Vorhabenbezogener Bebauungsplan "2. Erweiterung des Betriebes Fa. Rupp”

Im Ortsteil Cronheim, Stadt Gunzenhausen, Lkr. Weilenburg-Gunzenhausen
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Aufgrund der §§ 2, 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB), i.V.m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO), Art. 81 Bayerische
Bauordnung (BayBO) sowie Art. 23 ff. der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO), in der jeweiligen zum Zeit-
punkt der 6ffentlichen Auslegung geltenden Fassung, beschlieBt die Stadt Gunzenhausen den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,2. Erweiterung des Betriebes Fa. Rupp* als Satzung.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die F1.-Nrn. 200 und 199 (Teilfliche) der Gemarkung
Cronheim, Stadt Gunzenhausen, Landkreis WeiBenburg-Gunzenhausen.
Die GesamtgrdBe des Geltungsbereichs betragt ca. 1,12 ha.

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung und den auf dem Planblatt dargesteliten textlichen Festsetzungen.
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie der Griinordnungsplan sind in den Bebauungsplan integriert. Dem Bebau-
ungsplan ist eine Begriindung mit Umweltbericht beigefiigt.

Der Bebauungsplan tritt gemaB § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Tag der Bekanntmachung in Kraft.
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Grenze des rdaumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
"1. Erweiterung des Betriebes Fa. Rupp" (2008)

Textliche Festsetzungen

1 Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als Gewerbegebiet (GE) gem&B § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Nutzungen nach § 8 Abs. 3 BauNVO sind unzuléssig.

Fir das Planungsgebiet sind nur die Nutzungen gemé&B den Vereinbarungen des Durchfiihrungsvertrages sowie des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans zulassig.

1.2 MaB der baulichen Nutzung

Als héchstzulassiges MaB der baulichen Nutzung werden eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,5 und eine Geschossflichenzahl
(GFZ) von 0,8 festgesetzt, soweit sich nicht aus den festgesetzten iberbaubaren Flachen und dem weiter festgesetzten MaB
der baulichen Nutzung im Einzelfall ein geringeres MaB der baulichen Nutzung ergibt.

MafBgebend fir die Ermittlung der Grundflachenzahl ist das gesamte Erweiterungsgrundstiick F1.-Nr. 200 einschlieBlich Griinfla-
chen/Randeingriinung sowie die innerhalb des Geltungsbereichs befindliche Teilflache der FI.-Nr. 199.

Die Grundfi&che von Gebauden und Hochbauten innerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes darf maximal
2.500 m2 betragen. Uberschreitungen der maximalen Grundfliche kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Es ist maximal ein Vollgeschoss zuléssig (1).

1.3 Uberbaubare Grundstiicksflaichen, Abstandsfléchen

Die tberbaubaren Grundstiicksflachen werden anhand der im Planblatt dargestellten Baugrenzen festgesetzt. Gebaude und
sonstige Anlagenteile diirfen die Baugrenzen nicht tiberschreiten.

Es gilt das AbstandsflachenmaR des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO fiir Gewerbegebiete.

1.4 Nebenanlagen, Nebengebéude

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie sonstige verfahrensfreie Nebengebaude sind nur innerhalb der iiberbaubaren
Flachen zulassig.

1.5 Lagerung, Verwertung und Beseitigung von Abféllen und sonstigen Stoffen

Far die Lagerung und Verwertung abfallrechtlich zu behandelnder Materialien und Stoffe auf den neu geplanten Lagerflachen ist
eine immissionsschutzrechtliche Genehmigung durch den Anlagenbetreiber einzuholen.

Im immissionsrechtlichen Verfahren ist konkret aufzuzeigen, welche Materialien auf den befestigten/unbefestigten Flachen
zwischengelagert werden sollen.

1.6 Fléchenbefestigung

Die Befestigung von Lagerfldchen und Fahrwegen hat entsprechend abfallrechtlicher und wasserwirtschaftlicher Anforderungen
zu erfolgen. Belastetes Material (z. B. Bauschutt oder Bodenaushub aus gewerblichen Flachen) darf nur auf entsprechend be-
festigten Flachen mit geeigneter Entwasserung oder lberdacht gelagert werden.

