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1. Anlass und Zielsetzung der Planung

In der Stadt Gunzenhausen besteht eine anhaltende Nachfrage an Wohnraum.

Durch einen Vorhabentrdger ist geplant auf Grundstiicken entlang der WeilRenburger Strafie
GeschoRwohnungsbau zu errichten. Das Plangebiet Ilegt im Randbereich des Sanierungsgebietes
,Kernstadt I der Stadt Gunzenhausen.

Im Plangebiet bestehen derzeit ungenutzte Baukorper, die als stadtbildstérende Gebaude mit Mangeln
einzustufen sind. Die Flachen besitzen durch ihre zentrale Lage ein hohes Entwicklungspotential. Zur
Verbesserung der stadtebaulichen Struktur soll innerhalb des Geltungsbereichs die bestehende
Bebauung — mit Ausnahme des bestehenden Baudenkmals — zuriickgebaut werden und stattdessen
ein Geschosswohnungsbau ermdglicht werden. Das bestehende Baudenkmal wird unter den
denkmalschutzrechtlichen Auflagen saniert und wird Teil des Nutzungskonzeptes der spéateren
Wohnbebauung.

Da die geplante bauliche Struktur nach dem derzeit fir das Plangebiet geltenden Baurecht
(Innenbereich gem. § 34 Baugesetzbuch [BauGB]) nicht in- gewiinschter Weise umgesetzt werden
kann, wird ein Bebauungsplan aufgestellt.

Der Bebauungsplan dient zur Nachverdichtung einer bereits erschlossenen, zentrumsnahen
Siedlungsflache. Der Bebauungsplan soll daher im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a
Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt werden.

Planungsziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die beabsichtigte
Nachverdichtung in einem zentrumsnahen Gebiet. Mit dem geplanten Geschoflwohnungsbau kann
der bestehende Bedarf an Wohnungen in der Stadt Gunzenhausen teilweise gedeckt werden.
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2. Beschreibung des Vorhabens

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, wird die geplante Nutzung im
Vorhaben- und ErschlieRungsplan dargestellt, sowie im begleitenden Durchfiihrungsvertrag geregelt.

In der Planzeichnurng ist das Vorhaben in seinen Grundziigen dargestellt.

Die detaillierte Darstellung der Planung kann den folgenden Darstellungen entnommen werden:

Abbildung 1: Perspektive, Quelle: Urbane Mitte GmbH

Die geplante Bebauung an der Weilenburger Stralle sieht eine drei bis viergeschoss.ige Bebauung

- vor, die mit einer Tiefgarage ausgestattet wird.

Die Baukorper passen sich mit inrer Gestaltung an die bestehende Umgebung an.

Geplant sind insgesamt ca. 58 Wohnungen, im Haus 1 koénnen 37 Wohnungen, im Haus 2 21
Wohnungen entstehen. ‘
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|
Die Stellplatze sind im Wesentlichen in der Tiefgarage, insgesamt 44 Stellplatze vorgesehen,
’ erganzend dazu sind oberirdische Stellplatze nérdlich der Gebaude geplant, 3 Garagenstellplatze und
18 oberirdische Stellplatze.

Bei den Stellplatzen werden die technischen Voraussetzungen geschaffen, diese mit einer E -
Lademdglichkeit auszustatten. Die Umsetzung erfolgt dann nach Bedarf.

Die Freiflachen werden gartnerisch bepflanzt.

In der nordwestlichen Ecke des Geltungsbereichs ist ein Spielplatz fiir die Kinder der Wohnanlage
geplant.

Abbildung 2: Grundriss Erdgeschoss, Quelle: Urbane Mitte GmbH
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Abbildung 3: Ansicht Siid, Quelle: Urbane Mitte GmbH
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Abbildung 6: Ansicht Ost — Haus 1, Quelle: Urbane Mitte GmbH
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Abbildung 8: Ansicht Norden, Quelle: Urbane Mitte GmbH

3.  Verfahrensart
! Der Bebauungsplan wird als Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB aufgestellt.
| Der Bebauungsplan erfiillt gleichzeitig die Voraussetzungen fiir die Aufstellung gem. § 13a BauGB.

Die vorgesehene Planung sieht die Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie die Nachverdichtung
innenstadtnaher Flachen vor.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt insgesamt ca. 4.350 m? somit betragt die
Uberbaubare Flache deutlich weniger als 20.000 m2.

Aufgrund der Art des Vorhabens ergeben sich von dem geplanten Standort keine Anhaltspunkte fiir
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgliter, somit kann
das Verfahren nach § 13 a BauGB angewandt werden.

Ebenso unterliegt das Vorhaben gemall § 13 a Abs. 1, nicht der Pflicht einer Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVPG.

