchtgebiete.

Extensivierung der Nutzung, Riickwandlung von Acker in Griinland.

Forderung des Wiesenbriiterpotenzials durch extensive Griinlandnutzung

Reaktivierung von Altmiihlaltwéssern und ehemaliger FluBmé&andemn

Abpuffern randlicher Stérungen

GeméaR Landschaftsplan liegt die Ausgleichsflache in der Untereinheit ,H2 Altmiihital zwischen B 13 und
Altmiihlsee-Ostufer”. Hier besteht folgendes Leitbild: ,Herstellung der Durchgéngigkeit zwischen den beiden
Kerngebieten im Nordwesten und Siidosten durch Extensivierung der Nutzung, Wiederverndssung ehemaliger
Feuchtstandorte durch Einstellen von Grabenraumungen/Uferabflachungen, Aufstau von Grében und Schliefen
von Drainagen.”

Die Flache liegt innerhalb des européischen Vogelschutzgebiets ,Altmiihital mit Brunst-Schwaigau und Altmihlsee”
sowie innerhalb des FFH-Gebiets ,Obere Altmiihl mit Brunst-Schwaigau und Wiesmet".

Derzeitiger Zustand

Die Ausgleichsflache wird derzeit als Griinland genutzt. Die Pflege der Flache wird gemaR Auskunft der Unteren
Naturschutzbehdrde im Vertragsnaturschutzprogramm geférdert. Die Wiese weist einen mittleren Artenreichtum
auf. Vernassungszeiger befinden sich insbesondere in tieferliegenden Geléndeteilen. Die Bodenart ist Ton (Kiirzel
der Bodenschétzung T Ill 3). Der Boden ist gemaB Bodenschatzung nicht fiir Ackernutzung geeignet. Die
Ertragsfahigkeit fiir Griinlandnutzung ist schlecht; es bestehen normale mittlere Wasserverhéltnisse. Die Flache

Manfred Jahnke Dipl. Ing. FH
Freier Landschaftsarchitekt Seite 20 von 27



Stadt Gunzenhausen
Bebauungsplan ,Am Groften Wasen"

Umweltbericht, Griinordnungsplan und Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

wird im bayerischen Okofléchenverzeichnis nicht gefiihrt. Die Bestandsbewertung entsprechend den Vorgaben des
Leitfadens "Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung
und Umweltfragen ist mittel.

MaRnahmenziel

Ziel der Ausgleichsmafnahme sind die Neuanlage von Feldgehdlzstreifen als Begrenzung zu den bestehenden
Straen, Wegen und Grundstiicksflachen und einiger Kopfweiden entlang des Grabens im norddstlichen Bereich.
Der Gestaltungsnachweis mit den Pflanzenarten ist im Zuge eines Bauantrages nachzuweisen (siehe Punkt 1.5
Textliche Festsetzungen).

Darstellung der Manahme

Als Ausgleichsmalnahme die Neuanlage von Feldgehélzstreifen als versetzte Einzelflachen auf einer Lénge von
mind. 30 m sowie einer Breite von 3-5 m sowie die Einzelpflanzung von Kopfweiden entlang der norddstlichen
Grenze gem. Artenliste.

Artenliste Heister und Straucher zur Ausgleichsflache

Acer campestre Feldahorn
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnul
Crataegus monogyna Weildorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Quercus robur Stieleiche
Rosa canina Hundsrose

Sambucus nigra
Viburnum lantana

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Salix alba Kopf - Weide
Salix viminalis Korb - Weide

Mindestanforderung bei Pflanzung: verpflanzte Strucher, mittlere Triebzahl (je nach Art), Hohe 60-100
cm, Heister 2xv. 100-125

Die Ausgleichsmalnahme ist spétestens im Jahr der Fertigstellung der Baumafnahme durchzufiihren. Mit den
Arbeiten darf aufgrund der Lage innerhalb des Vogelschutzgebietes .Altmiihital mit Brunst-Schwaigau und
Altmiihlsee" sowie innerhalb des FFH-Gebietes "Obere Altmiihl und Brunst-Schwaigau und Wiesmet" zum Schutz
der Wiesenbriiter erst nach Beendigung der Brutzeit im September begonnen werden.