Flachen, auf denen ausschlieBlich (unbelastete) Baustoffe gelagert werden, kénnen — sofern keine anderweitigen abfall- oder
wasserwirtschaftlichen Anforderungen entgegenstehen — mit wasserdurchléssigen Materialien befestigt werden.

1.7 Oberflichenwasserriickhaltung

Das auf den versiegelten Fahr-, Lager- und Haldenflachen anfallende (verschmutzte) Oberflachenwasser ist in einem neu anzu-
legenden Regenriickhaltebecken auf dem Erweiterungsgelénde zu sammeln, zuriickzuhalten und gedrosselt in den Mischwas-
serkanal der Stadt Gunzenhausen einzuleiten. Der Drosselabfluss und sonstige MaBgaben sind mit der Stadt Gunzenhausen
abzustimmen.

Durch die geféllemaBige Gestaltung und durch den Nachweis eines ausreichenden Riickhaltevolumens ist sicher zu stellen,
dass es bei Einhaltung des von der Stadt Gunzenhausen erlaubten Drosselabflusses nicht zu einem Austritt von Nieder-
schlagswasser in das anstehende Gelédnde (angrenzende, unversiegelte Griin- und Freiflichen) kommt. Hierzu sind mit dem
Bauantrag entsprechende Nachweise nach den einschligigen DWA-Merkbldttern vorzulegen.

1.8 Immissionsschutz
Die Errichtung und der Betrieb des Vorhabens sind (im Zusammenhang mit dem vorhandenen Betrieb) so zu gestalten, dass

- schadliche Umwelteinwirkungen und sonstige Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebliche Belastigungen fir die Alige-
meinheit und die Nachbarschaft nicht hervorgerufen werden kénnen;

- Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen, erhebliche Nachteile und erhebliche Belastigungen getroffen wird, insbe-
sondere durch die dem Stand der Technik entsprechenden MaBnahmen.

Die spezifischen Anforderungen an das Vorhaben werden im dafir erforderlichen Genehmigungsénderungsverfahren nach § 16
BImSchG konkretisiert.

1.9 Photovoltaikanlagen

Auf Lagerhallen und sonstigen Gewerbebauten sind jeweils auf mindestens 50 % der hierfiir geeigneten Dachflache Photovolta-
ikanlagen zu installieren.

2 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

2.1 Héhenlage der baulichen Anlagen

Die Héhenlage baulicher Anlagen und befestigter Fahr- und Lagerfléchen richtet sich nach den értlichen Gegebenheiten des
vorhandenen Gebé&ude- und Anlagenbestandes auf dem nérdlich angrenzenden Betriebsgelande. Die geplante Héhe der Ober-
flachen von Fahrwegen und Lagerflachen darf dabei maximal 1,00 m Uiber dem natiirlichen Urgelande liegen.

Als Nachweis ist im Bauantrag die Hoheneinstellung der Geb&ude und sonstigen Anlagenteilen durch ein Héhenivellement mit
Bestands- und Planungshéhen darzustellen. Ein Lageplan mit GeldndeaufmaB (Urgeldnde) liegt dem Bebauungsplan bei.
2.2 First- und Traufhéhe

Die maximal zulassige Firsthdhe (FH) betragt 14,00 m. Bezugspunkt ist dabei die geplante Gelandeoberkante (GOK) bzw.
Fahrbahnoberflache an der langsten bergseitigen Gebaudeseite mittig.

Die maximal zuléssige Traufhdhe (TH) betrégt 9,00 m. Die Traufhéhe ist definiert als das MaB von der geplanten Gelandeober-
kante bzw. Fahrbahnoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.
2.3 Dachform und -neigung

Zulassig fir Lager- und Unterstellhallen sowie offene Uberdachungen sind Satteld4cher, Pultdicher und Flachdacher.

Die maximal zuldssigen Dachneigungen ergeben sich aus den festgesetzten maximalen Trauf- und Firsthéhen.

24 Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind nicht engobierte bzw. glasierte Dachziegel oder Flachdachpfannen in naturroten Farbténen zu ver-
wenden. Dariiber hinaus sind naturrote, nicht glanzende Blecheindeckungen zulassig.