Im vereinfachten Verfahren wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4,
von dem Umweltbericht nach § 2 a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.
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4. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Teil der Stadt Gunzenhausen, an der Weiltenburger Strafte
und zeichnet sich durch die unmittelbare Nahe zur Innenstadt aus. Der siidliche Rand der Innenstadt
befindet sich ca. 150 m nordlich des Geltungsbereichs. '

Die GroRe des Plangebietes innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches betragt ca. 4.350 m? und

umfasst die Flurstiicke mit den FL-Nrn. 318 (teilw.), 316 (teilw.), 311/1 (teilw.), 319, 318, 321, 321/8
der Gemarkung Gunzenhausen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich gréBtenteils um eine Brachflache mit ungenutzten Baukorpern.
VerkehrserschlieBung und Infrastrukturausstattung:

Die WeiRenburger StrafRe, die zu den HaupterschlieBungsstraien im Siidwesten der Stadt zahlt, fuhrt
zur Bundesstrafie B13. Ein Anschluss an das regionale StralRennetz ist somit gegeben.

- Entlang der Weilenburger Strae befinden sich Bushaltestellen, die von mehreren Buslinien
angefahren werden. Mit den Buslinien ist auch der ca. 1,5 km entfernte Bahnhof zu erreichen, von
dem aus Anschllisse zum regionalen und liberregionalen Bahnnetz bestehen.

Durch die zentrale Lage ist die Versorgung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs
sehr gut gewahrleistet. Neben den Einkaufsmdglichkeiten in der Innenstadt sind in der Weiltenburger
Strafle mehrere Markte, bspw. Drogerie, Lebensmittel oder Gartenmarkt vorhanden.

Das Grundstiick ist mit allen wichtigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen erschlossen.
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5.  Ubergeordnete Planungen
5. Flichennutzungsplan

Der Geltungsbereich ist im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der Stadt Gunzenhausen gréfitenteils
als Wohnbauflache und im westlichen Bereich als gemischte Bauflache dargestellit.

Abbildung 9: Auszug aus dem derzeit giiltigen Fldchennutzungsplan der Stadt Gunzenhausen mit Umgriff der
geplanten Bebauung

Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Urbane Mitte® werden die
Flachen mit Wohnbebauung tberplant.

Gemal § 13 a Abs. 2 Satz 2 BauGB kann ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren, der von
Darstellung des Flachennutzungsplanes abweicht, - auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der
Berichtigung anzupassen.
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Die stadtebauliche Entwicklung wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht beeintrachtigt.
Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

5.2. Landes-und Regionalplanung

Die Stadt Gunzenhausen ist im Regionalplan der Region Westmittelfranken als Mittelzentrum -
dargestellt und liegt entlang einer Entwicklungsachse mit Uberregionaler Bedeutung, die das
Oberzentrum Ansbach (in etwa 30 km Entfernung) und das Mittelzentrum Weienburg i. Bay. (in ca.
25 km Entfernung) verbindet.
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- Abbildung 10: Auszug Regionalplan Region Westmittelfranken Raumstruktur (Stand Mérz 2000)

Folgende Ziele und Grundsatze des Landesentwivcklungsprogrammes Bayern (LEP) und des
Regionalplanes der Region Westmittelfranken (RP) sind fiir die vorliegende Planung relevant:

LEP 1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen
(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen,
insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.
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LEP 3.1 Flachensparen
(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltlgen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und Erschliefungsformen sollen unter Beriicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

LEP 3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(Z2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfigung stehen

RP 8 2.1 Zentrale Orte
(Z) Die weitere (iber das Maf der organischen Entwicklung hinausgehende Siedlungstatigkeit soll sich
zur Stabilisierung der Bevolkerungszahlen insbesondere in den zentralen Orten konzentrieren.

RP 8 3.2 Wohnungswesen

Insbesondere in den zentralen Orten und in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsachsen sowie in
Gemeinden mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der Wohnsiedlungstatigkeit soll in
ausreichendem Umfang Bauland bereitgestellt werden.

Verdichteter Wohnungsbau (Geschosswohnungsbau) soll in der Regel in den zentralen Orten
~ bedarfsgerecht angestrebt werden.

RP 8 7.1 Natur und Landschaft

(G) Es ist von besonderer Bedeutung, in innerértlichen und ortsnahen Bereichen der Erhaltung oder
Erweiterung vorhandener Griin- und sonstiger Freiflachen einschliellich wertvoller Baumbestiande
sowie der Entwicklung neuer Griinflachen unter Beachtung natiirlicher Landschaftsstrukturen
verstarkt Rechnung zu tragen. Dabei sind die Belange der Landwirtschaft zu beriicksichtigen.