Manfred Jahnke Dipl. Ing. FH
Freier Landschaftsarchitekt Seite 21 von 27



Stadt Gunzenhausen
Bebauungsplan ,Am Grofen Wasen"

Umweltbericht, Griinordnungsplan und Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

Abbildung 5: Externe Ausgleichsmanahme im MaBstab 1 : 1.000 (Quelle: © Landesamt fiir Vermessung
und Geoinformation)

Um die Entwicklung eines hochwertigen Lebensraums zu gewahrleisten, ist eine extensive Nutzung erforderlich.
Bei der Pflege sind folgende Punkte zu beachten:

Feldgehdlze/-sdume

e Schaffung von Krautsdumen an den Gehdlzgruppen

e Mahd der Rasenflachen nicht bis unmittelbar an die Geholze, Abstand
ca. 50-100 cm.

e Pflege der Krautsdume durch Mahd alle 3-5 Jahre, damit ein Vordringen der Gehdlze unterbunden wird.
Die Pflanzgruppen sind in gewissen Abstanden (10-15 Jahre) je nach Entwicklung abschnittsweise auf den
Stock zu setzen, um eine Altersklassenstufung zu erreichen und eine Verwaldung zu vermeiden.

e Keine Diingung.

e Kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln.

e Verbot jeglicher Lagerhaltung (u.a. Griinschnitt, Silage, Mist, Holz etc.).

Extensivrasenflachen

e Zur Férderung der Arten- und Strukturvielfalt 2- malige Mahd, der erste Schnitt nicht vor dem 15. Juli. Der
herbstliche Schnitt in zwei zeitlich versetzen Abschnitten. Hierdurch wird einerseits Insekten eine Ubersiedlung
ermdglicht, andererseits verschiedenen Vogelarten die auf kurze Grasbesténde angewiesen sind, zeitweise
diese Habitatsvoraussetzungen angeboten. Spater Reduktion der Schnittfolge.

o Mahgut ist zur Aushagerung der Fl&chen zu entfernen.

e Keine Diingung.

e Kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln.

Manfred Jahnke Dipl. Ing. FH
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Kopfweiden

Die Pflege der Kopfweiden besteht aus dem Riickschnitt aller Kopféste. Auf keinen Fall einzelne Aste stehen
lassen!

Dabei ist zu beachten:

o Generell muss ein sauberer, d.h. glatter und nicht ausgefranster Schnitt erfolgen.

o Aststummel mit einer Lange von hochstens 10 cm stehen lassen. Die Stummel miissen jedoch mindestens
so lang sein, dass sie in der nachsten Vegetationsperiode aus bereits vorhandenen oder ruhenden Knospen wieder
austreiben kénnen.

o Aste leicht schrig abschneiden um das Eindringen von Wasser in den Stamm zu verhindern
o nicht in altes Holz schneiden
o Grofe und schwere Aste sollten mit zwei Schnitten vom Kopf getrennt werden, so dass sie nicht brechen

und den Stamm aufreifien
° Wunden nicht mit Wundverschlussmittel behandeln

Der Pflegerhythmus der Kopfweiden ist abhéngig von den értlichen Wuchsbedingungen und der Nutzungsform. Fr
die Gewinnung von Flechtmaterial schneidet man die Kopftriebe jéhrlich; bei der Brennholzerzeugung oder der
reinen ,Erhaltungspflege” konnen die Aste aber auch bis zu 10 Jahre am Baum bleiben.

Der Riickschnitt der Kopfaste sollte jedoch spétestens bei einem Durchmesser von 10 cm erfolgen, da
Schnittwunden dieser Grofe noch gut iiberwallt, also vom alten Holz abgeschottet werden kdnnen.

Nach dem Bayerischen Naturschutzgesetz ist die Pflege von Kopfweiden im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende
Februar erlaubt.

Im Friihjahr und Sommer sollen die Kopfweiden nicht geschnitten werden, damit keine briitenden Vogel gefahrdet
werden. AuBerdem steht das Holz zu dieser Zeit in ,vollem Saft’, was fiir eine Nutzung als Brennholz ungiinstig ist.

Die Pflege und Unterhaltung der Flache wird im stédtebaulichen Vertrag entsprechend den Angaben im
Umweltbericht geregelt. Die Flache wird dem bayerischen Okofl&chenkataster gemeldet.

Die externe Ausgleichsflache auf Flur-Nr. 332, Gemarkung Unterwurmbach, Gemeinde Gunzenhausen, ist durch
den Eigentiimer dinglich zu sichern. Der Nachweis (iber die dingliche Sicherung ist der Unteren
Naturschutzbehérde vorzulegen.