Flachd&cher und flach geneigte Décher bis 9° sind zu begriinen, sofern keine Photovoltaikanlagen installiert werden.

2.5 Werbeanlagen

Werbeanlagen auf oder in den Dachfléchen sind nicht zulédssig. An der Fassade angebrachte Werbeanlagen diirfen 1/10 der
betroffenen Fassadenflache nicht Gberscheiten und die maximal zuléssige Traufhéhe nicht tiberschreiten.

Freistehende Werbeanlagen (Masten, Pylone, etc.) diirfen eine Hohe von maximal 9,00 m ab Geléndeoberfliche nicht (iber-
schreiten.

Angestrahite und selbstleuchtende Werbeanlagen sind unzulissig.

2.6 Einfriedungen
Einfriedungen diirfen eine Héhe von max. 2,00 m {iber Gelandeoberflache nicht tiberschreiten.
Massive und gemauerte Einfriedungen sowie geschlossene Holzverbretterungen sind unzulassig.

2.7 Geldndemodellierung, Béschungen, Stiitzmauern
Geladndemodellierungen sind nur in dem MaBe zuléssig, wie sie fiir den Nutzungszweck der Flachen erforderlich sind.
Héhenunterschiede im Gelande sind mit Bdschungen bis max. 1 : 1,5 abzufangen. Stiitzmauern diirfen nicht errichtet werden.

2.8 Maximale Halden-Schiitth6he

Schittgdter auf den Haldenfléchen dirfen bis zu einer Héhe von maximal 5,00 m (iber dem neu anzulegenden Gelande aufge-
schuttet werden.

3  Griinordnerische Festsetzungen

3.1 Anpflanzen und Erhalten von Badumen und Striuchern

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind Baume und Straucher in Art und Qualitat gemaB den Festsetzungen
der nachfolgenden Pflanzgebote zu pflanzen. Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Ausfélle
sind durch Neupflanzungen zu ersetzen. Fir alle Pflanzungen sind die Grenzabstande zu Nachbargrundstticken geman Birger-
lichem Gesetzbuch sowie gemé&B Ausflihrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuch und anderen Gesetzen einzuhalten.

Pflanzgebot A — Baum- und Strauchpflanzung mit Standortbindung auf privatem Grund

Entlang der westlichen, siidlichen und dstlichen Geltungsbereichsgrenze ist auf den im Planblatt gekennzeichneten privaten
Flachen zur Randeingriinung eine mind. 5,0 m (im Westen bis zu 16,0 m) breite, gestufte, freiwachsende Hecke aus heimi-
schen, standortgerechten Baumen und Strauchern zu pflanzen. Innerhalb der anzulegenden Hecke sind mindestens 20 hoch-
stdmmige, mittel- bis groBkronige Baume zu pflanzen.

Die Baum- und Straucharten sind aus der Pflanzliste ,Eingriinende Gehélzpflanzung“ zu wahlen. Der Pflanz- und Reihenab-

stand betragt ca. 1,5 x 1,5 m. Die Pflanzung soll in Gruppen zu 3 bis 7 Stiick je Art erfolgen. Der Anteil der Heister soll ca.
7-10 % betragen.

3.2 VermeidungsmaBnahmen

MaBnahme V1: Baufeldfreimachung und Gehélzrodung auBerhalb der Brutzeit

Die Baufeldfreimachung einschlieBlich der Rodung bzw. dem Riickschnitt von Gehdlzen ist auBerhalb der Brutzeit durchzufiih-
ren, also in der Zeit zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar.

3.3 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und Landschaft

Als Ausgleich fiir nicht vermeidbare Beeintréchtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes werden die nachfolgen-
den MaBnahmen festgesetzt und dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,2. Erweiterung des Betriebes Fa. Rupp* zugeord-
net. Die MaBnahmenflachen inkl. Pflanzungen sind fachgerecht und zielgerichtet zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Ausflle
sind durch Neupflanzungen zu ersetzen. Die festgesetzten Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind nach ihrer Herstellung an
das Bayerische Landesamt fiir Umwelt (LfU) zur Erfassung im Okoflachenkataster zu melden.

