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1. Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundlage
Fir die 7. Anderung und die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Frickenfelden I* sind unter anderem zu
berticksichtigen:

o das Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634) =zuletzt geadndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08.10.2022
(BGBI. I S. 1726)

o i. V. m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S 1802) sowie

o Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gean-
dert am 25.05.2021 (GVBI. S. 286) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)
i.d.F. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geéndert durch Art. 57a Abs. 2 des Gesetzes vom
22.07.2022 (GVBI. S. 374)

1.2 Verfahren

Die Stadt Gunzenhausen hat mit Beschluss vom 16.12.2021 zur gezielten Steuerung der stddtebaulichen
Entwicklung im Bereich des Bebauungsplans ,Frickenfelden I die 7. Anderung des bestehenden Bebau-
ungsplans beschlossen.

Der Bebauungsplan wird unter dem Namen 7. Anderung des ,Frickenfelden |* gefiihrt. Das Verfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemal den MaRgaben des Baugesetzbuches im Verfahren ge-
maR § 13 a BauGB i.V.m. § 13 BauGB.

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte mit der Verdffentlichung in der Ta-
geszeitung ,Altmihl-Bote” vom 31.01.2022.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll zukiinftig die Mdglichkeit zur Nutzung fir gewerbliche Be-
triebe auf den vormals als Sondergebiet fiir einen Einkaufsmarkt festgesetzte Areal realisiert werden.

Der Stadtrat der Stadt Gunzenhausen hat in seiner Sitzung am 16.12.2021 den Vorentwurf zur 7. Anderung
des Bebauungsplans ,Frickenfelden I gebilligt und die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem.
§ 3 Abs. 1 BauGB und die friihzeitige Beteiligung der Behérden und Tréger sonstiger &ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und
sonst. Trager 6ffentlicher Belange erfolgte im Zeitraum von 08.02.2022 bis 09.03.2022. Die amtliche Be-
kanntmachung erfolgte am 31.01.2022

Uber die wahrend der friihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen wurde im Rahmen der Sit-
zung des Ausschusses flr Bauangelegenheiten, Stadtentwicklung und Umwelt am 09.05.2022 beraten und
die Abwagung der Inhalte der Stellungnahmen durchgefiihrt. Unter Berlicksichtigung des Abwéagungser-
gebnisses wurde der Entwurf der Bauleitplanung gebilligt und die Durchfihrung der Offentlichkeits- sowie
Behordenbeteiligung gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

In der Zeit vom 09.06.2022 bis 11.07.2022 wurde die Offentlichkeit zum Entwurf der Bauleitplanung betei-
ligt. Parallel erfolgte die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange. Die amtliche
Bekanntmachung erfolgte am 01.06.2022

Im Rahmen der Sitzung des Stadtrats vom 27.09.2022 wurde Uber die eingegangenen Stellungnahmen
beraten und eine Abwagung der Stellungnahmen durchgefiihrt. Im Anschluss wurde in gleicher Sitzung der
Satzungsbeschluss gefasst.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, Gewerbestrale 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e Telefax: 09872/ 95 711 — 65 » E-Mail: info@christofori.de Seite 4 von 36



Stadt Gunzenhausen - 7. Anderung des Bebauungsplans ,,Frickenfelden I
mit integriertem Griinordnungsplan
Begriindung im Stand des Satzungsbeschlusses vom 27.09.2022

2, Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Gunzenhausen beabsichtigt den rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Frickenfelden I* erneut zu
éndern. Die vorhergehende, 6. Anderung der Bauleitplanung wurde 2018 rechtskréftig. In diesem Zuge
wurde im Planungsgebiet ein sonstiges Sondergebiet fiir den groRflachigen Einzelhandel entwickelt. Die
damalige Anderung des Planungsrechtes erfolgte im Zuge eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
gem. § 12 BauGB. Es war vorgesehen das ehemalige ,Altmuhicenter®, ein Lebensmittelmarkt mit Lagerfla-
chen, zurlickzubauen und in diesem Zuge eine modernes Fachmarktzentrum mit zwei Geb&uden sowie
den erforderlichen Stellplatzen fiir den Einzelhandel entstehen zu lassen. In diesem Zuge sollte die gem.
Planungsrecht flr groRfléchig Einzelhandelsbetriebe erforderliche Sondergebietsausweisung fiir den Be-
bauungsplan nachgefiihrt werden. Die bauliche Umsetzung dieses rechtskréaftigen Bebauungsplans er-
folgte allerdings nicht.

Im Bereich der westlichen Industriestrae wurde in den vergangenen beiden Jahren ein neuer Vollsorti-
menter entwickelt. Eine Nachnutzung des Altmihicenters fiir Einzelhandelsnutzungen ist seitdem nicht
mehr geschehen. Versuche der Reaktivierung der Flachen fir eine entsprechende Nutzung sind geschei-
tert. Aufgrund des in der IndustriestraBe entstandenen Vollsortimenters konnte auch die im Rahmen der
vorhabenbezogenen 6. Anderung des Bebauungsplans beabsichtigte Entwicklung eines Fachmarktzent-
rums nicht mehr umgesetzt werden. Der geplante Betreiber hat mangels Bedenken an den Erfolg der ge-
planten Nutzungen von dieser Entwicklung Abstand genommen.

Gem. § 12 Abs. 6 BauGB soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan aufgehoben werden, wenn die
Durchfiihrung des Vorhabens nicht im Rahmen der im Durchfiihrungsvertrag vereinbarten Fristen erfolgt.
Im vorliegenden Fall haben der Projektentwickler sowie der geplante Betreiber des Lebensmittelmarktes
von einer Entwicklung der Flachen Abstand genommen. Der bisherige Eigentlimer der Flachen hat diese
an einen ortanséssigen Gunzenhausener Unternehmer verdufert. Der Unternehmer hat den Eintritt in den
Durchflihrungsvertrag bisher nicht erklart und auch gegeniber der Stadt Gunzenhausen erkennen lassen,
dass er eine entsprechende Entwicklung nicht beabsichtigt.

Aus Sicht der Stadt Gunzenhausen ist daher unabhangig von Fristregelungen im Durchfiihrungsvertrag zu
dem Entschluss gekommen, die mit der 6. Anderung des Bebauungsplans vorgenommenen Anderungen
des Planungsrechts mangels erkennbarer Realisierungsabsicht nochmals zu &ndern und somit die bishe-
rigen Planungsabsichten aufzugeben. Mit der erneuten Anderung des Planungsrechtes soll eine zeitnahe
Nachnutzung der Flachen ermdéglicht und ein stadtebaulicher Missstand vermieden werden. Hiermit soll
auch ein Beitrag zur Nachnutzung und Innentwicklung geleistet werden.

Im Osten des Stadtgebiets von Gunzenhausen unterhélt ein weltweit operierendes IT-Unternehmen seinen
Betrieb. Allerdings stoRt das Unternehmen zunehmend an seine Platzkapazitéten, so dass sich der Unter-
nehmer gezwungen sieht, nach alternativen Standorten fiir die Erweiterung seines Betriebes umzusehen.
Der Firmensitz ist in Gunzenhausen angesiedelt, so ist auch der Entwicklungswunsch fiir einen Erweiterung
in Gunzenhausen nachvollziehbar.

Die leerstehenden Gebaude im Planungsgebiet bieten hier eine Mdglichkeit fir die Nutzungen des Unter-
nehmens zusatzliche Nutzflachen zu aktivieren, ohne den Neubau von entsprechenden Geb&uden vorneh-
men zu missen. Durch die vorhandenen Geb&aude mit ausreichender Dimensionierung ergibt sich eine
gute Nachnutzung des Areals. Aktuell widersprechen jedoch die bauleitplanungsrechtlichen Voraussetzun-
gen dieser Nachnutzung.

Wie bereits ausgeflhrt, ist planungsrechtlich aktuell die Entwicklung von groRflachigen Einzelhandelsnut-
zungen im Bereich der nun zur Uberplanung vorgesehenen Flachen festgesetzt. Die seitens des Unterneh-
mers beabsichtigen Nutzungen entsprechen aber typischen gewerblichen Nutzungen, wie sie in
§ 8 BauNVO als regelmafig zulassige Nutzungen beschrieben sind.
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Fir eine entsprechende Nutzung muss daher das festgesetzte sonstige Sondergebiet fir Einzelhandel nun
zu einem eingeschrankten Gewerbegebiet umgewandelt werden. Somit kann der Vorhabentrager die ge-
planten gewerblichen Nutzungen in den leerstehenden Gebauden des ehemaligen Altmihlcenters umset-
zen, es werden weitere wohnortnahe Arbeitsplatze geschaffen und gleichzeitig auch ein weiterer Leerstand
der bereits im Wesentlichen leerstehenden Gebaude und somit eine Verfestigung eines bereits eintreten-
den stadtebaulichen Missstandes vermieden.

Die Stadt Gunzenhausen stand somit vor der Fragestellung, inwieweit die mittels der Bauleitplanung vor-
bereitete Entwicklung weiterverfolgt werden sollte oder eine Anpassung im Sinne der Ziele des Vorhaben-
tragers planungsrechtlich vertraglich ist.

In der Abwagung der bereits entwickelten Gewerbestrukturen, den bereits realisierten Infrastrukturmafd-
nahmen im Planungsgebiet sowie der Eignung der Flache fir die geplante Nutzung kam die Stadt Gunzen-
hausen zu dem Schluss, dass die Anderung des bestehenden Bebauungsplans und damit die Entwicklung
von Gewerbeflachen eine gute und positive Gesamtentwicklung des Ortes darstellt.

Besonders gewdirdigt und abgewogen wurden die Auswirkungen der geplanten Anderung auf die Belange
der umliegenden Wohnstrukturen sowie die Einzelhandelsentwicklungen in Gunzenhausen. Hinsichtlich
der Auswirkungen auf das Umfeld wurden die Ergebnisse eines erstellten Immissionsschutzgutachten bei
der Abwagung gewdiirdigt und festgestellt, dass die Belange der umgebenden Wohnbaustrukturen durch
entsprechende Festsetzungen und Einschrankungen in der Nutzbarkeit der Flachen angemessen bertick-
sichtigt werden kdnnen.

Zur Steuerung der Entwicklung der Einzelhandelsnutzungen in Gunzenhausen hat die Stadt Gunzenhau-
sen im Dezember 2018 ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept verabschiedet. Im Zuge dieses Konzeptes
wurde das Gelédndes des bisherigen Altmiihlcenters als wichtiges Element fir wohnortnahe Versorgung
der Bevolkerung mit Einzelhandelsgiitern ermittelt. Da aber, wie bereits erwahnt, in der Industriestraie im
Jahr 2020/2021 eine neuer Vollsortimenter seinen Betrieb aufgenommen hat, ist erkennbar, dass das Ge-
lande des bisherigen Altmiihicenters seine urspriingliche Funktion als Einzelhandelsschwerpunkt nicht
mehr gerecht werden kann. Hierzu trégt insbesondere die verkehrstechnische Anbindung bei. Die Erreich-
barkeit mit dem privaten PKW ist weiterhin sehr maRgeblich fur die Attraktivitat eines Einzelhandelsstan-
dortes und bestimmt immer noch die Standortwahl.

Gleichzeitig war in der Abwéagung festzustellen, dass mit einer Umwidmung der bisherigen Sondergebiets-
flachen in gewerblich nutzbare Flachen die Entwicklung von Einzelhandelsfunktionen nicht grundséatzlich
ausgeschlossen wird. Vielmehr ergibt sich aus den MaRgaben eines festgesetzten Gewerbegebietes eine
Beschrénkung der max. zuldssigen Verkaufsflachengréfte von 800 m2. Aus Sicht der Stadt Gunzenhausen
ist damit weiterhin eine gute Moglichkeit fiir die Nahversorgung der angrenzenden Siedlungsstrukturen von
Gunzenhausen und Frickenfelden geben. Die Belange der Entwicklung der Einzelhandelsnutzungen in
Gunzenhausen konnten daher nach sorgsamer Priifung, der geplanten Entwicklung nicht entgegengehal-
ten werden.

Mit den nun vorgesehenen Anderungen kann in angemessener Weise dem Entwicklungswunsch des Vor-
habentrégers entsprochen werden und kurzfristig auf die Ausweisung des eingeschrénkten Gewerbege-
bietes realisiert werden. Es wird zudem die Nachnutzung einer leerstehenden Immobilie ermdglicht, hier-
durch kann auf eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme verzichtet werden. Mit den geplanten Anpas-
sungen kann zudem die stadtebaulich sinnvoll geordnete Entwicklung des Planungsgebietes gewahrleistet
werden und durch vorgenommene ergénzende bzw. angepasste Festsetzungen auf die aktuelle Recht-
sprechung abgestellt werden.
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Alternative Planungsstandorte

Fir das Planungsgebiet existiert ein rechtskraftiger Bebauungsplan, welcher hier ein sonstiges Sonderge-
bietsflachen fiir den Einzelhandel vorsieht. Zur Entwicklung der gewerblichen Nutzung muss der beste-
hende Bebauungsplan geandert werden, es soll hier ein eingeschranktes Gewerbegebiet realisiert werden.
Es handelt sich aber um aktuell brachliegende Flachen, die vorrangig nachgenutzt werden sollen.