Dem Ausgleichshedarf von 0,116 ha steht eine externe Ausgleichsfliche von 0,116 ha gegeniiber. Der
Eingriff in Natur und Landschaft ist somit ausgeglichen.

8. Alternativen

Aufgrund der (berwiegend geringen Eingriffserheblichkeit, der bereits bestehenden Ausweisung des
Planungsgebiets als gewerbliche Bauflache bzw. Sonderbaufldche im Flachennutzungsplan sowie der damit
verbundenen grundsatzlichen Eignung der Flache fiir eine Bebauung ist eine Prifung von Standortalternativen
nicht erforderlich.
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9. Monitoringmafnahmen

GeméR Anlage zu § 2a BauGB sind im Umweltbericht Angaben zu machen, welche MaBnahmen zur
Uberwachung der Planungswirkungen ergriffen werden.

Die geplante Bepflanzung der Griinflachen muss im Rahmen des Bauantrags dargestellt werden, so dass die
Einhaltung der Vorgaben des Bebauungsplans fiir die Begriinung kontrolliert werden kann.

Spétestens 5 Jahre nach Ende der BaumaRnahmen im Sondergebiet priift die Stadt, ob die
Eingriinungsmafnahmen entsprechend den Pflanzbindungen sowie die Umsetzung der Ausgleichsmafinahme
erfolgt sind.

Weitergehende MonitoringmaRnahmen sind aufgrund der geringen Auswirkungen nicht erforderlich.

10. Allgemein verstéindliche Zusammenfassung des Umweltberichtes

An der Niirberger Strafe im Norden von Gunzenhausen soll nordlich eines bestehenden gewerblichen Betriebs
(ATU) ein weiterer gewerblicher Betrieb angesiedelt werden. Der neue Betrieb wird die Flachen des
bestehenden Vorhaben- und ErschlieRungsplans gemak §12 BauGB Sondergebiet ,Elektro- und
Elektronikmarkt" auf den Flurstiicken 656 und 656/2 (Teilflache) in Anspruch nehmen.

Der derzeit rechtsverbindliche Vorhaben- und ErschlieRungsplan mit Durchfiihrungsvertrag gemaR § 12 BauGB
fiir ein Sonstiges Sondergebiet ,Elektro- und Elektronikmarkt* auf den Grundstiicken Flur Nr. 656 und 656/2
(Teilflache), Gemarkung Gunzenhausen wird durch den neuen Bebauungsplan ersetzt.

Bei Durchfiihrung der vorgesehenen Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen sind Beeintréchtigungen der
Schutzgiter zumeist nur von geringer Erheblichkeit zu erwarten. Eine mittlere Erheblichkeit ergibt sich fiir das
Schutzgut Boden aufgrund des hohen Versiegelungsgrads. Durch die Eingriinungsmafnahmen im
Bebauungsplangebiet kann der Eingriff gemindert werden. Als Ausgleich erfolgt eine Aufwertung des Griinlands
durch Feldgehélzstreifen auf dem Flurstiick 332 der Gemarkung Unterwurmbach. Insgesamt wird dadurch eine
ausgeglichene Kompensationsbilanz erreicht.

11. Planungsrechtliche Festsetzungen zur Ubernahme in den Bebauungsplan

11.1.  Flichen fiir das Anpflanzen und Bindungen fiir den Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25 a, b BauGB)

Allgemein:

Nadelgehdlze sind nicht zulassig.

Es sind standortgerechte, heimische Laubbaume geméaR Artenliste zugelassen.
Die Grenzabstande gem. Nachbarrecht im Freistaat Bayern sind einzuhalten.

Pflanzgebote
Pflanzung von Laubbdumen (pfg1)

An den im Plan dargestellten Stellen sind hochstammige Laubbaume zu pflanzen. Die Pflanzstandorte
kénnen dabei von der Plandarstellung entsprechend der ErschlieBungsplanung bis zu 3 m abweichen.

Fiir die Baumpflanzungen gilt folgende Mindestqualitat: Hochstamm groRkronig, 3 x verpflanzt mit Ballen;
STU 16-18.

Hochstamm kleinkronig, 3 x verpflanzt mit Ballen; STU 16-18.

Die Baumstandorte sind mit einer Griinfliche/Baumscheibe auszustatten, ein ausreichender
durchwurzelbarer Raum ist sicherzustellen. Die DIN 18916 ist zu beachten.
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12.

