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1. PLANUNGSANLASS, ZWECK UND ZIEL

Aufgrund verschiedener Missstande in soziologischer, verkehrlicher, nutzungsmaBiger, baulicher,
stadtebaulicher und stadtgestalterischer Hinsicht wurde das Gebiet der sudlichen Vorstadt von
Gunzenhausen zwischen Weilkenburger Strale und Altmuhl sowie zwischen Zur Altmihl und
Schiitzenstrale, mit einer Flache von ca. 15,6 ha als Sanierungsgebiet VI festgelegt.

In einer ersten Phase der stadtebaulichen Erneuerung in diesem Sanierungsgebiet wurde die
Stadthalle am SchieRwasen erstellt. Auf der Grundlage eines Teilbebauungsplanes VII.1 "Stadt-
halle mit Hotel" aus dem Jahr 1993 wurde der Stadthalle ein neues Hotel zugeordnet. Die Flache
dieses rechtskraftigen Bebauungsplanes betragt 5,19 ha. Die stédtebauliche und bauliche Ver-
anderung hat in der "Stdlichen Vorstadt" einen deutlichen Umstrukturierungsprozess im 6ffentli-
chen und privaten Bereich eingeleitet, der vor allen Dingen die Grundstiicke entlang der Weilen-
burger StralRe und der Schiitzenstrale erfasste. Mit dem Bebauungsplan VII.2 "Sudliche Vor-
stadt" soll nun auf der Restflache des Sanierungsgebietes von ca. 10,4 ha die gewiinschte stad-
tebauliche Ordnung nach dem Neuordnungskonzept der Freien Planungsgruppe 7, Stuttgart, pla-
nungsrechtlich gesichert werden.

Der Stadtrat von Gunzenhausen hat die Aufstellung des Bebauungsplanes VII.2 "Sudliche Vor-

stadt" am 01.06.1995 beschlossen und diesen Beschluss am 09.06.1995 ortsiiblich bekannt ge-
macht.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes VII.2 "Sudliche Vorstadt" wird der von der Stadt Gun-
zenhausen mit Datum vom 17.09.1985, in der geanderten Fassung vom 01.09.1986, konzipierte
Bebauungsplan "Gunzenhausen, Am SchieRwasen, Teilbaugebiet Nord" geandert und erganzt.

Das ist notwendig geworden, weil dieser Bebauungsplan aus dem Jahr 1986 die Voraussetzun-
gen fur die stadtebauliche Erneuerung und Entwicklung in der Stdlichen Vorstadt nicht mehr er-
fullen kann.

Im Parallelverfahren ist gem. § 8 (3) BauGB auch der Flachennutzungsplan entsprechend zu
andern.

Die Anderung der Bauleitplanung erfolgt auf der Grundlage des Baugesetzbuches in der Fassung
der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. | S 2253) in der zuletzt geanderten Fassung der
Bekanntmachung.

Die Stadt nimmt fur sich in Anspruch, dass auf die Anderung der Bauleitplanung weder das
UVPG zur Erstellung einer Umweltvertraglichkeitsprifung noch die ergénzenden Vorschriften
zum Umweltschutz bezuglich des Nachweises von Ausgleichsflachen, gem. § 1 a BauGB, anzu-
wenden sind, nachdem es sich bei dem Bebauungsgebiet um Bestandsnutzflachen im Innenbe-
reich der Stadt Gunzenhausen handelt, bei dem die Eingriffe bereits vor Inkrafttreten der Geset-
zesanderung gegeben waren. Im Ubrigen sollen mit dem Bebauungsplan Fehlentwicklungen im
Bereich der Altmihlaue vermieden und deren Bestand gesichert werden.




241

2.2

341

PLANUNGSVORGABEN
Aussagen des Regionalplanes

Das Mittelzentrum Gunzenhausen erfilllt in deutlichem Umfang mittelzentrale Teilaufgaben. Den-
noch soll die Stadt in ihrer Mittelpunktsfunktion weiter gesichert und weiterentwickelt werden. Da-
bei soll insbesondere die Ausstattung mit mittelzentralen Einrichtungen gesichert, weiterentwi-
ckelt und in Teilbereichen erganzt werden.

Zur Starkung der Arbeitsplatzzentralitét soll darauf hingewirkt werden, das Angebot an nichtland-
wirtschaftlichen Arbeitsplétzen zu erweitern und qualitativ zu verbessern.

Auf die Beseitigung stadtebaulich-funktionaler Mangel und die ztigige Umsetzung der Erneue-
rungsziele wird besonders hingewiesen.