Im Umfeld des Planungsgebiets sind berwiegend Siedlungsstrukturen sowie vereinzelt auch gewerbliche
Flachen vorzufinden. Eine Erweiterung am Planungsstandort erscheint deshalb nicht umsetzbar, es sind
nur Erweiterungen im Planungsgebiets selbst realisierbar, diese werden mit der vorliegenden Planung er-
moglicht. Alternative, besser geeignete Erweiterungsmdoglichkeiten sind somit, zumindest kurzfristig, nicht
zu finden.

In der Abwagung wurde zudem der sog. Plannullfall, d.h. der Verzicht auf eine Erweiterung des Planungs-
gebietes geprift. Im Ergebnis ist aber festzustellen, dass dies keine geeignete Entwicklung darstelit.

Ein Verzicht auf die Anderung wére im Sinne der Nachnutzung von Leerstdnden in Gunzenhausen als
negativ zu erachten, da hiermit die Stadt Gunzenhausen kurzfristig vor die Entscheidung gestellt werden
wirde, entweder an anderer Stelle neue Nutzflachen. Diese Option ist in Abwagung aller Belange als un-
geeignetes stadtebauliches Entwicklungsinstrument zu erachten und widerspricht den Zielsetzungen der
Stadt Gunzenhausen, auch unter Beachtung der Ziele und Grundsétze der Landes- und Regionalplanung.
Ein Verzicht auf die Anderung des Planungsgebietes wurde daher verworfen.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Ubergeordnete Planungen

Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan als Sondergebiet Einzelhan-
del dargestellt. GemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 2 i.V.m. § 13 BauGB erfolgt die Berichtigung des Flachennut-
zungsplans mit Darstellung einer Gewerbeflache im Rahmen der Anpassung.

3.2 Umweltpriifung in der Bauleitung

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

3.3 Naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsregelung

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

Kantengrundlage: Geobagisdaten
[c) R y i he \/s q 1t

Koordinatenbazug: UTM-Syst .
e et 170 S M-

Rote Markierung ist der Geltungsbereich; © Karte Bayensche Vermessungsverwaltung 2021
Das Gebiet wird umgrenzt:

- im Nord: durch die Spitalfeldstrafte und angrenzende Wohnbebauung

- im Westen: durch die Weinstrae und angrenzende Wohn- und Gewerbebebauung
- im Stiden: durch die Steinkreuzstrafte und angrenzende Wohnbebauung

- im Osten: durch den Amselweg und angrenzende Wohnbebauung

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zur Aufstellung der 7. Anderung des
Bebauungsplanes zu entnehmen. Der Geltungsbereich umfasst zum Zeitpunkt der Aufstellung der 7. An-
derung des Bebauungsplans die Grundstiicke mit den Flur-Nrn. 281, 281/2 und 281/3, jeweils der Gemar-
kung Frickenfelden.

Die FlachengroRe des Geltungsbereiches umfasst insgesamt ca. 1,3 ha. In den Geltungsbereich wurde
das Grundsttlick einbezogen, das fir die Umsetzungen der Planungen zur Anderung des Sondergebietes
erforderlich ist.

5. Verhaltnisse innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches

5.1 Allgemeines

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

Das Planungsgebiet ist aktuell im Flachennutzungsplan noch als Sondergebiet Einzelhandel planungs-
rechtlich festgesetzt.

Die Flachen bzw. die Gebaude im Planungsgebiet stehen derzeit (berwiegend leer oder werden nur flr
kurzfristige Nutzungen herangezogen.
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5.2 Topographie

Topographisch liegt das Gebiet in einem von Sliden nach Norden fallenden Geldnde. Der Hohenunter-
schiede betrégt dabei auf einer Lange von ca. 90 m maximal 3,0 m. Das Geldnde wurde zur Uberbriickung
des Hohenunterschiedes mittels Boschungen auf das Niveau der nordlich angrenzenden Spitalfeldstrale
terrassiert.

5.3 VerkehrserschlieBung
Der Bereich des Planungsgebietes ist allseitig verkehrstechnisch erschlossen.

Die aufdere ErschlieBung erfolgt durch Anbindung an die Spitalfeldstrale im Norden des Planungsgebietes.
Von dort ist die Gunzenhauser Stralle im Siiden in Richtung Stadtmitte sowie die Staatsstrae 2222 im
Westen erreichbar. Damit ist auch eine Uberértliche VerkehrserschlieBung des Planungsgebietes gesi-
chert.

Das bestehende Wohn- und Blrrohaus im Slidwesten des Planungsgebietes ist liber eine Anbindung an
die Weinstral3e erreichbar.

Die fuRlaufige ErschlieBung an das bestehende Gewerbegebiet ist durch die vorhandenen Gehwege im
unmittelbaren Anschluss des Planungsgebiet entlang der bestehenden Strafllen sichergestellt.

Gesonderte RadwegerschlieBungen sind aufgrund der vorhandenen Verkehrsanbindungen nicht
erforderlich.

Die nachste Haltestelle des OPNV befindet sich direkt im Norden des Planungsgebietes. Hier besteht An-
schluss an die Buslinien 640, in Richtungen Bahnhof, Uiber die Regionalbahnlinie des Bahnhofes Gunzen-
hausen besteht Anschluss in Richtung Nirnberg und Nérdlingen.

5.4 Ver- und Entsorgung

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

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

5.5 Denkmaler

Im Planungsgebiet ist ein Baudenkmal, ein mittelalterliches Steinkreuz (Aktennummer D-5-772-136-163),
vorhanden. Die Auskunft Gber den Denkmalatlas Bayern zeigt aktuell keine Hinweise auf entsprechende
Bodendenkmaler (letzte Einsicht der Internetseite am 05.11.2021).

Im weiteren stadtebaulich relevanten Umfeld sind keine Hinweise auf Bau- oder Bodendenkmaler vorhan-
den.

5.6 Naturraum, Hochwasserschutz und Biotope

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

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

Am Sid- und Westrand des Planungsgebietes sowie im Umfeld der dort bestehenden Gewerbestrukturen
befinden sich Gehdlzstrukturen.
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Das Landschaftsbild ist im Ubrigen durch die gewerblichen Nutzungen und die bestehenden Siedlungs-
strukturen sowie Verkehrsflachen gepréagt.

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

Das Retentions- und Riickhaltevermdgen der Béden ist aufgrund der vorhandenen Béden durchschnittlich.
Die Funktion der Béden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der
intensiven bisherigen gewerblichen Nutzungen ebenfalls als gering einzustufen.

5.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Mittleren Burgsandstein des Mittleren Keupers zuzuordnen.
Lt. Bodeninformationssystem Bayern ist mit Sandstein, mittel- bis grobkérnig, z.T. Gerdlle fuhrend, grau,
grauweif3, weilgrau, dickbankig bis gebankt, lokal z.T. kieselig gebunden, Feldspat fiihrend; mit Tonstein,
schluffig, rot, rotbraun; mit Karbonatknauern, weiltgrau zu rechnen.

Die Bdden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte als Ackerflachen der Giite ISIIb3 (lehmige
Sande) und eingeordnet. Der Ackerschatzungsrahmen wird 38 angegeben. Aufgrund der vorhandenen
gewerblichen Nutzung des Planungsgebietes und des Umfelds bedarf es keiner Beurteilung der Ertragsfa-
higkeit der vorhandenen Boden. Im Planungsgebiet befinden sich keine offenen Gewésser. Auch im rele-
vanten stadtebaulichen Umfeld sind keine offenen Gewasser zu finden. Durch die leichte Hanglage des
Planungsgebietes kann Schichtenwasser im Planungsgebiet nicht ausgeschlossen werden. Die Versicke-
rungsfahigkeit des Bodens ist aufgrund der zu erwartenden Bodenverhéltnisse als unterdurchschnittlich
einzustufen.

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

Das Planungsgebiet befindet sich im Einzugsgebiet der o6ffentlichen Trinkwasserbrunnen der Stadt Gun-
zenhausen sowie im Bereich des Vorbehaltsgebiets der Trinkwasserversorgung TR27 des Regionalplans
der Region Westmittelfranken.

5.8 Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenverénderungen sind im Planungsgebiet nach aktuellem
Kenntnisstand nicht bekannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenverdnderungen oder Altlasten
kann jedoch nicht grundsétzlich ausgeschlossen werden. Insbesondere im Bereich der bestehenden Bau-
strukturen kénnen aufgrund des Alters und Bauzeit der Gebaude zwischenzeitlich als Altlasten einzustu-
fende Materialien nicht ausgeschlossen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumaRnahmen festgestellten ungewdhnlichen Bo-
denverfarbungen und/oder sonstigen ungewohnlichen Umstédnden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbhach und
des Landratsamtes WeilRenburg - Gunzenhausen sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzu-
stimmen.
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5.9 Oberflaichennahe Geothermie

Lt. Informationssystem oberflachennahe Geothermie bestehen nach aktuellem Kenntnisstand keine Bohr-
risiken. Nach Einzelfallpriifung des Wasserwirtschaftsamts Ansbach wurde festgestellt, dass aufgrund der
Lage des Planungsgebietes im nahen Einzugsbereich der Trinkwasserbrunnen der Stadt Gunzenhausen
eine geothermische Nutzung mittels Erdwérmesonden oder Wasser-Wasser-Warmepumpen nicht méglich
ist.

Soweit anderweitige geothermische Nutzungen angestrebt werden, ist eine friihzeitige Abstimmung mit
den zusténdigen Fachbehdrden angeraten. Die erforderlichen Antrage auf Genehmigung sind bei den zu-
standigen Fachstellen des Landratsamts WeiRenburg - Gunzenhausen zu stellen. Die Antragsunterlagen
sind beim Landratsamt WeiRenburg — Gunzenhausen zur Genehmigung vorzulegen, es wird empfohlen,
die Planungen mit den zusténdigen Fachstellen abzustimmen. Fiir den Bau und Betrieb von Erdwarme-
sondenanlagen sind die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit dem Bay-
erischen Wassergesetz (BayWG) und der hierzu ergangenen Verwaltungsvorschrift (VwVBayWG) maflge-
bend. Die zustandigen Anzeige- und Genehmigungsbehérden fiir Anlagen bis 50 kW ist die untere Was-
serbehdrde). Die Erdwérmenutzung unterliegt grundsétzlich auch den Regelungen des Bundesherggeset-
zes (BBergG). In Bayern werden jedoch nur Erdwarmeanlagen mit Bohrungen von mehr als 100 m Tiefe
und/oder einer thermischen Leistung von > 200 kW bergrechtlich behandelt.

Unabhéngig von den hier gemachten Angaben priift die untere Wasserbehérde die Zulassigkeit des Vor-
habens, gegebenenfalls mit Auflagen. Das Ergebnis der Priifung kann daher von der hier dargestellten
Erstbewertung abweichen.

5.10 Immissionen

Durch die bestehenden StralRen ist mit Verkehrsimmissionsbelastungen fiir das Planungsgebiet zu rech-
nen. Unmittelbar an das Planungsgebiet grenzen in Teilen bereits gewerbliche Betriebe an. Aus diesen
entstehen Immissionsbelastungen aus Gewerbelarm im Planungsgebiet.

Im Ubrigen grenzen an das Planungsgebiet umfassend Wohnbaunutzungen an.

Sudlich des Planungsgebietes befindet sich auf dem Reutberg der Sonderlandeplatz ,Gunzenhausen-
Reutberg®. Aus den dortigen Flugbewegungen entstehen Verkehrslarmbelastungen.

6. Geplante Nutzungen und GréRe des auszuweisenden Gebietes

6.1 Nutzungen

Im Planungsgebiet werden zukiinftig Gewerbeflachen im Sinne des § 8 BauNVO ausgewiesen. Aufgrund
der Vorbelastungen des Planungsgebietes ergeben sich Einschrénkungen in der Nutzbarkeit, so dass in
Abwagung aller Belange ein eingeschrénktes Gewerbegebiet festgesetzt wird.

Die 7. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Frickenfelden I soll eine stadtebaulich geord-
nete Entwicklung gewdhrleistet werden. Die Nachnutzung der leerstehenden Gebzude fiir eine anderwei-
tige als bisher festgesetzte Nutzung soll auf diesem Wege ermdglicht werden. Dies ist im stédtebaulichen
Sinn der Stadt Gunzenhausen.

6.2 GroRe des auszuweisenden Gebietes

Gesamtflache ca. 1,3 ha 100,0 %
Gewerbeflache ca. 1,3 ha 100,0 %
6.3 ErschlieBungskosten

Das Planungsgebiet ist bereits vollstandig erschlossen. Sollten aufgrund der gednderten Nutzung Ande-
rungen an der ErschlieBung notwendig werden gehen die Kosten zu Lasten des Vorhabentrégers, fiir die
Stadt Gunzenhausen ergeben sich keine ErschlieBungskosten.
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7. Bebauung

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

Ziel ist es, den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes zu gentgen. Dementsprechend muss
der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen tiber die Art und das MaR der baulichen Nutzung, die tUber-
baubaren Grundstiicksflachen und die 6rtlichen Verkehrsflachen enthalten. Dariiber hinaus werden grin-
ordnerische Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Planungsraumes getroffen sowie MafRnahmen
zum Immissionsschutz festgesetzt.