MaBnahme A1: Baum- und Strauchpflanzung mit Standortbindung als Randeingriinung auf privatem Grund

Zur Eingriinung des Baugebiets sowie als AusgleichsmaBnahme ist gemaB Pflanzgebot A am westlichen, stidlichen und &stli-
chen Rand des Geltungsbereichs (Teilfliche aus FI.-Nr. 200, Gemarkung Cronheim) eine mindestens 5,0 m bis zu 16,0 m brei-
te, gestufte, freiwachsende Hecke aus heimischen, standortgerechten Bidumen und Strauchern zu pflanzen.

Die Pflanzvorgaben des Pflanzgebots A sind zu beachten. Im Unterwuchs ist ein Gras-Kraut-Saum zu entwickeln und extensiv
zu pflegen.

Die Pflanzflache ist in den ersten Jahren durch einen Wildschutzzaun zu schiitzen.
Die MaBnahmenfléache umfasst ca. 0,28 ha.

MaBnahme A2: Anlage bzw. Erweiterung einer Streuobstwiese und Heckenpflanzung

Auf der verbleibenden Teilflache der FI.-Nr. 223, Gemarkung Cronheim, ist die im Zuge der ,1. Erweiterung des Betriebes Fa.
Rupp® (Bebauungsplan i. d. F. vom 05.05.2008) festgesetzte Streuobstwiese zu erweitern. Hierfiir sind ergnzend zwei hoch-
stdmmige Obstb&ume alter, regionaler Streuobstsorten zu pflanzen. Am 8stlichen Rand der Flache ist zudem eine 2-reihige
Hecke anzulegen. Zusammensetzung der Hecke: Ligustrum vulgare, Rosa canina, Cornus mas und Cornus sanguinea, Pflan-
zung in Gruppen von mindestens 3 Stiick je Art.

Pflanzqualitdt:  Obstb&ume — Hochstamm, Stammhdohe mind. 180 cm, 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 10-12 cm
Straucher — verpflanzter Strauch, ohne Ballen, 4-5 Triebe, Tr. 60 -100 cm.

Folgende Nutzungs-/Pflegevorgaben sind zwingend zu beachten:
- Wiese maximal 2x jéhrlich m&hen, erste Mahd nicht vor dem 15.06. des Jahres
- Das Mahdgut ist abzufahren
- Konsequenter Verzicht auf chemisch-synthetische Diingemittel
- RegelmaBiger Erziehungs- und Erhaltungsschnitt an Obstbdumen

Die Herstellung, Entwicklung und dauerhafte Pflege/Bewirtschaftung der MaBnahmenflache ist durch den Grundstlickseigentii-
mer sicherzustellen. Die Ausgleichsflache ist durch Eintragung einer Grunddienstbarkeit dinglich zu sichern.

Die MaBnahmenflache umfasst ca. 0,06 ha.

3.4 Pflanzlisten

Nachfolgende Arten und Sorten sind fiir die Pflanzung im Rahmen des Pflanzgebotes A zugelassen. Ausgeschlossen ist die
Pflanzung fremdiéndischer Gehdlze, insbesondere Blau-Tanne, Stech-Fichte und Lebensbaum (Thuja) sowie anderer nicht
heimischer Koniferen. Soweit mdglich ist gebietseigenes Pflanzmaterial zu verwenden.

Pflanzliste ,,Eingriinende Geholzpflanzung*

Pflanzqualitdt (mindestens):
- Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 14-16 cm
- verpflanzter Heister, ab 6 cm Umfang, ohne Ballen, 150-200 cm
- verpflanzter Strauch, ohne Ballen, 4-5 Triebe, 60-100 cm

Hochstdmme (mittel- bis groBkronige Baumarten):

- Acer platanoides Spitz-Ahorn

- Betula pendula Sand-Birke

- Carpinus betulus Hainbuche

- Prunus avium Vogel-Kirsche
- Quercus robur Stiel-Eiche

- Sorbus aucuparia Eberesche

- Tilia cordata Winter-Linde

- Tilia platyphyllos Sommer-Linde
- Obstbdaume alter regionaler Sorten

Heister:

- Acer campestre Feld-Ahorn

- Carpinus betulus Hainbuche

- Malus sylvestris Holz-Apfel

- Prunus avium Vogel-Kirsche

- Sorbus aucuparia Eberesche
Straucharten:

- Cornus sanguinea Roter Hartriegel

- Corylus avellana Haselnuss

- Crataegus monogyna
- Ligustrum vulgare

Eingriffeliger Weidorn
Gemeiner Liguster

- Prunus spinosa Schiehe
- Rosa arvensis Feld-Rose
- Rosa canina Hunds-Rose

- Sambucus nigra Schwarzer Holunder

4 Hinweise

4.1 Pflanzungen in der Ndhe von Ver- und Entsorgungsleitungen

Beim Pflanzen von Baumen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu vorhandenen oder geplanten unterirdischen Leitungstrassen
einzuhalten. Analog ist bei der Verlegung von Leitungen ein Mindestabstand von 2,50 m zu geplanten und vorhandenen Baum-
standorten zu beachten. Gegebenenfalls ist ein Wurzelschutz durch den jeweiligen Verursacher vorzusehen.

Das ,Merkblatt Badume, unterirdische Leitungen und Kanile" der Forschungsgesellschaft fiir StraBen und Verkehrswesen

(FGSV) sowie das Arbeitsblatt 125 GW ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen“ (DVGW Regel-
werk) sind zu beachten.

4.2 Niederschlagswasser, Grundwasser

Fléchen, auf denen ein Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen erfolgt, sind gemaB der AWSV (Anlagenverordnung) zu errich-
ten und zu betreiben. Die nach diesen Vorschriften erforderlichen MaBnahmen sind im Rahmen der Bauantrige detailliert dar-
zustellen.

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser aufgedeckt werden, ist eine Erlaubnis nach Art. 15 i. V. m. Art. 70 Abs. 1 BayWG
zur Bauwasserhaltung erforderlich. Falls Grundwasser ansteht, sind eventuelle unterirdische Anlagen oder Geb&udeteile gegen
driickendes Wasser zu sichern.

4.3 Bodenschutz

Zum Umgang mit Béden oder Bodenmaterialien wird grundsétzlich auf die DIN 19731, DIN 18915 und den § 12 Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) verwiesen.

Der humose Oberboden ist von allen Flachen fiir den Baustellenbetrieb abzuschieben und bis zum Wiedereinbau oder bis zum
Abtransport ordnungsgemas seitlich zu lagern. Die Lagerung von Ober- und Unterbdden hat gemaB DIN 18915 zu erfolgen.

4.4 Bodenfunde

Bei allen Bodeneingriffen muss prinzipiell mit archéologischen Funden gerechnet werden. Die Eigentimer und Besitzer von
Grundstiicken sowie Unternehmer und Leiter, die Bodeneingriffe vornehmen, werden auf die gesetzlichen Vorschriften zum
Auffinden von arch&ologischen Objekten nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.

Alle Beobachtungen und Funde (u.a. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerate, Scherben und
Knochen) miissen unverziiglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt oder
direkt dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege (BLfD) mitgeteilt werden.

Verfahrensvermerke

1. Der Stadtrat von Gunzenhausen hat in der Sitzung vom 16.12.2020 die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 18.01.2021 ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Darlegung und Anhérung
flir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 01.12.2020 hat in der Zeit
vom 26.01.2021 bis 26.02.2021 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemans § 4 Abs. 1 BauGB
fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 01.12.2020 hat in der Zeit
vom 20.01.2021 bzw. 22.01.2021 bis 26.02.2021 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 14.12.2021 wurden die Behérden und
sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange geméaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 29.03.2022 bis 02.05.2022 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 14.12.2021 wurde mit der Begriindung gemaB
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29.03.2022 bis 02.05.2022 &ffentlich ausgelegt.

6. Die Stadt Gunzenhausen hat mit Beschluss des Stadtrats vom 26.07.2022 den Bebauungsplan
gemén § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 14.12.2021 als Satzung beschlossen.
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8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 18, J gemaf § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu
den iblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und (iber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44
Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.
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