Aus den Zielen der Regionalplanung ist somit abzuleiten, dass durch die laufenden Maftnahmen
der Altstadtsanierung und die Neuordnung der Nutzungsstrukturen in Gunzenhausen erreicht
werden soll, einerseits die Lebens- und Wohnverhaltnisse in der Altstadt sowie das Wohnumfeld
dort zu verbessern, andererseits aber auch die Anziehungskraft des Kernbereiches auf dem Sek-
tor der Freizeit - und Erholungsentwicklung zu starken.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll den Zielen der Regionalplanung, so weit als in diesem
begrenzten Rahmen maglich, Rechnung getragen werden.

Aussagen des Flichennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan

Der seit dem 30.01.2004 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Gunzenhausen sieht im
Bereich des Bebauungsplangebietes im Wesentlichen Gemischte Bauflachen entlang der Wei-
Renburger StraRe sowie Zum SchieBwasen und eine Sondergebietsflache Festplatz stdlich der
StraRe zum SchieRwasen mit benachbartem GroRparkplatz an der Altmuhl vor. Lediglich im Be-
reich nordlich der Schitzenstrale weicht der FNP/LP, mit der dort noch dargestellten Gewerbe-
flache, von den inzwischen weiterentwickelten stadtebaulichen Zielsetzungen ab. Die Sicherung
der Altmiihlaue als unverbaubare Griinflache ist im FNP/LP bereits vorgesehen.

Die Sondergebietsflache "Messe/Festplatz' und die Verkehrsflache tiber der ehemaligen Mull-
kippe "Insel auf der Au" ist im Fldchennachweis des FNP/LP mit diesen Nutzungen erfasst. Die
Flache der Mullkippe wurde im FNP/LP nur so markant hervorgehoben, dass deren Existenz und
Lage bei Folgeplanungen nicht ibersehen wird.

Der Bebauungsplan I6st lediglich Gebietstypenanderungen im Bestand aus. Zusatzliche Baufia-

chen werden nicht ausgewiesen.

NATURRAUMLICHE SITUATION

Landschaftliche Situation

Die sudliche Vorstadt grenzt an die Talaue der Altmuhl mit ihrem Uberschwemmungsgebiet. Sie

liegt auf der @stlich angrenzenden Niederterrasse, die hier weitgehend bebaut oder versiegelt ist.
Die Béden sind lehmig und entsprechend schwer bearbeitbar.

Die Altmuhl ist begradigt und zum Teil mit Geholzen bestanden.

Der Talraum ist groBfléchig durch Extensivwiesen genutzt. Dadurch ist der Uberschwemmungs-
bereich der Altmiihl hier weitgehend gesichert.
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Die reale Vegetation ist durch die vorhandenen Gehélzbestande entlang der Altmunhl, die Wie-
senflichen und eine vereinzelte Obstbaumbepflanzung in den Garten der angrenzenden Bau-
grundstiicke charakterisiert. Besonders hervorzuheben ist die vor wenigen Jahren angelegte Ul-
menallee entlang der Altmiihlpromenade. Diese hochwertige Bepflanzung bildet den westlichen
Stadtrand und verbindet den heterogenen Siedlungsrand in einheitlich hoher Qualitat mit der an-
grenzenden freien Landschaft.

Als Gehdlzarten sind zu nennen:
Pappel, Weide, Schwarzerle, Uime, Spitzahorn und verschiedene heimische Obstbaume.

Die potenzielle natiirliche Vegetation ist im Uberschwemmungsgebiet einzustufen als:
- Erlen-Eschen-Auwald (pruno fraxinetum) und '

- Eichen-Hainbuchenwald (galio-carpinetum)

aufterhalb der Aue.

Aus diesen standortgerechten Pflanzengesellschaften lasst sich - im Siedlungsbereich durch
weitere Arten erweitert - eine standortangepasste Pflanzenauswahl ableiten. Diese Pflanzenaus-
wahl sichert eine kostengiinstige, pflegeleichte Ansiedlung von Laubgehélzen, die eine hohe
Stadt- und Siedlungsqualitat sicherstellt.

Uber die Tierwelt liegen keine Unterlagen vor. Die vorhandenen Lebensraum(Habitat-)strukturen
lassen jedoch auch seltenere, anspruchsvollere Arten erwarten. Seit einigen Jahren ist der Biber
wieder heimisch.

Als faunistisch wertvoll sind einzustufen:

- Altbaubestand, insbesondere Nebengebaude aus Holz
- Altmihlwiesen
~ Altmuhluferbepflanzung mit Bibervorkommen.

STADTEBAULICHES KONZEPT / BAULICHE NUTZUNG
Stiddtebauliches Konzept

Die stadtebauliche Ordnung ist maRgeblich vorgepragt durch die vorhandene Verkehrser-
schlieBung, namlich die Weilenburger Strale im Osten und eine daran anknuipfende Ver-
kehrsschleife, gebildet durch die Schitzenstrafie und Zum Schielwasen. Fur die innere Er-
schlieRung der Quartiere haben drei Stichgassen Bedeutung, namlich Zum Schiellwasen, das
SchieRwasengasschen und Zur Altmanhl.