(G) Vor allem in den Siedlungsbereichen, insbesondere der zentralen Orte, ist es bedeutsam, in den
vorhandenen Gewassern und deren Uferbereichen naturnahe Okosysteme anzustreben. Auf die
Erhaltung oder Verbesserung der Artenvielfalt, der Ortsbilder und des Erholungswertes ist moglichst
hinzuwirken. '

(G) Einer nachteiligen Verdnderung des Landschafts- und Siedlungsbildes in Form von aufgeldsten
Ortsrandern ist moglichst entgegenzuwirken.

Die vorliegende Planung ist mit den wesentlichen Zielen der Landesentwicklung (LEP) und des
Regionalplanes (RP) vereinbar.

Es handelt es sich um eine bedarfsgerechte Entwicklung einer zentrumsnahen Flache fiir
Wohnbebauung. Das Vorhaben trdgt dem Gebot der Innenentwicklung vor AuBenentwicklung
Rechnung.
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6.

Bedarfsermittlung

Statistische Grundlagen

Der Wohnflachenbedarf ist in unterschiedlichem Mafe von der Bevdlkerungsentwicklung bestimmit:

Natiirliche Bevolkerungsentwicklung

Die natiirliche Bevélkerungsentwicklung entwickelte sich seit dem Jahr 2000 durchgehend
negativ. Die Geburtenrate steigt aber seit dem Jahr 2005 deutlich an. Das macht sich bei der
Altersstruktur der unter 6 — jéhrigen bemerkbar, die sich in den letzten Jahren positiv entwickelt
hat.

Wanderungen

Die Stadt Gunzenhausen hat ein positives Wanderungssaldo. Das zeigt sich auch in der
Altersstruktur der 30 — 40-Jahrigen wieder, die sich in den letzten Jahren ebenfalls positiv
entwickelt hat.

Abnahme der durchschnittlichen HaushaltsgrofRe

Die durchschnittliche Anzahl der Personen pro Haushalt befindet sich nahezu durchgéangig auf
einem abnehmenden Niveau. Von 2,33 Personen je Haushalt aus dem Jahr 2000 hat diese
Kennziffer sich bis zum Jahr 2018 auf 2,14 Personen pro Haushalt reduziert, woraus steigende
Raumanspriiche der Wohnbevolkerung resultieren.

Bevolkerungsvorausberechnung Stadt
GemaR der Bevolkerungsvorausberechnung des LfStat Bayern wird bis zum Jahr 2039 ein
Zuwachs auf etwa 17.000 Einwohner prognostiziert.

Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik Stadt

Die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort Gunzenhausen, als ein
Faktor der wirtschaftlichen Entwicklungsdynamik, hat seit dem Jahr 2010 eine sehr positive
Entwicklung erlebt. Die 7.103 Beschaftigten aus dem Jahr 2010 sind bis 2018 um ca. 20 % auf
insgesamt 8.516 Beschaftigte angewachsen. Die Anzahl der Arbeitslosen ist im gleichen
Zeitraum von 465 auf 312 gesunken. Ebenso positiv ist die Entwicklung der Gewerbeanzeigen.
In den vergangen 10 Jahren lberwogen lediglich in 3 Jahren die Gewerbeabmeldungen
gegeniiber den Anmeldungen. Im Jahr 2019 wurden insgesamt 160 Gewerbe an- und 142
Gewerbe abgemeldet.

Nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt

In Folge . veranderter  Lebensstile  (z.B. mehr  Singlehaushalte,  weniger
Mehrgenerationenhaushalte) entsteht ein zusatzlicher Bedarf an Wohnflachen.

Wohnbaulandbedarf

Durch die Lage der Stadt Gunzenhausen inmitten des frankischen Seenlandes ist die Stadt fir ca.
16.665 Einwohner ein gefragter Wohnort. Weiterhin verfiigt die Stadt Gunzenhausen Uber eine gute
Infrastruktur und kann vielseitige und zukunftsorientierte Arbeitsplatze bieten.
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes reagiert die Stadt Gunzenhausen auf die stete Nachfrage
an Wohnungen.

Der Stadtverwaltung liegt eine Mietinteressentenliste fiir stadtische Mietwohnungen vor. Bei den
Bewerbern handelt es sich um Einzelpersonen, aber auch Paare sowie Familien mit Kindern. Laut
aktueller Auflistung vom Januar 2023 gibt es insgesamt 183 Interessenten fiir unterschiedliche
RaumgréRen. Meistgefragt sind 2-Zimmerwohnungen (54 Interessenten), 1-2 (20) —, 3 (27) — oder 4
(20) — Zimmer Wohnungen sind je zu einem drittel gefragt. Weiterhin besteht ein grof3es Interesse an
barrierefreien Wohnungen (62).