71 Art und MaR der baulichen Nutzung

Mit der vorliegenden 7. Anderung des Bebauungsplans wird ein eingeschrénktes Gewerbeflachen i.S.d.
§ 8 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht der geplanten Nachnutzung der vorhandenen Gebaude und Frei-
flachen durch einen privaten Vorhabenstrager sowie den stadtebaulichen Entwicklungsabsichten der Stadt
Gunzenhausen. Die Darstellung entspricht zudem der historischen Fléchennutzung vor der 6. Anderung
des Bebauungsplans firr den betreffenden Bereich.

Die Festsetzung ist unter Beachtung der stadtebaulichen Gesamtsituation und der geplanten Nutzungen in
Abwagung aller Belange (bestehende Nutzungen im Umfeld, geplante Nutzungen im Planungsgebiet, be-
achtenswertes stadtebauliches Umfeld, Emissionen im Umfeld etc.) als vertretbar zu erachten.

In diesen Abwagungsprozess sind intensiv die bestehenden baulichen Nutzungen im Umfeld sowie die
planungsrechtlich durch Darstellung auf Ebene des Flachennutzungsplans beabsichtigten Arten der bauli-
chen Nutzung eingeflossen. Das Umfeld des Planungsgebietes ist gepragt durch die Konzentration von
Wohnnutzungen, Verkehrsflichen sowie bestehende Gewerbeflachen, so dass Nutzungskonflikte durch
die Flachenauswahl bereits im Vorfeld bestmdglich minimiert werden konnen.

Gepriift und abgewogen wurde dabei intensiv auch der sog. ,Trennungsgrundsatz" zwischen gewerblichen
und Wohnbaunutzungen. Hierbei mussten neben den beachtenswerten Immissionsschutzanspriichen der
bestehenden Wohnbaustrukturen auch die fehlenden alternativen Entwicklungsmdglichkeiten fur Gewer-
beflachen im Stadtgebiet von Gunzenhausen und die gute Verkehrserschliefung einbezogen werden.
In den Abwagungsprozess wurde dariiber hinaus auch die Moglichkeit der Losung moglicher Immissions-
konflikte durch Festsetzungen im Bebauungsplan sowie weiteren Einschrankungen der Nutzbarkeit der
Flachen im geplanten Gewerbegebiet einbezogen. Im Ergebnis dieser Abwagung wurde festgestellt, dass
unter Einbeziehung von Einschrénkungen einer allgemeinen Nutzbarkeit der geplanten Gewerbegebiets-
flachen eine sowohl stadtebauliche aber auch immissionsschutzrechtlich vertragliche Entwicklung moglich
ist.

Im Bereich des Gewerbegebietes sind gem. § 8 BauNVO folgende Nutzungen auch ausnahmsweise nicht
zulassig:

o die Errichtung von gewerblichen Tankstellen i.S.d. § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO mit Ausnahme von Elektro-
und Wasserstofftankstellen sowie
o die Errichtung von Vergniigungsstatten i.S.d § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO.

Zwar ist grundsatzlich eine Errichtung von Tankstellen fir fossile Brennstoffe in einem Gewerbegebiet zu-
nachst grundsatzlich gem. BauNVO zuléssig, jedoch war im vorliegenden Fall aus stadtebaulichen Grin-
den ein Ausschluss zu bestimmen. Daher war fur das vorliegende Planungsgebiet ein Ausschluss Jklassi-
scher Tankstellen mit dem Vertrieb fossiler Brennstoffe festzusetzen. Ausgenommen von Ausschluss wur-
den gewerbliche Elektrotankstellen sowie Wasserstofftankstellen. Hiermit wird auf die sich abzeichnenden
Anderungen der Fahrzeugarten in Gunzenhausen reagiert.
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Vergniigungsstatten waren im Planungsgebiet aus stadtebaulichen Griinden auszuschlieBen, da entspre-
chende Nutzungen negative Auswirkungen im Planungsgebiet sowie das stddtebauliche Umfeld (sog. Tra-
ding-Down-Effekt) zur Folge haben. Es ist zu erwarten, dass sich aus entsprechenden Nutzungen schwer
I6share Konflikte im stadtebaulichen Kontext ableiten. Vergniigungsstatten flhren in der Regel zu nicht
unerheblichen Besucherverkehr und verandern die Grundstiickswerte im Umfeld zumeist im negativen
Sinne. Dementsprechend waren Vergnuigungsstatten auszuschlieen.

Zur Gewabhrleistung einer geordneten Entwicklung der Einzelhandelsnutzungen in Gunzenhausen war es
aus Sicht der Stadt Gunzenhausen unter Bezug auf der erstellte Einzelhandels- und Zentrenkonzept an-
gezeigt, Regelungen hinsichtlich der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen zu treffen.

Zur Versorgung des stadtebaulichen Umfelds sind Einzelhandelsnutzungen mit den Sortimenten Nahrung-
und Genussmittel, Getrénke, Einzelhandelsnutzungen, welche unter das ,Handwerkerprivileg* fallen sowie
zentrenrelevante Sortimente gem. der Gunzenhauser Sortimentsliste (2018), welche der Nahversorgung
dienen, bis zu einer max. Verkaufsflache je Nutzung von 800 m? zulassig.

Dariiber hinaus sind im Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Frickenfelden I zentren-
relevante Einzelhandelsnutzungen entsprechend der Gunzenhauser Sortimentsliste (2018) mit Ausnahme
nachfolgender Sortimente unzulassig:

- Computer und Zubehor
- Elektrowaren (kleinteilig)
- Elektroinstallationsmaterial

Hiermit wird gewahrleistet, dass die Funktion der Stadtzentrums als zentralem Einkaufsschwerpunkt von
Gunzenhausen durch Entwicklungen im Planungsgebiet nicht beeintrachtigt wird, gleichzeitig aber auch
die wohnortnahe Nahversorgung der umliegenden Siedlungsstrukturen gewahrleistet werden kann.

Einzelhandelsnutzungen mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten gem. der Gunzenhduser Sortimentsliste
(2018) sind im Planungsgebiet grundsatzlich zulassig. MaRgeblich fur die Bewertung der Zulassigkeit ist
grundsétzlich immer die aktuelle Fassung der Gunzenhauser Sortimentsliste. Zum Zeitpunkt der Aufstel-
lung des Bebauungsplans ist dies die Fassung 2018, welche als Anlage der Begriindung zum Bebauungs-
plan beigefligt ist. Vorhabentragern wird angeraten, im beabsichtigen Fall der Entwicklung von Einzelhan-
delsnutzungen bei der Verwaltung der Stadt Gunzenhausen eine Abfrage bzgl. mdglicher Neufassungen
der Sortimentsliste vorzunehmen.

Die MaRgaben des ,Visser Urteils* des Europaischen Gerichtshofes zu Art. 15 Abs. 3 der EU-
Dienstleistungsrichtlinie sind dabei in der Abwagung aller Belange beachtet. Es erfolgt durch die Festset-
zung weder eine direkte noch indirekte Diskriminierung. Die mafdvollen Einschrankungen der Zulassigkeit
von innenstadtrelevanten Sortimenten sind unter Beachtung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Gun-
zenhausen als geeignete Festsetzung zum Schutz des Stadtzentrums geeignet und erforderlich. Sie ist als
angemessen anzusehen, da hiermit kein pauschaler Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen im Pla-
nungsgebiet erfolgt, sondern lediglich schadliche Auswirkungen auf den innerstadtischen Bereich von Gun-
zenhausen vermieden werden sollen. Der Ausschluss von innenstadtrelevanten Sortimenten im Planungs-
gebiet stellt in Abwagung aller Belange das mildeste Mittel dar, den innerstadtischen Bereich zu schiitzen
und sogar zu starken. Die Maltgaben der EU-Dienstleistungsrichtlinie sind somit bei den Planungen be-
achtet, den Grundsatzen des Diskriminierungsverbots, der Erforderlichkeit sowie der VerhaltnismaRigkeit
(vgl. Art. 15 Abs. 3 EU-Dienstleistungsrichtlinie) wurde hinreichend Rechnung getragen.

Es wird in diesem Zusammenhang zudem auf die sog. Schwelle zur GroRflachigkeit von Einzelhandelsnut-
zungen von i.d.R. 800 m? Verkaufsflache verwiesen. Nutzungen, welche diese Verkaufsflache tberschrei-
ten, sind in der Regel nur in Sondergebieten gem. § 11 Abs. 3 BauNVO zulassig.
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Der Tatbestand einer groRflachigen Einzelhandelsnutzung kann hierbei u.U. auch die Agglomeration meh-
rerer einzelner, flr sich zunachst nach den Vorgaben der vorliegenden Planungen individuell zuldssigen
Einzelnutzungen, entstehen. Dementsprechend ist bei der Entwicklung zulédssiger Einzelhandelsnutzungen
zu priifen, ob durch geplanten Nutzungen sondergebietspflichtige Nutzungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO
entstehen.

Die seitens der Stadt Gunzenhausen getroffenen Einschrénkungen sind hierbei als stadtebauliches Steu-
erungselement gestaltet, um eine im stadtebaulichen Umfeld im Sinne der Nahversorgung vertragliche
Einzelhandelsentwicklung zu ermdglichen, gleichzeitig aber eine (iber die Nachversorgung hinausgehende
Entwicklung mit nachteiligen Auswirkungen auf das Ortszentrum zu vermeiden. Insgesamt wird seitens der
Stadt Gunzenhausen eine max. Gesamtverkaufsflache aller zulassigen Einzelhandelsnutzungen von
max. 2.000 m?in der Addition als standortvertraglich erachtet. Hier ist sicherzustellen, dass es dabei nichtz
zu einer unzulassigen Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben kommt.

Entsprechend des Bestandsprivilegs wurde festgesetzt, das bestehende genehmigte Einzelhandelsnut-
zungen im Planungsgebiet von den getroffenen Festsetzungen ausgenommen sind.

Weitere Ausnahmen im Sinne des § 31 Abs. 1 BauGB von den Festsetzungen tber den Ausschluss von
Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Sortimenten sind zuldssig, soweit die Unbedenklichkeit der
geplanten Nutzung fiir den zentralen Versorgungsbereich von Gunzenhausen nachgewiesen wird.

In Ubereinstimmung mit den Festsetzungsméglichkeiten der bayerischen Bauordnung (BayBO) in Form
ortlicher Bauvorschriften gem. Art. 81 BayBO flir Gewerbegebiete wurde daher bestimmt, dass zur Vermei-
dung unverhaltnismaRiger Entwicklungen von Einzelhandelsnutzungen im Planungsgebiet die Anwendung
des Genehmigungsfreistellungsverfahrens fiir Einzelhandelsnutzungen mit einer Verkaufsflache gréRer
800 m? ausgeschlossen wird.

Entsprechende Nutzungen sind somit im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens zu behandeln und
zu bewerten. In diesem Zuge wird auch auf die allgemeinen Voraussetzungen fiir die Zulassigkeit baulicher
und sonstiger Anlagen gem. § 15 Abs. 1 BauNVO verwiesen, welchen insbesondere hinsichtlich der Fra-
gestellung der Vertraglichkeit mehrerer Einzelhandelsnutzungen im Sinne der Fragestellung der Grof3fla-
chigkeit hier eine besondere Bedeutung zu kommt.

Zur eindeutigen Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung bedarf es der Festsetzung verschiedener
Bestimmungsfaktoren. Zielsetzung ist eine dreidimensionale Malfestsetzung, d.h. es missen Baukorper
bzw. der umbaute Raum durch die Flache (zweidimensional) und die Hohe (dreidimensional) festgesetzt
werden.

Im Sinne der stadtebaulich vertraglichen Entwicklung der Baukdrper im Planungsgebiet werden fir die
tberbaubaren Grundstiicksflachen MaRfestsetzungen fiir die Grundflachenzahl (GRZ) sowie zul&ssige Ge-
baude- und Anlagenhéhen vorgenommen.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zu-
|assig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstiicks beschrieben, der von baulichen Anlagen tiberdeckt
werden darf. Die GRZ sichert somit einen Mindestfreiflachenanteil auf den Grundstiicken. Die nach der
GRZ zulassige Grundflache kann unter Umstanden wegen der Baukorperfestsetzung (Uiberbaubare Grund-
stlicksflachen) nicht voll ausgenutzt werden.

Als relevante Grundstlicksflache fir die Ermittlung der GRZ darf gem. der Malgaben des
§ 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur die Flache des Baugrundstiickes herangezogen werden, welche im Bau-
land und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Straenbegrenzungslinie liegt. Als Bauland sind hier-
bei nur die Fl&chen zu beriicksichtigen, welche nach ihrer Zweckbestimmung fiir eine Bebauung mit bauli-
chen Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen sind.
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Die max. zuldssige GRZ wird mit einem Wert von 0,8 festgesetzt. GemalR § 17 Abs. 1 BauNVO ist fur
Gewerbeflachen (GE) eine maximale GRZ von 0,8 anzunehmen. Die Flachen im Planungsgebiet sind be-
reits entsprechend umfassend versiegelt. Die festgesetzte GRZ entspricht den bereits geschaffenen Tat-
sachen im Planungsgebiet.