Im nordlichen und ostlichen Bebauungsplangebiet soll sich entlang der Weilenburger Stralte
eine ausgepragte gemischte Nutzung von Wohnen, Geschéften, Werkstatthandwerk und
Dienstleistungen groRziigig entwickeln kénnen. Das Umfeld stérende Nutzungen, wie Garten-
baubetriebe, Tankstellen oder Vergniigungsstatten aller Art sind hier nicht zugelassen.
Anstelle der vorhandenen kleinteiligen, weitgehend abgéngigen Bebauung am Schielwasen
wird mit der Planung die markante Auspragung der &stlichen Front des Schielwasenplatzes
vorbereitet, der im Westen bereits durch die Stadthalle und das Hotel eine neue Begrenzung
erhalten hat.
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Durch den Wegfall eines ehemaligen Gewerbebetriebes an der Schiitzenstrafte und umfang-
reichere BodenordnungsmafRnahmen im sidlichen Gebietsbereich kann das bislang beengte
Sondergebiet Festplatz den Messeanforderungen entsprechend nach Osten erweitert und
auch das angrenzende Mischgebiet entwicklungsméaRig aufgewertet werden.

Zur Etablierung des Messestandortes und zur wirksamen Reduzierung der zeitweilig auftre-
tenden Immissionsbelastungen aus dem Festplatz- und Messebetrieb fiir die 6stlich angren-
zende Mischgebietsnutzung ist innerhalb des Sondergebietes "Festplatz/Messe" ein grofizii-
giges Baufeld fur eine zweckbestimmte, abschirmende Hallenbebauung vorgesehen.

Zwischen Festplatz und Altmiihl wird der vorhandene GroRparkplatz mit ca. 240 6ffentlichen
Stellplatzen in giinstiger Zuordnung zur Stadthalle und zum Sondergebiet "Festplatz/Messe”
planungsrechtlich gesichert. Dieser Parkplatz hat auch fur Langzeitparker, die in der Altstadt
oder in der Suidlichen Vorstadt ihr Ziel haben, groe Bedeutung. Aufgrund seiner giinstigen
FuRweganbindungen zum Geschéftszentrum trégt dieser Parkplatz erheblich zur Verkehrs-
entlastung der Altstadt bei.

Begriindung des vorgesehenen MaRes der Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung, die Hohenentwicklung der Baumassen und die bauliche
Ausgestaltung der Gebaude muss mit Ruicksicht auf die MaBstébe der Altstadtstruktur entwi-
ckelt werden. So ist mit der Planung beabsichtigt, die zu beiden Seiten der Weillenburger
Strake vorhandene, relativ uneinheitliche Baustruktur, in der stdlichen Vorstadt hinsichtlich
der baulichen Dichte und vor allen Dingen hinsichtlich der Hohenentwicklung der Gebaude
weitgehend zu vereinheitlichen.

Die Gebaudehohe soll sich kiinftig zumindest entlang der Blockrander bei 1+D einstellen.

Wo die GrundstiicksgroRe es erlaubt, werden im Bereich der Quartierinnenzonen eingeschos-
sige bauliche Erweiterungsmaéglichkeiten eingeraumt, die der geschaftlichen Entwicklung for-
derlich sein sollen.

Die Ausnutzungsméglichkeit der Grundstiicke wird auch bestimmt von der auf dem jeweiligen
Grundstiick moglichen Unterbringung der aus der Nutzung resultierenden notwendigen Stell-
platze.

Die Festsetzung der Lageanordnung einer Bebauung sowie deren hochstzuléssige bauliche
Ausnutzung und Héhenentwicklung im Sondergebiet "Festplatz/Messe" ist begrindet mit der
beabsichtigen immissionsschiitzenden Wirkung fur das ostlich angrenzende Mischgebiet.

Alle diesbezuiglichen Festsetzungen im Bebauungsplan dienen der Ermdglichung einer fur den
Vorstadtbereich von Gunzenhausen angemessenen Grundstiicksausnutzung, sollen aber
gleichzeitig missbrauchlicher, nicht gewtinschter Ausnutzung und Baugestaltung vorbeugen.
Aus diesem Grund wird die Dichte der Bebauung durch eine zulassige Obergrenze der tber-
baubaren Grundstiicksflache und die zuléssige Obergrenze der Geschossflache bei hdchst-
zulassiger Geschosszahl bzw. Traufhdhe bestimmt.
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STADTEBAULICH-LANDSCHAFTLICHER ZUSAMMENHANG

Das griinordnerische Konzept ist im Einklang mit den stadtebaulichen Zielsetzungen entwi-
ckelt. Es unterstreicht einerseits die gewlinschten stadtrdumlichen Zusammenhange und stellt
andererseits "weich" gestaltete Ubergange zum Naturraum der Altmiihl her.