Die Planung sieht der Nachfrage entsprechend einen barrierefreien Geschosswohnungsbau mit
- unterschiedlichen Wohnungsgréen vor. So kann der Bedarf teilweise gedeckt werden.

Mit dem Vorhaben wird eine zentrumsnahe Innenbereichsfliche genutzt, was dem Ziel der
vorrangigen Nutzung der Innenentwicklung gegeniiber der Aulenentwicklung (vgl CEP 3.2
Innenentwicklung vor Autenentwicklung und § 1a Abs. 2 BauGB) entspricht.

7. Erlduterung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Der Planinhalt bezieht sich auf die erforderlichen Darstellungen und Festsetzungen firr einen
qualifizierten Bebauungsplan.

Der Bebauungsplan regelt die Art und das MaR der baulichen Nutzung und definiert értliche Vorgaben
fir die Gestaltung der Grundstiicke sowie die bauliche Nutzung.

Entsprechend der geplanten Bebauung mit 2 Mehrfamilienhdusern wird die Art der baullchen Nutzung
als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Als hochstzuldssiges May der baulichen Nutzung wird eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,4
festgelegt. Die Geschossfldchenzahl (GFZ) wird auf 1,2 festgesetzt.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird festgesetzt, dass die zulassige Grundflache durch die
Grundfléachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie durch die Tiefgarage bis zu
einer Grundfl&chenzahl von 0,8 liberschritten werden darf (§ 17 Abs. 2 und § 19 Abs. 4 BauNVO).

Der Orientierungswert der maximalen Geschossflachenzahl im Allgemeinen Wohngebiet von 1,2
gemald § 17 BauNVO wird durch die geplante Wohnanlage nicht tiberschritten.

Es werden drei bzw. vier Vollgeschc‘)ssev als Hochstmalfd festgesetzt.
'Die Hohe der Gebaude wird durch die maximal zuldssige Wand- und Firsthéhe definiert.

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten wird die Hohenlage der Gebaude in unterschiedlichem Maf
festgesetzt. Die jeweils zuldssige Hohe ist dem Planteil zu entnehmen.

Das geplante Haus 1 ist in seiner Hohenentwicklung gegliedert. Die Festsetzung der Wandhohe fiir
das Flachdach im Bereich WA1 entspricht der maximal zuldssigen und die Wandhéhe des WA 3 (Haus
2). Sowohl fiir das zuriickgesetzte Satteldach als auch fiir das Flachdach im Binnenbereich (WA 2) ist
- eine héhere Wandhohe zulassig, um das vierte Vollgeschoss zu ermdoglichen. Durch die differenzierten
Festsetzungen zu Héhenentwicklung wird sichergestellt, dass durch die geplante Bebauung sowohl
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gegeniiber dem angrenzenden Straenraum als auch der benachbarten Bebauung keine
dominierende Wirkung entsteht. '

Die Umgebung der geplanten Wohnanlage ist durch Wohngebaude unterschiedlicher Groen gepragt:
stidlich grenzt eine 3 — geschossige Wohnanlage, nordlich grenzen ebenfalls 3 — geschossige
Gebaude an. Ostlich befindet sich kleinere, 2 — geschossige Wohnbebauung.

Durch die Festsetzung von maximal drei bzw. vier Vollgeschossen soll erreicht werden, dass sich die
Gebaude mit ihrer Hohenentwicklung vertraglich in das Umfeld einfiigen. Das vierte Obergeschof3 wird
als Staffelgeschoss ausgebildet.

Es erfolgt eine Orientierung an der 2- bis 3-geschossigen Umgebungsbebauung und somit eine
Einfiigung in das vorhandene stadtebauliche Gesamtbild.

Die festgesetzten zuldssigen Hohen der baulichen Anlagen ermdglichen die gewiinschte drei- bzw.
viergeschossige Bebauung.

Bei der Neubebauung handelt es sich um eine mafvolle Nachverdichtung.

Der grofite Teil der erforderlichen Stellplatze wird in einer Tiefgarage untergebracht, was eine
verdichtete, flachensparende Bebauung auf dem Grundstiick zulésst. Dies tragt dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung. ' ,

Dem Bauantrag ist ein Geldndeschnitt mit Angaben der Hohenkoten (in NHN) des natlrlichen
Gelandes beizufiigen. Die Hohe des Erdgeschossfubodens (OKFB) ist ebenfalls in NHN anzugeben.
Bestehende und geplante Geléandehodhen sind fiir die Stadt Gunzenhausen pruffahig darzustellen.