Als weitere Mal} der Flachennutzung kann entsprechend der Mdglichkeiten der BauNVO die Festsetzung
einer Geschossflachenzahl erfolgen. Hiermit wird geregelt, wieviel Geschossflache in Bezug zur relevanten
Grundstticksflache errichtet werden kann. Im Bereich eines Gewerbegebietes ist jedoch die Anwendung
einer Geschossflachenzahl aufgrund deren Bezug zur Definition eines Vollgeschosses kein geeignetes
Mittel zur sinnvollen Bestimmung der Flachenausnutzung und Hoéhenentwicklung gewerblicher baulicher
Anlagen im Planungsgebiet.

Nach sorgsamer Abwagung der Vor- und Nachteile wurde im vorliegenden Fall daher von der Festsetzung
einer Geschossflachenzahl sowie von Vollgeschossen abgesehen. Vielmehr wurde bestimmt, dass durch
die Festsetzung max. zuléssige Gebaudehdhenentwicklungen eine vertragliche Gesamtentwicklung ge-
wahrleistet werden kann.

Hinsichtlich der maximal zuldssigen Gebaudehdhe ergibt sich hierbei eine Differenzierung, um eine lber-
maRige Hohenentwicklung zu vermeiden. Somit sind auf maximal 50 % der lberbaubaren Grundflachen
maximale Gebaudehdhen von 12,00 m lUber dem festgesetzten Bezugspunkt zuldssig. In den verbleiben-
den Uberbaubaren Grundfldchen ist eine maximale Gebdudehdhe von 8,00 m festgesetzt. Als unterer Be-
zugspunkt gilt die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzte Bezugshohe (iber NormalH6-
henNull (NHN).

Die Differenzierung soll hierbei gewahrleisten, dass zum einen baulich vertraglich Weiterentwicklungen
oder Erneuerungen des Bestandes im Sinne von gewerblichen Nutzungen mdglich sind, gleichzeitig aber
auch die Belange des Umfeldes angemessen beachtet sind. Im Rahmen des Planungsprozesses wurde
dabei intensiv geprift, ob diese Differenzierung der Héhenentwicklung stadtebaulich rdumlich verbindlich
im Planungsgebiet festgesetzt werden kann. Hiervon wurde aber nach intensiver Priifung Abstand genom-
men. Zwar besteht durch die Topografie des Umfeldes eine gewisse Vorpragung des siidlichen Teilberei-
ches fir eine grofiere Hohenentwicklung gegeniiber dem nérdlichen Teil, jedoch grenzen im Wesentlichen
allseitig Wohnnutzungen an, wodurch die Auswirkungen einer differenzierten Héhenentwicklung in allen
Bereichen in ahnlicher Weise auf das Umfeld wirken. Im ndrdlichen Bereich zur Spitalfeldstrale wurden
die Abstande zu den Grundstlicksgrenzen so gewahlt, dass auch im Falle der Ausfiihrung von dreigeschos-
sigen Bauwerken in diesem Bereich die Anspriiche der angrenzenden Wohnbebauungen an Belichtung,
Beliiftung und Besonnung angemessen gewahrt bleiben.

Beispielhaft ist nachstehend die Anwendung der getroffenen Festsetzung dargestellt.

Betragt die maRgeblichen Grundstiicksflache 100 m? und die zuldssigen GRZ ist mit 0,8 festgesetzt, so
betrégt die zuldssige max. liberbaubare Grundstiicksfliche 80 m2. Hiervon dirften Gebaude dann in
max. 40 m? der Uberbauten Grundstiicksflache eine Hohe von 12,00 m liber dem festgesetzten Bezugs-
punkt und in den verbleibenden 40 m? der (iberbaubaren Flachen eine max. Héhe von 8,00 m? besitzen.
Die Verteilung der Hohenentwicklung darf hierbei frei nach gestalterischen oder nutzungsbedingten Zielen
erfolgen

Uiberbaubare Flache =

|  GHmax. 120m = GH max. 8,0 m = 1%0 %Hf'!jf: Diffetrwefliifrung
50 % liberbaubare 50 % Uberbaubare er nohenentwickiung
Flache Flache

Relevante Grundstiicksflache fiir
Ermittlung  (berbaubare Flache
gem. zuldssiger GRZ
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Einzelne Bau- bzw. Gebdudeteile (Lichtbander, haustechnische Anlagen, Aufzugslberfahrten etc.) dirfen
hinsichtlich der Hohenentwicklung, soweit andere Regelungen oder Vorschriften nicht entgegenstehen, die
festgesetzte maximale Gebaudehdhe um bis zu maximal 2,00 m Uberschreiten. Alle haustechnischen An-
lagen sind mindestens um das Maf Ihrer Hohe Uber der max. zuldssigen Gebaudehdhe von der Fassade
zuriickzusetzten. Dabei miissen technische Anlagen allseitig mit Wanden eingehaust werden und in die
Gesamtgestaltung der baulichen Anlage integriert werden. Die Gesamtgrundfléache aller technischen Anla-
gen, welche die zuldssige Gebaudehdhe tiberschreiten, darf 20 % der Grundflache des betreffenden Ge-
baudes nicht Gberschreiten.

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

7.2 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Das MaR der baulichen Nutzungen wird, wie bisher auch, {iber festgesetzte Baugrenzen sowie des sich
daraus ergebenden Baufensters definiert. Die Baugrenzen wurden stadtebaulich vertréglich an den Gel-
tungsbereich angepasst und berlicksichtigen zudem die besonderen Anforderungen des Vorhabentragers.
Die Belange an Belichtung und Beliiftung bleiben dabei gewahrt.

Aus stadtebaulichen Griinden ist eine Zufahrt zum Planungsgebiet nur iber die Spitalfeldstrale im Norden
méglich. Dies entspricht der Bestandssituation. Die Breite der Grundstiickszufahrt fiir Kraftfahrzeuge ent-
lang der Spitalfeldstraie zum Planungsgebiet darf max. 40 m betragen. Eine Aufteilung der max. zulassi-
gen Breite auf zwei Zufahrtsbereiche ist dabei zuldssig. Hiermit soll gewahrleistet werden, dass eine ge-
ordnete Zu- und Abfahrt zu den Betriebsflachen erfolgt. Der weitergehend erfolgt Ausschluss von Zufahrten
fiir Kfz ergibt sich zum einen aus den topographischen Verhaltnissen als auch aus den Belangen der um-
gebenden Siedlungsstrukturen. Die getroffenen Malgaben entsprechen dabei den bereits bestehenden
MaRgaben und flihren diese fort.

Die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO aulerhalb des festgesetzten Baufensters
wird aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen, um eine stadtebauliche geordnete Entwicklung des
stadtebaulichen Gesamtgebiets zu gewahrleisten. Ausnahmen sind mdglich fiir Anlagen zur Versorgung
der Gebiete, zur Abwasserentsorgung sowie fiir Stellplatze.

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

Im Rahmen der Moglichkeiten des Art. 81 BayBO werden durch é&rtliche Bauvorschriften Maltgaben zur
Gestaltung der Einfriedungen und der D&cher der Gebaude im Planungsgebiet getroffen. Hiermit soll ein
angemessen gestaltetes Ortsbild sichergestellt werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Flachdacher, Satteldécher sowie versetzte Pultdécher zu-
l&ssig. Dabei sind versetzte Pultddcher mit einer maximalen Dachneigung von 30°zulassig.

Sollten neue bauliche Anlagen mit Flachdach ausgefiihrt werden, so sind diese als Griindach auszufiihren.
Es ist mindestens ein extensives Griindach mit einer Substratschicht von mind. 10 cm als ,Sedumteppich®,
bevorzugt unter Verwendung von Arten gemaf Pflanzliste F und ggf. Einbringung von geeigneten Legumi-
nosen / Krdutern und Grésern herzustellen und zu erhalten. Die Festsetzung ist aus Griinden der Minimie-
rung der Auswirkungen der Planungen auf das Schutzgut Boden, das Schutzgut Klima und Luft sowie
Schutzgut Flache erforderlich. Griindécher kénnen durch ihre Retentionsféhigkeit zu einer Verzogerung
des Niederschlagswasserabflusses beitragen.
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Dies ist im vorliegenden Fall von grof3er Bedeutung, da aller Voraussicht nach aufgrund der vorhandenen
Bodenverhéltnisse keine ortliche Versickerung des Niederschlagswassers erfolgen kann. Griindacher kon-
nen somit zur Reduzierung der notwendigen Riickhaltevolumen beitragen. Sie gleich des Weiteren zu ei-
nem gewissen Grad auch die fiir Gewerbegebiete hohe Flachenversiegelung aus. Durch ihre Wasserspei-
cherfunktion kénnen Griindacher zum einen Bauteilkiihlend und zum anderen durch die Verdunstung auch
kiihlend fiir die Umgebungsluft wirken. Hierdurch kann positiv auf die durch die Versiegelung eintretende
Erhéhung der lokalen Temperaturverhéltnisse eingewirkt werden.

Aufgrund fachtechnischer Vorgaben war es aber angezeigt, Ausnahmen von der verpflichtenden Ausfiih-
rung von Griindachern festzusetzen. Vorstehende Festsetzung zur Dachbegriinung findet keine Anwen-
dung auf Vordacher, Flachdacher technischer Bauwerke wie z. B. Léschwasserbevorratungen, Liftungs-
anlagen, etc. sowie auf Teilflachen der Dacher, welche mit Photovoltaikanlagen, Bauteilen der technischen
Gebaudeausriistung, Notentrauchungséffnungen u.A. belegt sind.

Beziiglich der Ausnahme bei der Errichtung von Photovoltaikanlagen wird aber ein Verzicht auf die Anwen-
dung empfohlen. Griindacher kénnen nachweislich zu einer verbesserten Effizienz der Photovoltaikanlage
beitragen, dass die Modulerwdrmung mit einhergehendem nachlassendem Wirkungsgrad minimiert wer-
den kann.

Die Eindeckung der Gebaude mit Solarthermie- und Photovoltaikanlagen ist wie zuvor ausgefiihrt zuldssig
und ausdriicklich erwiinscht. Diese sind flachenbiindig in die Dachflédche oder aufgestandert im Verlauf mit
der Dachneigung anzubringen. Bei D&chern mit Dachneigungen < 40° diirfen vorgenannten Anlagen, un-
abhangig von der Dachform, mit einem Neigungswinkel bis zu 45° errichtet werden. Bei Gebauden mit
Flachdach wird die Gesamthohe der aufgestanderten Module auf eine H6he von max. 0,75 m begrenzt.
Aufgestanderte Module sind bei Flachdachern um das Maf ihrer Hohe tber der Dachhaut von der Aufien-
kante des Gebdudes nach Innen zuriickzuversetzen.

Einfriedungen sind aus Griinden der geordneten Entwicklung im Umfeld der gewerblichen Nutzungen bis
zu einer max. Hohe von 2,00 m zuldssig. Dabei diirfen Einfriedungen nicht blickdicht sein. Einfriedungen
mit Hecken sind in einem Mindestabstand von 0,50 m zur Grundstiicksgrenze bis zu einer maximalen Hohe
von 2,00 m zulassig.

Mit der Umsetzung von gewerblichen Nutzungen ist in der Regel auch die Erstellung von Werbeanlagen
verbunden. Damit hier ein vertragliches Gesamtbild entsteht, werden MalRgaben tber die zuldssigen Arten
und GroRen von Werbeanlagen getroffen. Dabei sind werbende und sonstige Hinweisschilder nur am Ort
der Leistung in folgenden Ausflihrungen zulassig:

- Werbeflachen und Beschriftungen an Fassaden der baulichen Anlagen mit einer Grof3e von
max. 2,00 m Héhe und max. 8,00 m Lange

- eigenstandige Werbeanlagen in Form von aufgestanderten Werbetafeln oder Werbestelen mit
einer max. Werbeflache von 20,0 m? und einer max. Hohe tGiber Gelande von 8,0 m

- Fahnenmasten mit einer max. Gesamthéhe tiber Gelande von 8,0 m

Werbeanlagen oberhalb der Dachhaut sind grundséatzlich unzulassig, da diese negativ auf das Gesamter-
scheinungsbild wirken. Fahnenmasten sind auszufliihren und zu situieren, dass keine Beeintrachtigung der
Nachbargrundstiicke oder Verkehrsteiinehmer auf den angrenzenden Stralen erfolgt.

Die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers darf durch Werbeanlagen nicht beeintrachtigt werden
(§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB). Werbeanlagen diirfen nicht in Signalfarbe (grelle Farbe) ausgefiihrt werden. Die
Farbe und Gestaltung der Werbeanlagen diirfen zu keiner Verwechslung mit amtlichen Verkehrszeichen
bzw. Verkehrseinrichtungen fiihren. Die Wirksamkeit und Wahrnehmbarkeit amtlicher Verkehrszeichen
darf durch Werbeanlagen nicht eingeschrankt werden.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraRe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e Telefax: 09872/ 95 711 — 65 o E-Mail: info@christofori.de Seite 17 von 36



Stadt Gunzenhausen - 7. Anderung des Bebauungsplans ,Frickenfelden 1*
mit integriertem Griinordnungsplan
Begriindung im Stand des Satzungsbeschlusses vom 27.09.2022

Aufgrund des stadtebaulichen Umfeldes und den vorhandenen Nutzungen sind beleuchtete Werbeanlagen
mit Lauf-, Blink- oder Wechsellicht sowie mit grellen Lichtfarben nicht zulassig.