Aus landschaftsplanerisch-griinordnerischer Sicht sind folgende Gesichtspunkte fiir die Neu-
ordnung im Bebauungsplangebiet entscheidend:

Stadtrandbegriinung

Nachdem der westliche Stadtrand liber das angrenzende Altmhital weithin sichtbar ist und
die bauliche Gestaltung dieses Stadtrandes nicht gerade sehr einheitlich ausgepragt ist,
kommt einer markanten Stadtrandbegriinung hohe Bedeutung zu.

Aus diesem Grund soll die vor einigen Jahren entlang der Altmuhlpromenade angelegte Be-
pflanzung nach Stiden tber den GroRparkplatz hinweg fortgefthrt werden.

Stralenbegriinung

Der Verkehrsraum der Weiltenburger Stralie ist so beengt, dass hier keine stralRenbeglei-
tende Baumstellung maglich ist. Dagegen soll entlang der Schiltzenstralte eine alleeartige
Bepflanzung mit Grolthdumen eine spiirbare Griinzasur zwischen das Gebiet der Stidlichen
Vorstadt und die stidlich angrenzenden heterogenen Gewerbefldchen legen.

Diese Griinzasur wird stadtebaulich und grinordnerisch fiir wichtig erachtet.

Eine zweite wichtige Baumreihe ist ostlich des Stichweges Zur Altmihl in Verbindung mit der
dort geplanten Grundsticksbepflanzung vorgesehen.

In diesem Bereich soll die Baumkulisse den aufgerissenen, baulich auf lange Sicht nicht
schlielbaren Stadtrand zwischen der ehemaligen Brauerei Lehner und dem Hotel tiberbrii-
cken.

Eingriinung des Sondergebietes "Festplatz/Messe"

Nutiljngsbedingt lasst sich die grole Sondergebietsflache nur an ihren Randern bepflanzen.
Zur wirksamen griinordnerischen Einbindung dieser Flache in den diesbeziiglichen Gesamt-
zusammenhang ist hier ebenfalls die Bepflanzung mit Gro3bdumen vorgesehen. In diesem
Fall auch als Ersatz fur einen méglichen Ausfall der bestehenden Bepflanzung.

Parkpldtze

Die Parkplatze werden grundsatzlich mit grokronigen Baumen zur Beschattung (Sommer-
hitze!) uberstellt. Die Artenauswahl beschrankt sich auf wenige hitzebestandige und fur Park-
platze geeignete Baumarten (z.B. kein Fruchtfall, kein Lausebefall).

AUSSERE GESTALTUNG VON BAULICHEN ANLAGEN

Die Festsetzungen zur &uReren Gestaltung der baulichen Anlagen nehmen bewusst Bezug
auf die MalRstablichkeit, die Art und Form der 6értlich vorhandenen Gestaltungselemente, be-
schranken sich aber ansonsten auf die wichtigsten Charakteristika, um innerhalb des gesteck-
ten Rahmens durchaus zeitgeméfe Entwicklungen nicht zu verhindern.

Die Gestaltungsfestsetzungen sollen die Integration des neuen Baugebietes in die Gesamt-
stadt sowie einen vertraglichen Ubergang zur historischen Altstadt bewirken. Dabei spielt die
Entwicklung einer maéglichst ruhigen Dachlandschaft eine wichtige Rolle.
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ERSCHLIESSUNGSKONZEPT
VerkehrserschlieBung

Wie eingangs erwahnt ist das Geriist der Verkehrserschliefung bereits vorgegeben. Aufgrund
der erforderlichen Leistungsfahigkeit der Weilenburger Stralte, der Schiitzenstralle und Zum
Schiefwasen zur ErschlieRung der angebundenen Nutzflachen sind diese Stral3en als unein-
geschrankte Verkehrsflachen mit ausreichend bemessenen Gehwegen ausgewiesen.

Dagegen sind die beengten Stichstralen Zum Schiellwasen, das Schielwasengallein und
Zur Altmuihl als Verkehrsberuhigte Bereiche vorgesehen. Hier lasst sich eine Trennung zwi-
schen Fahr- und FuBgangerflachen nicht in ausreichendem MaRe erreichen. Die Wege sind
aber als Kurzverbindung fur FuRganger von groier Bedeutung. Deren Sicherheit rechtfertigt
die besondere Zweckbestimmung.