Die Bebaubarkeit der Parzellen wird durch Baugrenzen festgesetzt, die nur oberirdisch gelten. Die
zulassige GroRe des Baukorpers wird im Wesentlichen durch die Baugrenzen bestimmt, die in der
Planzeichnung mit leichten Vereinfachungen den im Vorhabenplan dargestellten Grundrissen der
Wohngebaude entsprechen.

Erganzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen werden gestalterische Festsetzungen zur
Dachgestaltung, Gestaltung der unbebauten Fléchen sowie zu den Einfriedungen getroffen, um ein
angemessenes Ortsbild zu gewahrleisten.

8. ErschlieBung

8.1. Verkehrliche ErschlieBung
Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt liber die ,Weifsenburger Strafte”.

Wie unter Punkt 4 beschreiben, ist das Gebiet gut an das ortliche und Uberértliche Verkehrsnetz
angebunden.

Grundlegende Versorgungseinrichtungen, z.B. fir Lebensmittel, und Dienstleistungen sind zu Fuf
oder mit dem Fahrrad gut erreichbar. Das geplante Baugebiet bietet gute Voraussetzungen fur eine
umweltfreundliche Mobilitat zu FuR, mit dem Fahrrad und dem OPNV.

Die Anzahl der privaten Stellplétze sind in Abh&ngigkeit der Wohnungsgrofie festgesetzt.
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An der Grundstlicksein- bzw. Ausfahrt sind im Planteil freizuhaltende Sichtflachen dargestellt, um eine
sichere Ausfahrt aus dem Grundstiick in die Weillenburger Strale zu gewahrleisten. Die
freizuhaltenden Sichtflachen sind sowohl fiir den PKW — Verkehr als auch fiir den Geh- und Radweg
dargestellt. :

8.2. Ver- und Entsorgung

Das Grundsttick ist durch Energie-, Wasser- , Abwasser- und KommUnikationsleitungen erschlossen.

Das Plangebiet soll im Trennsystem entwassert werden. Das Schmutzwasser wird iber die
bestehende Kanalisation abgeleitet. Die Klaranlage ist ausreichend leistungsfahig, um den
zusatzlichen Abwasseranfall zuverldssig nach dem Stand der Technik zu behandeln.

Zum Erhalt der Sickerfahigkeit und zur Begrenzung der Bodenversiegelung sind Flachen, wie
FuBwege, Stellplatze und Zufahrten mit wasserdurchlassigen Belégen zu versehen. :

Das unbelastete Niederschlagswasser (Dach- und Hofflachen) wird auf dem Grundstiick
zuriickgehalten und gedrosselt liber die bestehende Kanalisation abgeleitet.

Gemal dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) darf mit der geplanten Bebauung und der damit

verbundenen Versiegelung der Flache nicht mehr Wasser abflieen als natiirlich abflieRen wiirde. Die ,

Erh6hung der Abflisse durch Flachenversiegelung muss durch entsprechende Drosselung und
Rickhaltung der Abflisse ausgeglichen werden. Aus diesem Grund ist die Pufferung des
Oberflachenwassers mit einem Volumen von min. 3 m® pro 100 m? befestigter Flache auf dem
Grundstiick geplant, bevor die Ableitung erfolgt. Die entsprechenden Nachweise werden im Rahmen
des Bauantragsverfahrens erbracht. : '

Bei der Verwendung des Oberflachenwassers als Brauchwasser fiir die Gartenbewasserung sind die
Trinkwasserverordnung und die DIN 1988 - Technische Regeln fiir Trinkwasserinstallationen - zu
beachten. Regenwassernutzungsanlagen sind nach § 13 Abs. 3 Trinkwasserverordnung der
Kreisverwaltungsbehérde -Abteilung Gesundheit- anzuzeigen.

Um den erhohten Intensitdten und Haufigkeiten von Starkregen durch die Klimadnderung bei der
Kanaldimensionierung vorsorgend Rechnung zu tragen, wird grundsatzlich empfohlen fiir die
Bemessungsabfliisse bei Bedarf die rechnerisch zuldssigen Wiederkehrzeiten von Uberflutungen
angemessen zu erhohen. Auf das LfU-Merkblatt Nr. 4.3/3 ,Bemessung von Misch- und
Regenwasserkanélen, Teil 1: Klimawandel und mdglicher Anpassungsbedarf wird verweisen.

Durch Starkregenereignisse und wild abflieRendes Wasser kann es theoretisch zu einer
Beeintrachtigung innerhalb der Wohnbebauung kommt. Aufgrund der vorliegenden Topografie ist wild
abflielendes Wasser ist nicht zu erwarten. Ergdnzend dazu wird auf das DWA-Themenheft
»Starkregen und urbane Sturzfluten — Praxisleitfaden zur Uberflutungsvorsorge“ vom August 2013
verwiesen.