7.4 Alternative Energiesysteme

Das Energiefachrecht, insbesondere das Gebaudeenergiegesetz (GEG), ist ein wichtiger Baustein der
Energie- und Klimaschutzpolitik der Bundesregierung. Das GEG reguliert auf Ebene des Vollzugs der Bau-
ordnung die Energieeinsparung bei der Planung, Umsetzung und Betrieb von Bauvorhaben. Dementspre-
chend sind beispielsweise die Eigentlimer neu errichteter Gebaude verpflichtet, ihnren Warmeenergiebedarf
durch eine anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Alle Formen der erneuerbaren Ener-
gien konnen genutzt und auch kombiniert werden. Weitergehende Festsetzungen zur Energieeinsparung
sind daher entbehrlich. Dies gilt auch fiir Nichtwohngeb&ude. Offentliche Gebaude besitzen hierbei eine
Vorbildfunktion.

Empfehlenswert ist weiterhin, wo méglich auch Warmerlickgewinnungsanlagen bei der Planung der kon-
kreten Bauvorhaben zu beriicksichtigen. Dies betrifft insbesondere die voraussichtlich fir die benétigten
Liftungsanlagen zur Gewahrleistung der erforderlichen Mindestluftwechselmengen.

Zur Nutzung von Solarstrahlung wurde im Bebauungsplan eine verpflichtende Festsetzung im Sinne der
nachhaltigen Stadtentwicklung aufgenommen.

Im Sinne der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung der Planungsgebietsflachen angezeigt, bei Aus-
fuhrung von Dé&chern der Hauptgeb&ude ohne Dachbegriinung auf mindestens 50 % der nutzbaren Dach-
flache verpflichtend die Installation von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie festzusetzen. Es wird
somit in diesem Fall eine sogenannte Solarpflicht verfiigt. Vorrangig sind Photovoltaikmodule zur lokalen
Stromerzeugung zu installieren. Ersatzweise sind auch Solarwarmekollektoren zulassig.

Die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung wird unter Beachtung des Ab-
wagungsgebots unter Beriicksichtigung der ortlichen Verhaltnisse und Priifung der VerhaltnismaRigkeit des
Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im vorliegenden Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB fest-
gesetzt. Die Solarfestsetzung dient dabei der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klima-
schutz (Vgl. §§ 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB) und erfiillt die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung erneu-
erbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB) .

Im gesamten Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sind bei der Errichtung von Geb&uden
Photovoltaikmodule auf einer Flache zu installieren, die mindestens 50% der nutzbaren Dachflache ausfllt.
,Dachflache" bedeutet hierbei die gesamte Flache bis zu den dufieren Randern des Daches bzw. aller
Décher (in m2) der betreffenden Hauptgebaude, welche innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache
i. S. d. § 23 BauNVO) bezogen auf das jeweilige Grundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplans
errichtet werden.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fiir die Nutzung der Solarenergie aus technischen und wirt-
schaftlichen Griinden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil der Dachflache ist in einem Ausschluss-
verfahren zu ermitteln. Danach sind von der Dachflache die nicht nutzbaren Teile (in m?) abzuziehen.

Als nicht nutzbar sind insbesondere zu erachten:

o Unglnstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Ostnordost bis Westnord-
west). Ost-West ausgerichtete Dacher sind ausdriicklich von der Solarpflicht eingeschlossen, weil
sie gut nutzbar sind.

o erheblich durch Nachbargebaude, Dachaufbauten oder vorhandene Baume, beschattete Teile der
Dachflache. Darunter fallen insbesondere nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zur Erhaltung festgesetzte
Baume
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e von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten wie
Schornsteine oder Entliiftungsanlagen belegten Teile des Daches sowie erforderliche Abstandsfla-
chen zu den Dachrandern, z.B. bei Mehrfamilien- und Reihenhausern. Die Anordnung solcher Dach-
nutzungen soll so erfolgen, dass hinreichend Dachflache fiir die Nutzung der Solarenergie verbleibt
(mindestens 50 %, wenn dies technisch und wirtschaftlich nach den ersten beiden Spiegelstrichen
maglich ist)

Bei der Festsetzung wurde der Zuschnitt der Gberbaubaren Grundstiicksflachen so gewahlt, dass auf je-
dem Gebaude grundséatzlich die Solarenergie uneingeschréankt genutzt werden kann. Die Festsetzung der
Solarmindestflache von 50 % der Bruttodachflache ist auch grundrechtsschonend ausgestaltet. Sie bertick-
sichtigt, dass nicht alle Teile des Daches technisch oder wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt werden
konnen. Die Festsetzung von 50 % Solarmindestflache halt den Grundstiickseigentlimer dazu an, eine
Grundinstallation auf dem Dach fiir die Nutzung der Solarenergie zur Verfiigung zu stellen. Im Ubrigen ist
eine gréRere Auslegung der Solarflache Uber die verpflichtende Solarmindestflache hinaus seitens der Ge-
meinde Kammerstein erwiinscht, wenn dies fiir die Vorhabentrager wirtschaftlich vertretbar ist.

Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung ausgerichtet. Ersatz-
weise konnen anstelle von Photovoltaikmodulen zur Belegung der verbindlichen Solarmindestflaiche ganz
oder teilweise Solarwarmekollektoren errichtet werden. Dadurch sollen den Bauherrn vielféltige Gestal-
tungsmaoglichkeiten bei der technischen und wirtschaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht belassen wer-
den, da nicht auszuschlieRen ist, dass eine teilweise oder vollstdndige Solarwdrmenutzung im Einzelfall
okologisch oder 6konomisch vorteilhafter ist.

Werden auf einem Dach Solarwadrmeanlagen installiert, so kann der hiervon beanspruchte Flachenanteil
auf die zu realisierende PV-Flache angerechnet werden. Dies bedeutet, dass die Solarmindestflache an-
teilig oder auch vollstandig mit der Installation von Solarwarmekollektoren eingehalten werden kann. Da
Solarwarmeanlagen zumeist nach dem Energiebedarf im Geb&aude (Warmwasser, ggf. Heizungsunterstt-
zung) ausgelegt werden, sollten die Vorhabentrager vor der Umsetzung einer Solarwérmeanlage zunéchst
die erforderliche Kollektorfléache fur die Solarwarmeanlage ermitteln und daraufhin die Dimensionierung der
Photovoltaikanlage priifen. Die Installation und Nutzung von PV-Anlagen zur Stromerzeugung sichert die
langfristige Bezahlbarkeit der Energieversorgung in Gebauden durch eine Stabilitét der Energiepreise. Die
Investitionskosten von PV-Anlagen sind kalkulierbar, die solare Strahlungsenergie ist im Gegensatz zu
fossilen Brennstoffen kostenlos. Der Eingriff in die Baufreiheit und die Eigentumsfreiheit (Art. 14 Abs. 1 GG)
ist daher zumutbar und tragt Uberdies zu einer sozialgerechten Bodennutzung (§ 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB)
bei.

Die Solarfestsetzung flgt sich darlber hinaus in den Rahmen des Energiefachrechts ein und erfiillt zugleich
deren gesetzliche Ziele zum Ausbau erneuerbarer Energie (§ 1 Erneuerbare-Energien-Gesetz —
EEG2021), wonach die leitungsgebundene Stromversorgung zunehmend auf erneuerbaren Energien be-
ruhen soll (§ 1 Abs. 1 Energiewirtschaftsgesetz — EnWG). Zugleich gewahrleistet sie durch die Vorgabe
der Photovoltaik und der Mdglichkeit der ersatzweisen Erfiillung durch Solarwdrme die Wahlfreiheit beim
Einsatz erneuerbarer Warmeenergietrdger nach dem Geb&udeenergiegesetz (GEG).

Die Festsetzung regelt eine Pflicht zur Installation von Solaranlagen und zur Nutzung der Solarenergie.
Konkrete Vorgaben zur Art und Weise des Betriebs werden nicht gemacht. Der Grundstiickseigentiimer
kann selbst entscheiden, die entsprechende Stromerzeugung aus der Solarstrahlung entweder fir die Ei-
genversorgung, die Direktversorgung der Nutzer der Gebaude oder furr die Allgemeinheit der &éffentlichen
ortlichen Energieversorgung oder in einer Kombination dieser Optionen einzusetzen. Die Grundstlicksei-
gentiimer und Nutzer der Gebaude verfligen Uber alle Rechte und Pflichten nach dem EnWG, insbeson-
dere verfligen sie Uber einen Stromnetzanschluss und sind frei in der Wahl ihres Vertragspartners zum
Strombezug, z.B. durch den Grundversorger oder ein anderes Unternehmen auf dem Strommarkt. Sie
werden nicht dazu verpflichtet, inren Strombedarf anteilig oder ausschlieBlich durch Solarstrom zu decken.
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Der Vorhabentrager ist frei in seiner Wahl, ob und wie er die Eigenversorgung aus der Solarstromanlage
gestaltet und ggf. mit einem elektrischen Speicher optimiert. Die Gestaltungsmdglichkeiten innerhalb oder
auBerhalb der Regelungen des jeweils geltenden Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG) bleiben gewahrt.
Der jeweilige Vorhabentrager kann die Solarpflicht auch durch Dritte erfiillen. Fur die Pflichterflllung ist
nur von Bedeutung, dass bei der Errichtung von Gebauden eine Solaranlage installiert und die Solarener-
gie dauerhaft genutzt wird. Sollte der Grundstiickseigentimer die Verpflichtung Dritten Uberlassen, bleibt
er dennoch der Verpflichtete. Er sollte die zuverlassige Nutzung der Solarenergie mit dem Dritten daher
vertraglich und ggf. dinglich absichern.

Die Stadt Gunzenhausen setzt im vorliegenden Bebauungsplan auch aus Griinden des Klimaschutzes im
Sinne des Entgegenwirkens gegen den Klimawandel fest, dass die verfligbharen Dachflachen der neu zu
errichtenden Gebaude zu mindestens 50 % mit PV-Anlagen ausgestattet werden missen, falls keine Dach-
begriinung erfolgt. Durch die Nutzung Erneuerbarer Energien fir die Energieversorgung der Gebaude,
kénnen CO2-Emissionen, die in der fossilen Stromproduktion entstehen, vermieden werden. Die Maf3-
nahme ist daher ein Beitrag zur Verlangsamung des (globalen) Klimawandels, der lokal bedrohliche Aus-
wirkungen auf die Sicherheit der Bevolkerung hat. Je kWpeak installierter Solarleistung (entspricht ca. 6-8
m?2 PV-Modulflache) ist von 900 kWh Solarstrom pro Jahr auszugehen. Bei einem CO? Wert von Strom
von 0,565 kg (Bundesmix, Gemis Daten) je kWh ergibt sich je kWpeak eine jahrliche Einsparung von 508
kg CO?%a. Die Festsetzung ist daher ein Beitrag zum Klimaschutz.

Die getroffene Festsetzung geht zudem einher mit den aktuellen Absichten der bayerischen Staatsregie-
rung zur Einflihrung einer Solarpflicht bei Neubauten im Rahmen der aktuell geplanten Novellierung der
Bayerischen Bauordnung.

In diesem Zusammenhang ist noch darauf hinzuweisen, dass die vorstehende Festsetzung nur bei Neu-
bauten Anwendung findet. Fiir genehmigte Bestandsnutzungen sowie Umbauten der Bestandssituation gilt
die genehmigte Bestandssituation fort.

Im Bereich der Verkehrs- und Auenanlagen werden die notwendigen Beleuchtungen mit LED-Leuchtmittel
ausgestattet. Hierdurch kann ein Beitrag zur Energieeffizienz geleistet werden. Den privaten Vorhabentra-
gern wird angeraten, wo mdglich und geeignet, ebenfalls entsprechende LED-Techniken einzusetzen.
Den Belangen der Energieeinsparung wird damit hinreichend Rechnung getragen.

7.5 Verhiltnis zu anderen Bebauungspléanen

Mit der vorliegenden Planungen werden die stadtebaulichen Entwicklungsziele fiir den vorliegenden Ande-
rungsbereich neu definiert. Frithere planungsrechtliche Festsetzungen, welche den hiermit getroffenen
Festsetzungen fiir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans widersprechen, treten zu die-
sem Zeitpunkt der Rechtskraft der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans fiir den Geltungsbereich
auBer Kraft.

8. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung

8.1 ErschlieBung und Verkehr

AuRere ErschlieRung

Die duRere ErschlieBung wird im Rahmen der vorliegenden 7. Anderung des Bebauungsplans nicht geén-
dert. Der Anschluss erfolgt weiterhin im Norden durch Anbindung der SpitalfeldstraRe an die Weinstralle
im Westen und lber die Frickenfelder Strale an die weiteren Straflen von Gunzenhausen.

Zwar wird fir das Planungsgebiet gegeniiber der rechtskraftigen 7. Anderung des Bebauungsplans der
Gebietscharakter geandert, es ist jedoch in Abwéagung aller Belange nicht davon auszugehen, dass sich
durch die geplante Anderung wesentliche Erhéhungen in den zu erwartenden Verkehrsbelastungen ge-
genliber der durch den rechtskraftigen Bebauungsplan verursachten Verkehrsbelastung ergeben werden.
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Vielmehr ist davon auszugehen, dass sich gegeniiber der Nutzung als Flachen fiir den groRflachigen Ein-
zelhandel eine geringe Verkehrsfrequenz einstellen wird. Ein wesentlicher Nachtbetrieb mit aufgrund der
bestehenden Beschrankungen aus den umliegenden Siedlungsnutzungen nicht zu erwarten.