Die ErschlieRung des Sondergebietes "Festplatz/Messe" erfolgt anbindend an die tffentlichen
Strafen tber interne Verkehrsflachen. Das Geldnde muss bei Bedarf abgeschlossen werden
kénnen, ohne, dass der normale Verkehr davon beriihrt wird. Aus praktischen Griinden und
wegen der gewiinschten Verkniipfung von Einzelhandel an der Weillenburger Stral3e und
Messe erhalt das Sondergebiet eine geraumige FuBwegverbindung zur Weillenburger Stral3e.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Das Gebiet wird mit Wasser, Strom und Gas von den Stadtwerken Gunzenhausen versorgt.
Die TelekommunikationserschlieBung wird von der Deutschen Telekom AG wahrgenommen.
Aufgrund der besonderen stadtebaulichen und landschaftlichen Situation legt der Stadtrat
besonderen Wert darauf, dass das Stadtbild nicht durch oberirdische Leitungen beeintrachtigt
wird. Deshalb beinhaltet der Bebauungsplan eine entsprechende Festsetzung.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem tber das 6ffentliche Kanalnetz in die stadti-
sche Klaranlage.

Die normale Abfallentsorgung wird durch ein Vertragsunternehmen im Auftrag des Landkrei-
ses Weillenburg-Gunzenhausen bewerkstelligt.

Die Erschlieung des Gebietes mit Einrichtungen der Technischen Infrastruktur kann als si-
chergestellt angesehen werden.

FESTSETZUNGEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR
UND LANDSCHAFT

Die nach der Altmiihlbegradigung zwischen dem Gewasser und dem Stadtrand verbliebene
Altmihlaue war im Laufe der Zeit immer wieder gewissen Nutzungstiberlegungen ausgesetzt,
die den stadtebaulich und landschaftsplanerisch duRerst bedeutsamen Naturraum hatten be-
eintrachtigen kénnen.

Um die Altmiihlaue als naturnah gestaltete Wiesenflachen fir Freizeit und Erholungsnutzung
auf Dauer sichern zu kénnen, werden im Bebauungsplan die im Talraum befindlichen 6ffentli-
chen und privaten Grundstiicke mit entsprechenden Festsetzungen zur Erhaltung und Pflege
dieser Griinflache belegt.

Diese Festsetzung liegt im &ffentlichen Interesse.
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UBERSCHWEMMUNGSGEBIET

Der Plan enthélt die oberirdischen Hochwassergrenzen der Altmahl, wie sie fur ein 100-
jahrliches Hochwasserereignis vom Wasserwirtschaftsamt ermittelt und der Stadt
Gunzenhausen mitgeteilt wurden. Die Erfahrung der letzten Jahre andernorts lehrt allerdings,
dass durchaus noch gréRere Hochwasserereignisse auftreten kénnen und dann mit
Wasserstinden zu rechnen ist, die noch einige Dezimeter tiber den angegebenen
Bemessungswasserstanden liegen. Es kann daher nicht ausgeschlossen werden, dass
diverse Grundstiicke im Planungsraum bei seltenen Hochwasserereignissen uberflutet
werden. der gesamte Bereich ist als tiberschwemmungsgeféhrdetes Gebiet im Sinne des § 31
¢ WHG anzusehen.

Zumindest ist mit zeitweise sehr hohen bis gelandegleichen Grundwasserstanden zu rechnen.
Dies erfordert wirksame bauliche Schutzmanahmen (Kellergeschosse mussen als
auftriebssichere dichte Wannen ausgefihrt werden / Heizéllagerungen sind gegen Auftrieb
gemal den Vorgaben der VAWS zu sichern).

Die Bauwerber sind ausfiihrlich auf diese besondere Gefahrensituation hinzuweisen. Sie
haben sich durch geeignete Malnahmen eigenverantwortlich zu schitzen (Empfehlungen:

z.B. Hochwasserschutzfibel des Bundesministeriums far Verkehr, Bau- und Wohnungswesen).

Eine Haftung fur die Hochwasserfreiheit der Baugrundstiicke ist ausgeschlossen.

Die vom Wasserwirtschaftsamt mitgeteilte Abgrenzung des Uberschwemmungsgebietes der
Altmihl ist nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen.
Das Uberschwemmungsgebiet wird in einem gesonderten Verfahren neu festgesetzt.

UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE DES BUNDESUMWELTSCHUTZGESETZES

Fur das Gebiet des Bebauungsplanes VII.2 "Sudliche Vorstadt" wurde durch die IGI Nieder-
meyer Institute eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, die zusammengefasst zu
folgenden Ergebnissen kommt:

"Im untersuchten Gebiet des Sanierungsbebauungsplans VII.2 "Sudliche Vorstadt" in Gun-
zenhausen lassen sich Uberschreitungen der Orientieungswerte der DIN 18005 nicht vermei-
den.