Die offentliche Trinkwasserversorgung fiir das Plangebiet kann durch den Anschluss an das
Versorgungsnetz der Stadtwerke Gunzenhausen zuverlassig sichergestellt werden. Der
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Im Rahmen der ErschlieBung ist zu priifen, ob tiber das &ffentliche Trinkwassernetz ein ausreichender
Brandschutz gewahrleistet werden kann. Léschwasser kénnen die Stadtwerke Gunzenhausen im
Rahmen des Grundschutzes mit maximal 96 m* / Stunde zur Verfligung stellen. -

Mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Warmepumpen, o.a.) darf nur so umgegangen werden, dass
keine Verunreinigung von Boden, Grundwasser oder anderen Gewassern erfolgen kann.

Beim Bau entsprechender Vorhaben ist das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Bayerische
Wassergesetz (BayWG); hinsichtlich des Umganges mit wassergefahrdenden Stoffen die AwWSV (neue
Anlagenverordnung) zu beachten. Die nach diesen Vorschriften erforderlichen Ma®nahmen sind im
Rahmen der Bauantrége detailliert darzustellen.

Amtliche Grundwassersténde liegen im Planungsbereich nicht vor. Sollte Grundwasser
aufgeschlossen werden, ist dies nach § 49 Abs. 2 WHG unverziiglich der Kreisverwaltungsbehorde
anzuzeigen. Fiir eine Bauwasserhaltung ist eine beschrénkte wasserrechtliche Erlaubnis nach Art. 15
BayWG zu beantragen. Es wird darauf hingewiesen, dass eine dauerhafte Ableitung von Grund- und
Schichtwasser nicht zuldssig ist. Falls eine wasserrechtliche Erlaubnis nach Art 15 BayWG
erforderlich, ist die Antragstellung iiber das Landratsamt WeiRenburg-Gunzenhausen rechtzeitig vorab
unter Vorlage entsprechend aussagekraftigen Unterlagen vorzunehmen.

Hinweise auf Altlasten liegen nicht vor. In Stadtbereichen ist jedoch nie vollig auszuschlieften, dass
Bodenverunreinigungen vorliegen. Bei Neubaumafnahmen nach einem Abriss sind gewisse
nutzungsbedingte Belastungen des Bodens zu erwarten, so dass abfallrechtliche Aspekte bei
Bodenaushubmafinahmen zu beachten sind (fachgutachterliche Begleitung, Bodenproben). Bei
Antreffen von Verunreinigungen ist ggf. das Wasserwirtschaftsamt Ansbach vorab zur
Schadensbeseitigung einzubinden.

Die Versorgung des Baugebietes mit Strom und Telekommunikationsdiensten wird durch die
Erweiterung der bestehenden Versorgungsnetze sichergestellt.

8.3. Nutzung erneuerbarer Energien

Aus Griinden der Umweltvorsorge werden bei der Errichtung von Geb&auden bauliche Matnahmen fur
den Einsatz erneuerbarer Energien empfohlen.

9. Immissionsschutz

Auf die geplante Wohnbebauung wirken Immissionen der angrenzenden ,Weilenburger Strafte®. Auf
die Einhaltung der Vorgaben der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® |st insbesondere bei den
Fassaden entlang der Strafe zu achten

Aufgrund der bereits vorliegenden Verkehrsbelastung ist eine Verschlechterung der
Immissionssituation der benachbarten Wohnbebauung durch die geplante Baumafinahme ist nicht zu
erwarten.
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10. Brandschutz

Grundsatzlich ist die Vollzugsbekanntmachung des Bayerischen Feuerwehrgesetzes
(VollzBekBayFwG) zu beachten.

Fir die geplante Nutzung sowie die festgesetzte Geschossflachenzahl ist sicherzustellen, dass
dementsprechende Loschwassermengen nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 vorgehalten werden
kénnen. Die Bereithaltung und Unterhaltung der notwendigen Léschwasserversorgungsanlagen und
somit der Léschwasserversorgung ist nach VollzBekBayFwG 1.3.1, auch liber den Grundschutz
hinaus, Aufgabe der Gemeinde. '

Ingenieurbliro Heller GmbH

i

B

Durch den nahegelegenen Fluss ,Altmiihl“, welcher innerhalb des Léschkreises von 300m Ilegt kann
die Loschwasserversorgung als gesichert angesehen werden.