Nach planerischem Ermessen wird daher davon ausgegangen, dass Sicherheit und Leichtigkeit des Ver-
kehrs auch unter Beachtung der geplanten Anderung hinreichend sicher gewéhrleistet sind. Zusatzliche
aullere ErschlieBungen werden nicht bendétigt. Die bestehenden Straen sind ausreichend dimensioniert.

Innere ErschlieRung

Mit der vorliegenden Planung geht vorerst keine bauliche Verdnderung der Bestandssituation einher. Zu-
dem wird das Planungsgebiet Uiberwiegend durch den Vorhabenstrager genutzt, so dass sich hier keine
Notwendigkeit flr eine innere oOffentliche ErschlieBung ergibt. Die fiir die Nutzung erforderlichen privaten
Verkehrswege sind ausreichend vorhanden.

Ruhender Verkehr

Die erforderliche Anzahl der Stellplatze ist im Bebauungsfall durch die Bauherrschaft auf dem Grundstiick
nachzuweisen (Stellplatznachweis). Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach den Richt-
zahlen der Anlage der Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der not-
wendigen Stellplatze (Garagen- und Stellplatzverordnung — GaStellV) in aktueller Fassung (zurzeit Fas-
sung zuletzt gedndert am 07.08.2018) zu erfolgen.

Die Errichtung von Stellplatzen ist innerhalb des Baufensters sowie der gesamten festgesetzten Flachen
flr Stellplatze zuldssig. Auferhalb dieser Flachen konnen Stellplatze gemalR den MaRgaben des
§ 12 BauNVO zugelassen werden.

Die erforderliche Anzahl der Fahrradstellplatze bemisst sich gem. der Satzung liber die Herstellung und
Bereithaltung von Abstellplatzen fir Fahrrader der Stadt Gunzenhausen (Fahrradabstellplatzsatzung —
FabS), zurzeit Fassung vom 24.05.2018. Der Nachweis hat auf dem Baugrundstiick zu erfolgen.

Neben der Ublichen Errichtung von Stellplatzen Uberirdisch, ist auch der Bau von Tiefgaragen zulassig.
Tiefgaragen dirfen dabei die festgesetzten Baugrenzen lberschreiten. Im Zu- und Ausfahrtsbereich von
Tiefgaragen dirfen Hochbauten zur Teiliiberdachung der Zufahrtsrampen auch auerhalb der Baufenster
errichtet werden.

Um groRflachige Flachenversiegelungen zu vermeiden, sind neu zu errichtende PKW-Stellplatze, soweit
andere wichtige Griinde dem nicht widersprechen (z.B. aus Griinden des Grundwasserschutzes), in was-
serdurchlassiger Bauweise (z.B. Rasenpflaster, Schotterrasen) zu erstellen. Aufgrund der zu erwartenden
Belastungen kann eine entsprechende versickerungsféhige Ausfiihrung auch bei LKW-Stellplatzen nicht
hinreichend sicher langfristig sichergestellt werden. Daher wurde die Verpflichtung auf PKW-Stellplatze
begrenzt. Als PKW-Stellplatze gelten dabei Stellplatze fiir Fahrzeuge bis 3,5 to Gesamtgewicht. Die Mal3-
gabe gilt nur fir neu zu errichtende Stellplatze. Werden Stellplatze auf bereits versiegelten Flachen nach-
gewiesen, ist dies auch ohne Umbau in eine versickerungsfahige Oberflache zuldssig.

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

Auf die Errichtung zusétzlicher OPNV-Haltestellen im Planungsgebiet wird in Abwégung aller Belange ver-
zichtet. Die bestehende Haltestelle an der Spitalfeldstrale ist als ausreichend zu erachten.

8.2 Entwasserung
Die Entwasserung des Planungsgebietes wurde zum Zeitpunkt der Aufstellung des Urplans im
Mischsystem konzipiert und entsprechend umgesetzt.
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Die bestehenden Gebaude sollen mit der vorliegenden Planung einer anderen Nachnutzung zugefiihrt wer-
den. Firr diese Nachnutzung ist keine Veranderung der bestehenden Entwéasserungseinrichtungen im Pla-
nungsgebiet notwendig bzw. maoglich. Nach aktuellem Kenntnisstand ist davon auszugehen, dass die ge-
plante Entwasserungsanlage auch fur die Ableitung des aus dem geplanten Anderungsgebiet anfallenden
Abwassers noch hinreichend dimensioniert ist. Es sind keine wesentlich neuen Gebaude oder Flachenver-
siegelungen geplant.

Grundsatzlich gilt, dass gem. WHG eine Entwasserung im Trennsystem vorrangig zu erfolgen hat. Es wird
daher angeraten, auf den Grundstiicken anfallendes Oberflaichenwasser zunachst getrennt von anfallen-
dem Schmutzwasser zu fassen und wo mdoglich und sinnvoll, vorrangig als Brauchwasser fr innerbetrieb-
liche Nutzungen zu verwenden. Soweit dies nicht mdglich ist, sollte eine értliche Versickerung geprift und
realisiert werden. Aufgrund der bestehenden umfangreichen Versiegelung ist nicht davon auszugehen,
dass eine wesentliche Versiegelung im Planungsgebiet realisierbar ist. Somit ist in Abwégung aller Belange
auch weiterhin eine Einleitung in das bestehende Mischsystem als vertragliche Entwésserung zu erachten.
Es wird empfohlen fiir die bestehenden Flachdacher einen Umbau zum Griindach zu priifen. Hiermit kann
ein Beitrag zur Minimierung des Niederschlagswassers geleistet werden und gleichzeitig positiv auf das
Kleinklima eingewirkt werden.

Dariiber hinaus sind Dachflachen- und Oberflachenwasser zunachst in einer privaten Zisterne einzuleiten.
Es ist je 100 m? Dachflache eine Zisterne mit mind. 3 m* Retentionsvolumen zu errichten. Dabei kann der
Nachweis {iber das Riickhaltevolumen auch auf den Dachkonstruktionen nachgewiesen werden. Zisternen
kénnen mittels Uberlauf an den o6ffentlichen Oberflachenwasserkanal angeschlossen werden. Der An-
schluss ist gem. den gensondert zu ermittelnden Vorgaben der Stadt Gunzenhausen zu drosseln.

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

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

Es ist in diesem Zusammenhang darauf hinzuweisen, dass vorstehende Festsetzungen nur bei Neubauten
Anwendung finden. Fiir genehmigte Bestandsnutzungen sowie Umbauten der Bestandssituation gilt die
genehmigte Entwasserung der Stadt Gunzenhausen fort.

Die Entwéasserungssatzung der Stadt Gunzenhausen ist zu beachten.

8.3 Versorgung

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

Die Gasversorgung kann ebenfalls iber die bestehenden Versorgungsleitungen der Stadtwerke Gunzen-
hausen im Planungsgebiet erfolgen.

Der Anschluss an Breitband und Telekommunikation erfolgt auch lber die bestehenden Versorgungslei-
tungen im o&ffentlichen Strallenraum.
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Alle Versorgungsmedien besitzen nach aktuellem Kenntnisstand hinreichende Kapazitéten fiir die Versor-
gung des gesamten Planungsgebietes.

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

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

8.4 Abfallentsorgung

Am Tage der Abholung sind die Behéltnisse fiir die Abfallfraktionen, an den mit dem Entsorgungsbetrieben
und Abteilung Abfallwirtschaft des Landkreis Weilenburg - Gunzenhausen abgestimmten, von den Entsor-
gungsfahrzeugen anfahrbaren Fldchen im Planungsgebiet bereitzustellen. Im Ubrigen sind die Behéltnisse
an die gewohnlichen Standplatze zu verbringen. Beeintrachtigungen fiir die Nachbarschaft durch die ge-
wohnlichen Standplétze fir Miillbehélter sind zu unterbinden. Die an den Anderungsbereich angrenzenden
Stralten sind fir die Befahrbarkeit mit den Fahrzeugen der Entsorger entsprechend ausgebildet.

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

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

9. Denkmalschutz

Im Planungsgebiet ist ein Baudenkmal, ein mittelalterliches Steinkreuz (Aktennummer D-5-772-136-163),
vorhanden. Dieses befindet sich am Sitidostrand des Planungsgebietes im Bereich der dort befindlichen
Grunstrukturen. Auswirkungen auf das Baudenkmal sind aufgrund des verpflichtenden Erhalts der dortigen
Grlnstrukturen aller Voraussicht nach nicht zu erwarten. Bodendenkmaler sind nach aktuellem Kenntnis-
stand im Planungsgebiet nicht bekannt. Das Denkmal befindet sich siidéstlich des Planungsgebietes und
ist wahrend mdglicher Baumafnahmen zu schiitzen und fiir die Zukunft zu erhalten. Das Vorkommen ar-
chaologischer Spuren kann grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden. Daher gilt zusétzlich:

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

Auszug Denkmalschutzgesetz, BayDschG, zuletzt gedndert am 23.04.2021

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmélern

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

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

Soweit unterirdische bauliche Anlagen ausgefiihrt werden, sollten diese gegen u. U. driickendes Wasser
geschiitzt werden. Es wird eine Ausfilhrung als ,weike Wanne" (wasserundurchlassiger Beton) empfohlen.
Eine dauerhafte Absenkung des Grundwassers sowie dessen Einleitung in die Kanalisation ist nicht zulas-
sig. Grundwasserabsenkungen wéhrend der Bauzeit bedurfen einer wasserrechtlichen Genehmigung und
sind entsprechend bei den zustandigen Fachbehérden friihzeitig zu beantragen.

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

Entsprechend der geltenden Regelungen zum Umgang mit Starkregenereignissen ist der Vorhabentrager
angehalten, auf den privaten Grundstticksflachen ausreichende Moglichkeiten zur gefahrdungsminimieren-
den Ableitung und ggf. Riickhaltung von Oberflachenwasser zu schaffen. Es wird daher angeraten, im
Rahmen der weiteren Konkretisierung der Planung den Oberflachenwasserablauf auf den Grundstlicken
zu priifen und hierbei darauf zu achten, dass ein Eindringen von Oberflachenwasser in Gebéaude (insbe-
sondere) Keller durch geeignete Manahmen (bspw. Hoheneinstellung der —Gebaude, Situierung der Ge-
baude, Fensteranordnung, etc.) moglichst ausgeschlossen ist. Bei den Planungen ist dabei zu dem darauf
zu achten, dass Oberflachenwasser nicht unkontrolliert auf Nachbargrundstiicke abflieBen kann. Hierzu
sollten bereits in der Freianlagenplanung entsprechende Wasserfiihrungen vorgesehen werden, gdf. ist die
Anlage von entsprechenden Muldenflachen als Riickhaltevolumen angeraten. Fir entsprechende Puffer-
maRnahmen eignen sich im Planungsgebiet bspw. die festgesetzten privaten Grinflachen.

Diese kénnten durch entsprechende Gelandemodellierungen als Pufferflachen fir Extremregenereignisse
beriicksichtigt werden. Auch Flachdacher kénnen u. U. als Pufferflachen genutzt werden.

In Abhangigkeit von den konkreten Vorhabenplanungen ist zudem zu prifen, wie im Falle eines Starkrege-
nereignisses anfallendes Oberflachenwasser schadlos auf der Flache oder in zusatzlichen Rickhaltevolu-
men zurlickgehalten werden kann. Bei Grundstiicken ab 800 m? Grundflache ist ein Uberflutungsnachweis
gem. DIN1986-100 zu flhren.

Der Gefahr von Gefahrdungen von Geb&uden ist im Rahmen der Freiflachengestaltung bspw. durch Ge-
landefiihrung mit Muldenausbildung und kontrollierter Wasserfihrung entgegenzuwirken. Es sollte bei den
Vorhabenplanungen ein besonderes Augenmerk auf die Freiflachengestaltung, die Gefélleausbildungen
sowie die Lage und Ausfiihrung von au3enliegenden Offnungen darunterliegender Geschosse (Kellerfens-
ter, Kellertreppen, Liiftungséffnungen, Tiefgaragen, Rampen etc.) gelegt werden. Zur Minimierung dieser
Auswirkungen sollten bei Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, diese bis 25 cm
tiber dem Gelsnde konstruktiv so zu gestalten werden, dass infolge von Starkregen oberflachlich abflie-
Rendes Wasser nicht eindringen kann.

Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenbdéschungen, Gelandemodellierungen und ahnlichem ge-
wahrleistet werden. Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzungen entsprechende Schutzmalinahmen
nicht moglich, wird angeraten, entsprechende mobile Schutzeinrichtungen (Dammbalken, Sandsécke,
Wasserschutzschlduche, etc.) vorzuhalten.