Sowohl im derzeitigen Zustand als auch im Falle der Neuordnung stellt die WeiRenburger
StraRe fur die Gebaude entlang dieser Strae die Hauptlarmquelle dar. An den der Strale zu-
gewandten Fassaden werden sowohl am Tag als auch in der Nacht die Orientierungswerte
der DIN 18005 fiir Mischgebiete tiberschritten. Es sind daher in Neubauten fur Wohnzimmer
im Mischgebiet gemaR VDI 2719 Schallschutzfenster der Klasse 3 vorzusehen, falls sich die
Zimmer/Fenster nicht abgewandt zur Weilenburger Strale orientieren lassen.

In der Nacht liefert der Schienenverkehr auf der Strecke Treuchtlingen - Warzburg an den
bahnzugewandten Fassaden einen groften Beitrag zum Gesamtpegel.

Der derzeitige und zukinftige Betrieb der Parkplatze liefert fast immer nur einen geringfugigen
Beitrag zum Gesamtpegel.
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11.1.1.

11.1.2.

Beim Betrieb der Messe und des Volksfestes auf dem Festplatz handelt es sich um ein selte-
nes Ereignis geman der 18. BImSchV. An den dem Festplatz zugewandten Gebaudefassaden
im stdlichen Bereich des Bebauungsplangebietes konnen wahrend des Festbetriebs zeitlich
begrenzt teilweise erhebliche Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV fur
seltene Ereignisse auftreten. Im Falle des Neuordnungskonzeptes wirken die geplanten Mes-
sehallen fur die dahinterliegende Bebauung aber als wirksame Abschirmung. Es ergeben sich
dort niedrigere Pegel als im derzeitigen Zustand. Auterdem wird durch eine Bebauung mit
Messehallen der Festplatz im Osten nahe der Bebauung verkleinert, wodurch die Ger&usch-
immissionen zusatzlich abnehmen."

Durch den Wegfall des Zimmerei-Gewerbebetriebes an der Schiitzenstralte entfallen die
ehemals kritischen Gerduschimmissionen am Tag und in der Nacht.

Mit den in den Textlichen Festsetzungen unter Ziff. 1.8.1 bis 1.8.3 getroffenen Festsetzungen
wird ein dem Stand der Technik entsprechender Larmschutz erreicht. Weitere Mafinahmen,
wie z. B. die Anordnung weiterer aktiver Larmschutzma3nahmen scheiden aus
stadtebaulichen und praktisch nicht umsetzbaren Grinden aus.

Sofern in dem Gebiet noch Uberschreitungen der zulassigen Planungsrichtpegel vorhanden
sind, sind diese als unabwendbar zu tolerieren.

Fur den Bereich Festplatz und Messe werden die Bestimmungen der 18. BImSchV beachtet,
wonach seltene Ereignisse an héchstens 18 Kalendertagen im Jahr stattfinden dirfen, die die
zulassigen Werte von 70 dB (A) tags und 55 dB (A) nachts nicht iberschreiten.

Sofern weitere Ereignisse auf dem Gelande stattfinden, ist davon auszugehen, dass die o.g.
zulassigen Hochstwerte ebenfalls eingehalten werden kénnen.

Sofern in dem Gebiet kurzfristig noch Uberschreitungen der zulassigen Hochstwerte
entstehen sollten, sind diese als unabwendbar zu tolerieren.

PRUFUNG DER EINGRIFFSERHEBLICHKEIT, ERSATZ UND AUSGLEICH
Auswirkungen der Bebauung auf Natur und Landschaft

Durch die geplante Bebauung in einem bestehenden Siedlungsgebiet ergeben sich entspre-
chend Art. 6 BayNatSchG zwar Eingriffe in Natur und Landschaft. Die Eingriffe halten sich
aber aufgrund der geltenden Nutzungsmaglichkeiten sehr in Grenzen. Durch die Ausarbeitung
und Umsetzung des Griinordnungsplanes sollen die Eingriffe im Sinne der vorgeschriebenen
Eingriffsminimierung deutlich gemildert werden.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Durch die Neuordnung und Nachverdichtung des Baugebietes wird in erster Linie das Nut-
zungsgefiige in der Stdlichen Vorstadt verandert. Durch die zusétzlich mogliche Bebauung
und Versiegelung ist damit auch ein gewisser Eingriff in das Stadtbild nicht ausgeschlossen.
Auswirkungen auf das Stadt- und Landschaftsbild werden durch entsprechende MalBnahmen,
z.B. Baumpflanzungen und andere GestaltungsmaBnahmen innerhalb des Baugebietes, ab-
gemildert oder ausgeglichen.

Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere

Die vorhandene frei lebende Pflanzen- und Tierwelt wird im Baugebiet wenn iberhaupt - vor
allem bei der Umstrukturierung der Altbauquartiere veréndert bzw. verdréangt. Durch entspre-
chende MaRnahmen wie die Extensivnutzung der Altmihlaue werden jedoch auch neue Le-
bensraume gestaltet. Der vorhandene wertvolle Baumbestand bleibt weitgehend erhalten.
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Freizeit und Erholung

Die Bauflachen selbst haben wenig Bedeutung fur Erholungszwecke. Dagegen stellt der Tal-
raum einen attraktiven Freizeit- und Erholungsbereich dar, der durch die im Bebauungsplan
vorgesehenen MaRnahmen fur die Offentlichkeit nutzbar gemacht wird. Durch die vorgesehe-
nen Erganzungspflanzungen insbesondere am Stadtrand werden positive Auswirkungen auf
das Landschaftsbild erreicht. Die innerstadtische Erholungsnutzung wird dadurch nachhaltig
gesichert oder zumindest wesentlich verbessert.

Bodenversiegelung

Durch mégliche Bodenversiegelungen kann ein erhdhter Abfluss des Niederschlagswassers,
eine Verringerung der Versickerung und der Grundwassererneuerung entstehen. Aufterdem
ergeben sich durch die verstarkte Lufterwarmung tber befestigten Flachen Auswirkungen auf
das Kleinklima. Durch die Versiegelung geht auBerdem Lebensraum fur Bodenorganismen
verloren. Durch die vorgesehenen Festsetzungen im Bebauungsplan sollen diese nachteiligen
Auswirkungen ausgeglichen oder zumindest reduziert werden.

Vermeidung von Eingriffen

Nach dem Baugesetzbuch und dem Naturschutzgesetz ist zu prifen, inwieweit Eingriffe in
Natur und Landschaft vermieden werden kénnen:

Vorhandene Gehdlzbestande

Die wertvollsten Geholzbestande bleiben erhalten, insbesondere im Bereich der Altmuhlpro-
menade und am SchieRwasenplatz. Ersetzbar sind alle Gehélze im Bereich der bebaubaren .
Zonen und der Parkplatze.

Verminderung von Niederschlagsabfluss

Die verstarkte Versiegelung erzeugt eine Erhéhung des Abflusses. Durch entsprechende
MaRnahmen, z.B. Versickerung, Zisternen, Sammlung von Regenwasser fir Gielizwecke,

versickerungsférdernde Belage usw. kann dies verringert werden.

Rechtliche Beurteilung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes im Innenbereich liegt kein Eingriff im Sinne des
§ 21 (2) BNatSchG vor. Demnach sind die §§ 18 — 20 BNatSchG nicht anzuwenden. Eine
Eingriffsermittiung gemag Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung" des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung
und Umweltfragen, 1999, ist daher nicht erforderlich.
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GRUNORDNUNG
Okologische Aspekte

In der Granordnungsplanung werden folgende 6kologische Aspekte zur Verbesserung der
Umwelt beriicksichtigt:

Die standértlichen Bedingungen werden durch die Auswahl geeigneter, standortgerechter
Gehalzarten der potentiell natiirlichen Vegetation berticksichtigt. Der Standort ist auch bei den
Einsaaten zu beachten. Nicht standortgerechte Geholze sind gestalterisch und ékologisch
nicht sinnvoll, da diese heimischen Tier- und Pflanzenarten in der Regel keinen Lebensraum
bieten, den Landschaftscharakter beeintrachtigen und meist pflegeaufwéndig sind.

Regenwasser soll wo maglich gesammelt, ggf. versickert oder verdunstet werden, z.B. in Ve-
getationsflachen eingeleitet werden.

Die Versickerungsfahigkeit von Wege- und Platzflachen soll durch geeignete Belagswanhl si-
chergestellt werden, sofern nicht Dauerfahrbelastungen vorliegen oder umweltbeeintrachti-
gende Chemikalien in den Wasserkreislauf gelangen konnen.

Sickermulden sind flach und landschaftsgerecht auszubilden.

Die Festsetzungen zum Boden- und Grundwasserschutz sind erforderlich, um den zu erwar-
tenden Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt so gering als méglich zu halten. Durch die
Verringerung der Bodenversiegelung ist der Oberflachenabfluss zu minimieren und eine
héchstmagliche Versickerung und Verdunstung zu erreichen. Zudem sind mit der Vermeidung
unnotiger Bodenversiegelung positive lokalklimatische Effekte verbunden.

Neupflanzungen, Ansaaten

Diese Festsetzungen sind fur ein ausreichendes Gedeihen der Baumpflanzungen erforder-
lich.