Aus Sicht des abwehrenden Brandschutzes sind zu den Gebauden Zu- bzw. Durchgénge zu errichten.
Bei Gebauden, die ganz oder teilweise mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt
sind, sind Zufahrten oder Durchfahrten und Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr herzustellen. Zur
Sicherstellung des 2. Rettungsweges kénnen Zufahrten sowie Aufstellbereiche nach der Richtlinie
Uber Flachen fir die Feuerwehr notwendig sein. ‘

Entsprechende Nachweise dafiir sind im Rahmen der Bauantrige darzustellen.

11. Leitungszonen von Versorgungstrigern

Zwischen eventuell geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem DVGW
Regelwerk; Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen*
ein Abstand von 2,50 m einzuhalten. Sollte dieser Abstand unterschritten werden, so sind
Schutzmafinahmen notwendig.

In allen Strafien bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in
einer Breite von ca. 0,3 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom
vorzusehen.

Sind keine Gehwege geplant, wird ein Versorgungsstreifen von ca. 1,00 m Breite empfohlen.

Der ungehinderte Zugang zu den Leitungen muss jederzeit méglich sein. Bauausfiihrende sollen sich
Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Leitungstrassen informieren.

12. Biotopkartierung und Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich im Innenbereich, im direkten Planungsumgriff befinden sich keine
kartierten Biotope gemaf BayNatSchG.
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13. Denkmalschutz

== \\'

o 10
hfanctzh 11290

© Eayesische wmessurgs\umu.ng 2009, Eayersches Landesmt (G nemmaupnege BuroGeogaphics

Abbildung 11: Baudenkméler (Quelle Geodaten online)
Innerhalb des Geltungsberiech befindet ich das Baudenkmal

o D-5-77-136-135: “Wohnhaus, schmaler zwe:geschosszger Bau mit Mansardwalmdach wohl
ehem. Gartenhaus, 1759“

Zudem befinden sich auflerhalb des Geltungsberelches des Bebauungsplanes folgende
Baudenkmaler:

o D-5-77-136-137: ,Ehem. Speicherbau, Scheune, dreigeschossiger Satteldachbau mit
fachwerksichtigem Obergeschoss und Giebel, 1753, ab 1820 Gerberei, seit 1989
Heimatstuben Weipert und Erzgebirgsschau.”. ’ ' ‘ '

o D-5-77-136-132: ,Wohn- und Geschéftshaus, zweigeschossiges Gebé&ude mit Halbwalmdach,
in Ecklage, mit Putzgliederung, friihes 19. Jh*

e D-5-77-136-7: ,Wohnhaus, zweigeschossiger traufstandiger Walmdachbau, 1784“
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o D-5-77-136-8: ,Wohnhaus, eingeschossiger Satteldachbau mit Anbau, modern erweitert, bez.
1771 '

Fur diese Baudenkmaler gibt es besondere Schutzbestimmungen gemaR der Artikel 4 — 6 DSchG. In
diesem Fall ist zu beurteilen, ob sich die geplante Bebauung auf das Erscheinungsbild der
Baudenkmaler auswirkt. Dabei spielt es laut Gesetz eine Rolle, ob das geplante Vorhaben zu einer
Beeintrachtigung des Wesens, des {iberlieferten Erscheinungsbildes oder der kiinstlerischen Wirkung
eines Baudenkmals filhren wiirde und gewichtige Griinde des Denkmalschutzes fiir die unveranderte
Beibehaltung des bisherigen Zustands sprechen (Art. 6 (2) DSchG).

In dem hier vorliegenden Fall wird das beziiglich der Baudenkmaler folgendermafLén beurteilt:

- Die Baudenkméler befinden sich im Randbereich der Innenstadt, im Sanierungsgebiet der Stadt
Gunzenhausen. Das bestehende Baudenkmal innerhalb des Geltungsbereichs wird nach
denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen saniert. Die Gestaltung der geplanten Geb#ude erfolgt in
Abstimmung mit der Stadt Gunzenhausen unter den Vorgaben des Sanierungsgebietes.

Da die bestehenden ungenutzten Gebaude einen stadtebaulichen Missstand darstellen und das
Gebiet durch die vorliegende Planung stadtebaulich aufgewertet wird, entstehen keine negativen
Beeintrachtigungen auf die Baudenkmaler.

Das o.g. Planungsgebiet liegt u.a. direkt siidlich des Bodendenkmals
e D-5-6830-0022 — Romisches Numeruskastell

In Verlangerung des bereits 1897 ausgegrabenen Siidtores des 0.g. Kastells ist regelhaft eine der vier
Hauptstralenachsen zu vermuten. Im Umfeld solcher Straen ist mit begleitenden Graben und
Materialentnahmegruben zu rechnen. Im Né&hebereich eines Kastells sind an diesen Strallen
auBerdem héaufig Siedlungsbefunde und Bestattungen anzunehmen. Daher sind im Bereich des
Vorhabens weitere, bisher unbekannte Bodendenkmaler zu vermuten.