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

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, Gewerbestrale 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 o Telefax: 09872/ 95 711 — 65 o E-Mail: info@christofori.de Seite 24 von 36



Stadt Gunzenhausen — 7. Anderung des Bebauungsplans ,,Frickenfelden I
mit integriertem Griinordnungsplan
Begriindung im Stand des Satzungsbeschlusses vom 27.09.2022

Eine Gefahrdung des stadtebaulichen Umfeldes durch die vorliegenden Planungen kann durch die topo-
graphischen Verhéltnisse und die Lage des Planungsgebietes ebenfalls nach aktuellem Kenntnisstand
ebenfalls weitestgehend ausgeschlossen werden. Eine Uberleitung von Oberflichenwasser auf die 6ffent-
lichen Verkehrsflachen ist dabei mit geeigneten Mitteln zu verhindern. Grundséatzliche Gefahrdungen fir
das Umfeld des Planungsgebietes kénnen durch Mafinahmen in der Freiflachengestaltung (Dammausbil-
dungen) hinreichend minimiert werden.

Auch wahrend der Bauphase sind entsprechende Schutzmafnahmen bzgl. des Umgangs mit wild abflie-
Rendem Niederschlagswasser zu treffen. Bei BaumaRnahmen sind daher entsprechende Schutzmafnah-
men fur das stadtebauliche Umfeld zu priifen und bspw. durch Herstellung von Schutzddmmen, gezielter
Wasserleitungsgraben und die Herstellung von Riickhalterdumen vorzusehen. Im Zuge der Vorbereitung
der MafRnahmen wird die Durchfiihrung einer Risikoabschétzung hinsichtlich des Umfangs der Schutzmal-
nahmen, des zugrunde zu legenden Regenereignisses (Ereignishaufigkeit) und des Gefahrdungspotentials
angeraten. Das Konzept sollte mit der Stadt Gunzenhausen und ggf. einem Versicherer abgestimmt wer-
den.

11. Vorbeugender Brandschutz

Gewahrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan um eine Anderung eines Sondergebietes in ein Gewer-
begebiet. Die Feuerwehr der Stadt Gunzenhausen ist grundsatzlich fiir die zu erwartenden Aufgaben und
Herausforderungen an den abwehrenden Brandschutz und Technischen Hilfsdienst aus dem Gewerbege-
biet hinreichend ausgertstet.

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges

Die Bebauung ist mit Gebauden bis max. 12,00 m Traufhdhe zuldssig. Die Stadt Gunzenhausen verfiigt
Uber ein Drehleiterfahrzeug, jedoch kann die Hilfsfrist zum Einsatzort nicht hinreichend sicher gewahrleistet
werden. Ein Nachweis des zweiten Rettungsweg liber die Rettungsmittel der stadtischen Feuerwehr kann
daher nicht abschlieffend sichergestellt werden. Es muss davon ausgegangen werden, dass ein zweiter
Rettungsweg bei Gebzuden, bei denen die Briistung von zur Rettung erforderlichen Offnungen ein MaR
von 8,00 m Uber dem anschliefenden Gelande Uberschreitet, ein zweiter baulicher Rettungsweg erforder-
lich wird. Alternativ ist auch die Realisierung eines Sicherheitstreppenhauses méglich.

Soweit eine Befahrbarkeit der privaten Grundstiicke als Rettungszuwegung fiir die Feuerwehr erforderlich
ist, sind diese Flachen DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr" auszubilden. Hofkellerdecken, die tiberfah-
ren werden mussen, sind in Briickenklasse 30 auszubilden. Die Einfahrtsradien von der offentlichen Ver-
kehrsflache sind nach DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr* auszubilden. Bei Giberdachten Bereichen,
welche durch die Rettungsfahrzeuge durchfahren werden missen ist auf eine ausreichende Durchfahrts-
hdhe zu achten.

Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG
Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Entfernung zur Feuerwache Gunzenhausen
betragt ca.3,6 km. Das Geratehaus der Feuerwehr Frickenfelden ist ca. 1,3 km entfernt.

Loschwasserversorgung

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

Gdf. kann es fir den konkreten Objektschutz notwendig sein, fiir das konkrete Vorhaben weitere private
Léschwasserbevorratung auf dem Privatgrundstilick zu realisieren.
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Dies ist unter Beachtung der konkreten Vorhabenplanung und des individuellen Brandschutzkonzeptes mit
den zustandigen Fachstellen abzustimmen.

ErschlieBung fiir Feuerwehreinsatze

Die beplante Flache wird tiber die bestehende Spitalfeldstrale erschlossen. Die Zufahrt ist mit einer Breite
von mindestens 20,00 m ausreichend fiir die Befahrung mit Feuerwehrfahrzeugen dimensioniert. Auf der
privaten Grundstiicksfliche sind daher durch den Vorhabenstrager in Abhangigkeit von den konkreten Pla-
nungen sowie dem individuellen Brandschutzkonzept Verkehrs-, Bewegungs- und Aufstellfldchen gem.
DIN 14090 vorzusehen, herzustellen zu kennzeichnen und zu unterhalten. Im Notfall kann auch Uber die
Parkflachen des angrenzenden Bau- und Gartenmarktes zusatzlich eine ErschlieBung erfolgen.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten
Im Umfeld des Planungsgebietes befinden sich gewerbliche Nutzungen, zum Teil mit Auienlagern. An-
sonsten sind nur Siedlungsnutzungen im stéadtebaulich relevanten Umfeld vorzufinden. Es sind keine
Wechselwirkungen mit anderen Gebieten im Umfeld zu erwarten.

Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich

Im Planungsgebiet ist die Ansiedlung eines Gewerbebetriebes mit den daraus resultierenden Gefahren
zuldssig. Die Brandschutzrisiken sind daher gesondert in einem vorhabenbezogenen Brandschutzkonzept
zu erfassen, bewerten und Vorgaben fiir die bauliche Umsetzung sowie weiterer Mafnahmen und Abléufe
festzulegen. Die értliche Feuerwehr ist fur die Ublichen, aus den geplanten und gewerblichen Nutzungen
resultierenden brandschutztechnischen Risiken hinreichend ausgestattet

Besondere brandschutztechnische Risiken

Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Geb&ude mit Photovoltaikanlagen méglich. Hierdurch entstehen
gof. besondere brandschutztechnische Risiken. Solarmodule produzieren auch bei geringem Lichteinfall
elektrische Spannung. Die max. Beriihrungsspannung von 120 Volt (DC) wird i.d.R. Giberschritten. Die voll-
standige spannungsfreie Abschaltung kann nicht gewahrleistet werden. Es ist daher im Brandfall davon
auszugehen, dass Teile der PV-Anlage noch unter Spannung stehen kénnen. Es besteht Gefahr eines
elektrischen Schlages fiir die Rettungskréfte. Durch Lichtbdgen bei beschadigten Anlagen besteht die Ge-
fahr der Ausbreitung eines Brandes. Es ist eine Kennzeichnung von Photovoltaikanlagen gemaf vfdb Merk-
blatt ,Einsatze an Photovoltaik-Anlagen" (Solaranlagen zur Stromgewinnung), MB 05-02, vom Februar
2012 erforderlich. Die Ubergabepunkte an das 6ffentliche Netz sind entsprechend zu kennzeichnen und
mit Trennungsmaoglichkeiten zum 6ffentlichen Netz zu versehen.

Alle brandschutztechnischen Risiken der Nutzungen sind aufgrund der Komplexitat individuell im Rahmen
der Brandschutzplanung der der geplanten Nutzung zu erfassen, zu bewerten und entsprechende Schutz-
und RettungsmaRnahmen zu ergreifen. Die daraus resultierenden MaRgaben und Auflagen sind in Abstim-
mung mit den zustandigen Fachstellen zu beachten.

12. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld kénnen Emissionen aus unterschiedlichen Quel-
len einwirken. Dies sind unter anderem Immissionsbelastungen aus Verkehrs- und Gewerbebelastung. Fur
den Bebauungsplan wurde von goritzka akustik, Ingenieurbiiro fiir Schall- und Schwingungstechnik, Han-
delsplatz 1, 04319 Leipzig, Tel. 0341/6510092, eine schalltechnische Untersuchung durchgeflhrt. Der er-
arbeitete gutachterliche Bericht Nr. 6148 in der Fassung vom 11.11.2021 liegt der Begriindung des Bebau-
ungsplans als Anlage bei.
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Larmimmissionen aus Verkehrslarm:

Aus den umgebenden Stralen kénnen grundsatzlich Immissionsbelastungen durch den StraRenverkehr
fir die Nutzungen im Planungsgebiet entstehen. Im stadtebaulich relevanten Umfeld befinden sich (iber-
wiegend Siedlungsstrukturen sowie Gewerbeflachen mit den fiir diese Nutzungen tblichen Verkehrsbelas-
tungen. Die daraus resultierenden Larmimmissionen wirken sich auf das Planungsgebiet aus. Bereits in
den urspriinglichen Bebauungsplanen war die Errichtung von Betriebswohnungen als zuléssig festgesetzt,
so dass auf Ebene der Bauleitplanung somit von einer Einhaltung der mafgeblichen Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV ausgegangen werden kann. Dies sind analog der MaRgaben fiir Gewerbegebiete anzu-
nehmen.

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

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

GemaR Technischer Anleitung zum Schutz gegen Lérm (TA L&rm) gelten bei einem Betrieb von haustech-
nischen Anlagen (z.B. Klimaanlagen, Abluftfiihrungen, Warmepumpen) in der Summe folgende Immissi-
onsrichtwerte fur Larm an betroffenen fremden Wohnraumen:

Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet im stadtebaulichen Umfeld:
tags (6.00 -22.00): 55 dB(A)
nachts (22.00-06.00): 40 dB(A)

Allgemein gilt bzgl. der Immissionsbelastungen haustechnischer Anlagen:

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

Damit die entsprechenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden kénnen, wird dringend empfohlen
haustechnische Anlagen im Hauptgeb&ude zu integrieren oder entsprechend einzuhausen. Bei der An-
schaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen Gerdte anzuschaffen, die dem Stand der Larm-
schutztechnik entsprechen (z.B. Warmepumpen-Splitgeréte, Aggregate mit Vollkapselung, Minimierung
von Drehzahlen bzw. Strémungsgeschwindigkeiten etc.). Die Aufstellung von Warmepumpen, Klimagera-
ten, Kiihlaggregaten oder von Zu- bzw. Abluftfiihrungen direkt an, oder unterhalb von Fenstern gerausch-
sensibler Raume (z.B. Schlafzimmer) sowie im Freien soll vermieden werden. Eine Errichtung gerdusch-
emittierender Aggregate in Nischen, Mauerecken oder zwischen zwei Wanden bewirkt eine Schallpegeler-
héhung aufgrund von Schallreflektion und sollte daher ebenfalls vermieden werden. Grundsitzlich soll bei
der Errichtung der Gerate und der damit verbundenen Rohrleitungen auf eine kérperschallisolierte Aufstel-
Iung bzw. Befestigung geachtet werden. Soweit erforderlich sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen
Malnahmen zur Entdréhnung durchgefiihrt werden (z.B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verklei-
dungselemente, Minimieren von Vibrationen).

Die Absténde bzw. Standorte der Gerate zu Nachbargebduden sollen so gewahlt werden, dass die fiir das
Gebiet gltigen Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden. Soweit die erfor-
derlichen Absténde nicht eingehalten werden kénnen, sollen weitere SchallschutzmaRnahmen ergriffen
werden (z.B. Abschirmung, Einbau von Schallddmpfern, Luftkanalumlenkungen, Geratetausch). Haustech-
nische Anlagen sind entsprechend des aktuellen Stands der Larmminderungstechnik aufzustellen und zu
betreiben.
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Der Nachweis tiber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den jeweiligen Betreibern.
Im Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines schalltechnischen Nachweises angeordnet werden.

Im vorliegenden Fall ist davon auszugehen. dass entsprechende haustechnische Anlagen Teil eines tech-
nischen Gesamtkonzeptes sind. Die geplanten Anlagen sind daher als Teil der Gewerbelarmemissionen
mit zu erfassen und insgesamt hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die betreffenden Immissionsorte und
Einwirkzeiten beriicksichtigten.

Es gelten die Regelungen der TA Larm. In Ergénzung hierzu wird angeraten auch den ,Leitfaden fur die
Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationéren Geréten” der Bund/L&nder-Arbeitsgemeinschaft
fir Immissionsschutz (LAIl), aktuell Stand vom 24.03.2020, zu beachten.

Gewerbeldarmemissionen

Aus den geplanten gewerblichen Nutzungen kénnen Immissionsbelastungen aus dem Betrieb entstehen,
diese sind im Sinne der MaBgaben der Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA L&rm) zu erfassen und zu bewerten.
Die planinduziert zu erwartenden Verkehrslarmemissionen aus dem Planungsgebiet sind des Weiteren
zusétzlich nach den MaRgaben der Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) zu bewerten.

Das beauftrage Fachbiiro goritzka akustik, Ingenieurbro fiir Schall- und Schwingungstechnik, Leipzig hat
auf Basis der bisherigen Vorentwurfsplanungen fiir die Nutzungen sowie bekannter Emissionen vergleich-
barer Anlagen eine Ersteinschatzung der zu erwartenden Immissionsbelastungen flr das stadtebauliche
Umfeld vorgenommen. Beriicksichtigt wurden dabei die Vorbelastungen aus den bestehenden zuldssigen
Nutzungen im Umfeld. Hieraus ergeben sich planerische Einschrankungen in der gewerblichen Nutzbarkeit
des Planungsgebietes, welche in Abwagung aller Belange aber als vertretbar zu erachten sind. Gunzen-
hausen verfiigt zudem tber Gewerbegebiete, in denen Nutzungen uneingeschrankt zulassig sind. Daher
sind die nachstehend getroffenen Festsetzungen auch aus diesem Grund als zul@ssig zu erachten.