Pflanzung von Heistern und Strauchern (pfg2)

Flachen mit Pflanzgeboten pfg2 sind von jeglicher Bebauung und Versiegelung freizuhalten.

Auf den im Plan gekennzeichneten Flachen pfg2 sind Heister/ und Straucher gem.

Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die DIN 18916 ist zu beachten. Abgangige Gehdlze
sind zu ersetzen. Die Pflanzenauswahl ist auf Arten der Pflanzenliste im Anhang begrenzt.

Die Baumstandorte sind, sofern sie innerhalb befestigter Flachen liegen, mit einer Griinflache
/Baumscheibe von mindestens 5 gm auszustatten, ein ausreichender durchwurzelbarer Raum ist
sicherzustellen. Die DIN 18916 ist zu beachten.

Ansaaten

Ansaaten fiir Flachen ohne Pflanzgebot sind mit autochthonem Saatgut auszufiihren und zu unterhalten.
Vorschlége fiir Hinweise

Bodenschutz / Grundwasser

Die Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) inshesondere § 4 sind einzuhalten. In diesem
Sinne gelten fiir jegliches Bauvorhaben die getroffenen Regelungen zum Schutze des Bodens

- Mafnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grundwasser-
Freilegungen gerechnet werden muss, sind der unteren Wasserbehérde rechtzeitig vor Ausfiihrung
anzuzeigen.

- Sollte im Zuge von BaumaBnahmen Grundwasser erschlossen werden, so sind die Bauarbeiten
unverziiglich einzustellen und das WWA Ansbach zu benachrichtigen.

- Jede Grundwasserableitung im Zuge einer BaumaRnahme bedarf unabhangig von der Menge und Dauer
der behordlichen Zustimmung.

Altlasten / Bodenbelastungen

Bei BaumalRnahmen festgestellt Altlasten sind der Genehmigungshehdrde anzuzeigen und entsprechend
der gesetzlichen Bestimmungen zu sanieren, zu sichern bzw. zu entsorgen. Die entsprechenden
Nachweise sind der zustandigen Behorde vorzulegen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen
des Bodenschutzes (BodSchG), insbesondere auf § 4, wird hingewiesen. In diesem Sinne gelten fiir
jegliche Bauvorhaben die getroffenen Regelungen zum Schutz des Bodens.

Denkmalschutz / Bodenfunde

Sollten im Zuge von Erdarbeiten arché@ologische Funde (Scherben, Metallteile, Knochen) oder Befunde
(Bauern, Gruben, Brandschichten) angetroffen werden, ist das Bayerische Amt fiir Denkmalpflege Abt.
Bau- und Bodendenkmale unverziiglich zu benachrichtigen

Art. 8 Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkméler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich 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 Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige bei dem
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
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Art. 8 Abs. 2 DSchG

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt

oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

13. Anhang

131  Artenverwendungsliste
Diese ist fiir Pflanzgebote verbindlich.

Hochstdmme groRkronig zu pfg 1

Acer platanoides Spitzahorn
Tilia cordata “Greenspire” Winterlinde
Carpinus betulus Hainbuche

Mindestanforderung bei Pflanzung:
Hochstamm 3xv. m.B StU 16-18

Hochstdamme kleinkronig zu pfg 1

Acer campestre Feldahorn
Corylus colurna Baumhasel
Pyrus in Sorten Wildbime
Malus sylvestris Wildapfel

Mindestanforderung bei Pflanzung:
Hochstamm 3xv. m.B StU 16-18

Heister und Straucher zu pfg 2

Acer campestre
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Quercus robur

Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Feldahorn
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnufy

Weildorn
Pfaffenhiitchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Stieleiche
Hundsrose
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Mindestanforderung bei Pflanzung: verpflanzte Straucher, mittlere Triebzahl (je nach Art), Hohe 60-100

cm, Heister 2xv. 100-125

Ansaaten

Ansaaten sind mit artenreichem autochthonem
Ein Nachweis (iber die Herkunft ist zu fiihren.

Saatgut herzustellen.
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OBERSTE BAUBEHORDE IM BAYERISCHEN STAATSMINISTERIUM DES INNERN (2005):
Der Umweltbericht in der Praxis. Leitfaden zur Umweltpriifung in der Bauleitplanung. Miinchen.

REGIONALER PLANUNGSVERBAND WESTMITTELFRANKEN (Stand 2000):
Regionalplan Region Westmittelfranken (8).

STADT GUNZENHAUSEN (STAND 2013):
Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan.
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