Im Bereich von Bodendenkmélern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu vermuten sind,
bedirfen gemaf Art. 7 Abs. 1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis.

14. Abhandlung zur speziel.len artenschutzrechtlichen Priifung

Im Planungsgebiet sind aufgrund der GrofRe des Gebiets und aufgrund der Vorbelastung durch die
bestehende Bebauung keine besonders geschiitzten Arten zu erwarten.

| Um dem Artenschutz Rechnung zu tragen wurden folgende VermeidungsmaRnahmen festgesetzt um
sicherzustellen, dass Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeschlossen werden
kénnen:

- Baufeldfreimachung und Rodungen diirfen nur zwischen 01.10. und 28.02. erfolgen
- Minderung der Storwirkung durch Beleuchtung

- Vermeidung von Fallgruben bei Kellerfenstern

Seite 19|21



Bauleitplanung

Ingenieurbiiro Heller GmbH it oo
7 Abwasserbeseitigung/
y Wasserversorgung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Urbane Mitte* Vermessung/Geoinformation
Begriindung zum Bebauungsplan, Stand 28.09.2023 :

15. Griinordnerische MaBnahmen

Der vorliegende Bebauungsplan wird gemaR § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt. Ein bisher bereits baulich genutztes Grundstiick im Innenbereich wird einer neuen Nutzung
zugefiihrt. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als
im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig (§ 13 a Abs.
2 Nr. 4. BauGB). Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist daher entbehrlich.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zu den privaten Griinflachen, zur Schaffung einer hohen
Aufenthaltsqualitat auf den gemeinschaftlich genutzten Flachen und zum Schutz des Klimas.

Pro angefangene 400 m? Grundflache ist ein Laubbaum I. oder Il. Ordnung (StU 18 — 20) oder ein
Obstbaumhochstamm zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Grundsatzlich gilt dabei das
Pflanzgebot heimischer Geholze.

Bei der Bepflanzung der privaten Grundstiicksflachen ist ein Nadelgehélzantéil von maximal 10%
zulassig. Hecken aus Nadelgeholzen sind unzuléssig.

Grofflachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptséchlich Steine zur Gestaltung verwendet
werden und keine oder nur eine geringe Anzahl von Pflanzen vorkommen (Schottergérten) sind
unzulassig.

Das Nachbarrecht ist bezlglich der erforderlichen Grenzabstande in allen Fallen zu beachten.

Fiir die Manahmen auf den privaten Griinflachen gilt, die Anpflanzungen fachgerecht zu pflegen, zu
erhalten und bei Ausfall entsprechend Ersatz zu leisten.

Die Griinordnerischen Festsetzungen sind vollumfénglich zu beachten.

16. Klimaschutz
Die Anpassung, sowie die Bekdmpfung des Klimawandels gewinnen zunehmend an Bedeutung.

Bauleitpldne sollen dazu beitragen, den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in
der Stadtentwicklung zu fordern. Den. Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch
MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Folgende Festsetzungen sollen zum Klimaschutz beitragen:
- Empfehlung der Verwendung von erneuerbaren Energien

- Dachbegriinung zur Verbesserung kleinklimatischer Effekte (Verdunstungseffekte), zur
Riickhaltung und verzogerten Ableitung von anfallendem Niederschlagswasser und zur
gestalterischen Einbindung von Dachflachen in der Aufsichtswirkung :

- Pflanzgebote im Bereich der privaten Griinflachen mit heimischen Gehdlzen
- Verbotvon Schottergarten

- Verwendung von wasserdurchldssigen Bel‘égen bei bspw. FulRwegen oder Stellplatzen
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Das geplante Gebiet befindet sich im Innenbereich. Synergieeffekte bei der ErschlieRung sowie bei
der Ver- und Entsorgung kénnen daher genutzt werden. Durch die Lage in unmittelbarer Nahe zu einer
Stadtbushaltestelle, zum Hauptbahnhof und zu fuBlaufig erreichbaren Versorgungseinrichtungen
ergeben sich flr die Bewohner weitere Moglichkeiten, Energie (fiir Mobilitat) einzusparen.

Die geplanten Mehrfamilienhauser sollen mit einem Blockheizkraftwerk beheizt werden.

17. Umweltbericht

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren (gem. § 13a),
bei dem die Vorschriften des § 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren) zur Anwendung kommen. Dabei
wird gem. Abs. 3 von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach §
2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind, abgesehen.

Aufgestellt: ‘
Herrieden, den 28.02.2023/ 17.07.2023 / 28.09.2023

Ingenieurbiiro Heller GmbH
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