Entscheidende Voraussetzung hierzu ist die Auswahl geeigneter, standortgerechter Ge-
hélze, die im Grunordnungsplan festgesetzt werden, um die Verwendung entsprechender
Arten sicherzustellen.

Die Geholzartenauswahl basiert auf der Analyse der potentiell nattrlichen Vegetation, des
Klimas, Wasserdargebotes, von Geologie, Béden und Standortanspriichen der einzelnen
Arten (Kostenersparnis, optimale Einpassung im Landschafts- und Stadtraum).

Baumpflanzungen als Hochstamm, 3 x v. (Gitebestimmungen fur Baumschulpflanzen, FLL,
Ausgabe 2004).




Geholzpflanzungen

Aufgrund der vorhandenen geologischen Ausgangslage und der daraus entstandenen
Boden ergeben sich folgende mégliche Gehdlzarten:

Biaume:

Trockenere Zone

Acer campestre

Acer platanoides
Carpinus betulus
Aesculus hippocastanum
Sorbus aucuparia

Tilia cordata

Auflterdem aus gestalterischen Griinden:

Acer platanoides "Columnare”
Carpinus betulus "Fastigiata”
Platanus acerifolia

Altmuhl-Aue

Acer campestre
Alnus glutinosa
Prunus avium
Prunus padus
Salix fragilis
Salix triandra
Ulmus laevis

Strdaucher:

Trockenere Zonen

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Salix caprea
Viburnum opulus

Altmuhl-Aue

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus Laevigata
Euonymus europaea
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Salix cinerea

Salix nigricans
Viburnum opulus

Feldahorn
Spitzahorn
Hainbuche
Rosskastanie
Vogelkirsche
Winterlinde

Saulen-Ahorn
S&ulen-Hainbuche
Platane (Parkplatze, Platze)

Feldahorn
Schwarzerle
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Bruchweide
Mandelweide
Flatterulme

Hartriegel

Hasel

Zweigriffl. Weilldorn
Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
Kreuzdorn
Hundsrose
Salweide
Wasserschneeball

Hartriegel

Hasel

Zweigriffliger Weilldorn
Pfaffenhiitchen
Heckenkirsche
Schlehe

Grauweide
Schwarzweide
Wasserschneeball
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Pflanzung von Kletterpflanzen an Neubauten

Es werden Selbstklimmer empfohlen:

Hedera helix Efeu
Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii* Wilder Wein

Weitere Kletterpflanzen sind méglich, benétigen jedoch Rankhilfen.
Einhaltung von Grenzabstédnden

Die gesetzlich vorgeschriebenen Grenzabstande sind bei Pflanzung von B&umen und
Strauchern einzuhalten:

Baume: 2m
Straucher: 1m
Ansaaten

Die Ansaaten in der Altmiihlaue und im Bereich des Verkehrsgrtins sind aus 6kologi-
schen Griinden und wegen der Pflegeleichtigkeit mit standortgerechtem Landschaftsra-
sen (autochthones Saatgut) vorzunehmen. In Privatbereichen wird dies ebenfalls
empfohlen.

Gestaltung Verkehrsgriin, Parkplitze

Parkpléatze sind grundsatzlich mit versickerungsfreundlichen Beldgen zu versehen (z.B.
Schotterrasen, Rasenfugenpflaster). Die Grinstreifen selbst werden mit Laubbaumen tiber-
stellt und mit Landschaftsrasen eingeséat. Entlang der Stralten werden Laubbaume zur Ges-
taltung der StraBenraume und Beschattung gepflanzt. Gleiches gilt auch fur Parkplatze in
Privatflachen.

Gestaltung der unbebauten Flichen

Die dort getroffenen Festsetzungen sind als Mindeststandards fur unbebaute Flachen anzu-
sehen.

Notwendige Gelandemodellierungen sind bis zu einer Béschungsneigung von max. 25 %
zulassig. Stitzmauern sind nicht zulassig.

Freiflaichengestaltungspléne

Um die Gestaltung und Bepflanzung in ausreichender Qualitat sicherzustellen, wird ein
durch Fachleute erstellter Freiflachengestaltungsplan empfohlen.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Aufgrund des Gesetzes zur Umweltvertraglichkeitsprifung vom 27.07.2001 besteht bei Neu-
aufstellung stadtebaulicher Planungen ab einer tiberbaubaren Flache von 2 ha die grund-
satzliche Prifpflicht der Notwendigkeit einer Umweltvertréglichkeitsprafung.

Aufgrund der Anderung eines Bebauungsplanes und des Aufstellungsbeschlusses vor dem
Stichtagsdatum wird im vorliegenden Fall trotz des Ubersteigens der Priifschwelle des
UVPG von 2 ha GroRe eine Umweltvertraglichkeitspritfung nicht erforderlich.
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