Seitens des Gutachters wurden auf dieser Basis anschlieRend die mafigeblichen Immissionsorte im stad-
tebaulichen Umfeld ermittelt. Beriicksichtigt wurden hierbei sowohl bereits bestehende Geb&ude als auch
planungsrechtlich zulassige Bebauungen.

Auf den im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden gewerblich genutzten Flachen sind nur solche
Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zuldssig, deren Geréusche die nachfolgenden Emissionskontingente
LEK nach DIN 45691 in den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans bestimmten Teilflachen weder
tags (06.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 bis 06.00 Uhr) Gberschreiten. Aufgrund der ortlichen Situa-
tion erfolgt immissionsrechtlich eine Differenzierung in zwei Teilflachen, die Teilflache 1 beschrankt sich
dabei auf den nérdlichen Teilbereich, der auch den Zu- und Abfahrtsbereich beinhaltet. Die Teilflache 2
umfasst den siidlichen Teilbereich mit den umgebenden Wohnnutzungen.

Bezeichnung Flachengrofe ' Emissionskontingent bzw. Immissionswirksamer Fla-
der Teilflache in m? chenschall-Leistungspegel
Lek in dB(A) I m?
Tags Lek, Tags Nachts Lek, Nachts
(6.00 — 22.00 Uhr) (22.00 - 6.00 Uhr)
TF - 01 ca. 5.194 m? <55 <40
TF - 02 ca. 5.630 m? <57 <42

Zu beachten ist, dass die 0.g. genannten Kontingente auf die Grundstiicksflachen bzw. auf einen Betrieb
oder Anlage bezogen sind. Weist die Fléche kiinftig evtl. geschossweise mehrere fremde Betriebsnutzun-
gen auf, so ist eine entsprechende anteilige Aufteilung des Kontingents vorzunehmen.
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Um eine mdéglichst sinnvolle Verteilung der verfiigbaren Gerauschkontingente zu ermdglichen, wurden rich-
tungsabhangige Zusatzkontingente festgesetzt. Flr die im Plan dargestellten Richtungssektoren A und B
erhohen sich die Emissionskontingente Lek,jum folgende Zusatzkontingente Lex zus:

Zusatzkontingent Bezugspunkt (Angabe in m,
Sektor Richtung Lek,zus tags LEeK,zus,nachts Lagestatus ETRS89_UTM32)
[dB] [dB] X Y
A 46° - 103° +6 +6 630226 5442449
B 103°-238 ° +4 +4 630226 5442449

Legende
@ Immissionsorte (10)
[] umgebende Geb&ude
L o Geltungsbereich Bebauungsplan

Emittenten:

y wiesensualie [ Teilf&che TF-01, Lex tagspachs = 55 / 40 dB
[ [ Teilfidiche TF-02, L Lektags nactes = 57 / 42 dB
Richtungssektoren (RS):

w= = RS-A, Lek zustagsnachtss = + 6 / + 6 dB
== RS-B, Lex Zustagsnachiss = + 4 / + 4 dB
—— Hilfslinien Bezugspunkt

@ Bezugspunkt

Lageplan Bild 1
Format AL
G " I TRTRT) Re 7-9 | Framwi:
Bebauungsplan "Frickenfelden I” 6148 | Version 1.0
7. Anderung
0 W0 20 20 N Malatab: 11500
Logestabve: uTMI2
] 1 A e, winims
Aufragpaber Erateter
Hetzner Onlne ;;;rm oizia kustik /‘
97 wnd ilzka akustik
Hangelsplatz 1
04319 Leipzig b

Die Priifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691, Abschnitt 5. In
den Gleichungen (6) und (7) sind fiir die Immissionsorte j im Richtungssektor k Lex, durch Lex,i + Lek zusx ZU
ersetzen.

Ein Vorhaben erfiillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes, wenn der Be-
urteilungspegel Lr,j den Immissionsrichtwert an den relevanten Immissionsorten um mindestens 15 dB
unterschreitet (Relevanzgrenze).

Abweichungen von den im Bericht Nr. 6148A benannten Beurteilungspegeln und LarmschutzmaRnahmen
sind zuldssig, soweit im Einzelfall nachgewiesen wird, dass unter Berlicksichtigung anderer Geb&udegeo-
metrien, Gebaudekonstruktionen bzw. der aktuellen Datenlage geringere Beurteilungspegel an den maR-
geblichen Immissionsorten auftreten.

Die Richtungssektoren sowie der Ursprungspunkt wurden entsprechend der MalRgaben des Gutachters
mafstabsgetreu in das Planblatt ibernommen.

Die auf einem Betriebsgrundstiick tatsachlich installierbaren Schallleistungspegel kénnen ggf. kiinftig ho-
her sein als die in der Kontingentierung bei freier Schallausbreitung berechneten Werte, da hierbei die
individuellen Anordnungen der baulichen Anlagen vollstéandig mitberiicksichtigt werden kénnen.
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Grundsétzlich sollte aber bereits im Vorfeld auf eine sorgfaltige auf die Belange des Schallschutzes abge-
stimmte Standort- und Betriebsplanung Riicksicht genommen werden. Folgende Stichpunkte sind hier zu
nennen:

° Larmabschirmung von z.B. Pkw-Parkplatzen etc. durch Gebdudeanordnung

o Anordnung von ,lauten* mafRgebenden Schallquellen entfernt von nahen Immissionsorten

o Verlagerung bzw. Anordnung von l&rmintensiven Betriebsablaufen nur innerhalb von Gebauden ins-
besondere nachts

o Immissionsort abgewandte Lage von schallemittierenden Gebaudedffnungen

o Larmabgeschirmte Verkehrsfiihrung auf den Betriebsflachen

In der Gesamtbetrachtung kann unter Beachtung der vorstehenden umfangreichen Annahmen und der im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen davon ausgegangen werden, dass der Immissionsschutz aus
Immissionen im Sinne des Gewerbeldrms hinreichend gewahrleistet werden kann. Die geplante Nutzung
kann in angemessener Weise realisiert werden.

Gesamtbetrachtung des Immissionsschutzes:

In der Gesamtabwagung kann daher unter Beachtung der bisherigen Ermittlungen des Fachgutachters und
der auf dieser Basis getroffenen Festsetzungen im Rahmen des Bebauungsplans davon ausgegangen
werden, dass die sich ergebenden Immissionskonflikte angemessen und sicher geldst werden konnen. Die
Belange des stadtebaulichen Umfeldes bleiben gewahrt. Die Umsetzung der Planungen ist in angemesse-
ner Weise moglich.

13. Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder sonstige schédliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet nicht be-
kannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann nicht abschliefend
ausgeschlossen werden. Insbesondere auf Grund des Alters der Bestandsgeb&dude empfiehlt sich bei
Riickbaumafinahmen eine Uberpriifung der vorhandenen Baumaterialien auf ihr mogliches Altlastenrisiko.
Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumaRnahmen festgestellten ungewdhnlichen Bo-
denverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Umstédnden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und
des Landratsamtes Weienburg - Gunzenhausen sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzu-
stimmen.

14. Grunordnung

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

141 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes werden MaRgaben zur Gestaltung der privaten, nicht tUber-
bauten Flachen gemacht. Randeingriinungen missen die gem. Gesetz zur Ausfilhrung des Burgerlichen
Gesetzbuch (AGBGB) geltenden Randabstande einhalten.

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

Fir private Stellplatzanlagen wird eine Durchgriinungsverpflichtung festgesetzt. Diese soll gewahrleisten,
dass die Auswirkungen der in Gewerbegebieten nicht vermeidbaren Versiegelungen minimiert werden.
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Da sowohl das Planungsgebiet sowie das Umfeld des geplanten Vorhabens bereits umfangreich durch
Hecken und Gehdlzstrukturen eingegriint ist, kann auf weitergehende Festsetzungen zur Griinordnung fir
die private Grundstlicksflache weitestgehend verzichtet werden.

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

e  Stationdrer Baumschutzbretterzaun
In Vorbereitung zu den Baumafnahmen sind stationdre Baumschutzzaune (Holzpfosten fest im Boden
verankert) gemaf Richtlinie fiir die Anlage von Stralen — Landschaftspflege, RAS LP 4, jeweils ent-
lang bzw. oberhalb der Kronentraufe und ggf. entlang bautechnischer Verbauten anzulegen und wéh-
rend der gesamten BaumaRnahmen regelmafig auf Unversehrtheit zu Gberprifen und zu unterhalten.

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

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

e  Herstellung von Versorgungstrassen:

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

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

14.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

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

15. Beriicksichtigung der Umweltbelange (Umweltbericht)

Bei der Abwagung zu den Planungsentscheidungen sind gem. den Vorgaben des BauGB im Besonderen
die Umweltbelage zu berlicksichtigten.
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Im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom
Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB sowie von der zusam-
menfassenden Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Somit ist auch die im Umweltbericht zu
beachtende Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und den §§ 2a und 4 ¢ BauGB nicht anzuwenden. Dies ergibt sich auf
Basis der fiir Verfahren gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB geltenden MalRgaben des vereinfachten Verfahrens
gem. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Im Hinblick auf die betroffenen Umweltbelange bedeutet dies, dass im vereinfachten Verfahren keine Um-
weltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt und kein Umweltbericht gem. § 2a BauGB erstellt werden
muss. Auch die Verpflichtung der Gemeinde zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen gem.
§ 4c BauGB, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplanung eintreten, um insbesondere unvorherge-
sehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen
zu ergreifen, ist ebenfalls nicht anzuwenden.

Die Umweltbelange sind aber gem. § 1 Abs. 6 BauGB in die Abwagung entsprechend einzustellen. Somit
wurde in Anlehnung an die maBgeblichen Schutzgiiter nachstehend eine Kurzzusammenfassung der fur
die Abwagung beriicksichtigten moglichen Auswirkungen auf die Schutzgiiter beigefligt.

Schutzgut Boden

Das Planungsgebiet ist durch die bestehende Bebauung mit Lagerhallen und ehemaligen Verkaufsraumen
fir Baumaterialien gekennzeichnet und ist Gberwiegend bereits versiegelt. In den Randbereichen beste-
hend Grinstreifen als Abstandsflachen zu den angrenzenden 6&ffentlichen Geh- und Radwegen. Durch die
Planung wird die Zweckbestimmung des Sondergebietes gedndert. Es wird die Nutzung als Gewerbegebiet
ermdglich. Hierdurch entsteht keine neue Flachenversiegelung. Die Begrenzung der Versiegelung auf
Ebene der Bauleitplanung orientiert sich an der Bestandssituation, es sind keine zusatzlichen baulichen
Veranderungen vorgesehen, damit werden weitere negative Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ver-
mieden. Gefahrdungen des Schutzgutes Boden durch die geplante Nutzungen an sich werden durch die
bestehende Bodenversiegelung sowie den gesetzlichen Maltgaben hinreichend minimiert. Somit ist insge-
samt von geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden auszugehen.

Schutzgut Wasserhaushalt

Durch die bereits vorhandene Nutzungen sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser bereits im
Vorfeld als gering einzustufen. Soweit Um- und Neubauten erfolgen, sind durch geeignete Mallnahmen
wahrend der Bauzeit VorsorgemaRnahmen zu ergreifen, die den Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen
in das Grundwasser vermeiden. Da im Planungsgebiet eine wesentliche Versickerung des Oberflédchen-
wassers nicht zu erwarten ist, wird eine geeignete Ableitung des Niederschlagswassers vorgesehen. Ins-
gesamt wird aufgrund der bereits vorhandenen Bestandssituation auch fiir die Planungen von geringen
Auswirkungen flir das Schutzgut Wasserhaushalt ausgegangen.

Schutzgtiter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen fiir Flora und Fauna wurden mit der Auswahl einer Flache mit einer geringen Bedeu-
tung fir dieses Schutzgut bereits im Vorfeld weitestgehend vermieden. Im Wesentlichen wird das Pla-
nungsgebiet durch die typischen Arten des Siedlungszusammenhangs genutzt. Hinweise auf die Beein-
trachtigung artenschutzrechtlicher Belange liegen nicht vor. Eine Begehung des Bestandsgebaudes durch
einen Artenschutzgutachter hat ebenfalls keine Hinweise auf die Betroffenheit geschitzter Arten, insbe-
sondere Flederméause, ergeben. Durch Griinordnungsfestsetzungen im Rahmen des Bebauungsplans
kann die Eingriffsschwere minimiert werden. Bereits vorhanden Hecken- und Baumstrukturen, werden im
Bestand erhalten und sind wahrend Bauarbeiten zu schiitzen. Dies ist als positiv fir die vorhandene Fauna
zu bewerten. Die geplanten Siedlungsnutzungen lassen unter Beachtung der griinordnerischen Festset-
zungen eine ahnliche Flora und Fauna wie im Bestand erwarten. Somit ist in der Gesamtbetrachtung mit
geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Flora und Fauna zu rechnen.
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Schutzgut Klima/Luft

Das Planungsgebiet ist als durch die bereits vorhandene Bebauung, die erhalten wird, bestimmt. Positive
Auswirkungen auf Klima und Luft sind aus der Bestandsnutzung nicht zu erwarten. Die wichtigen Hecken-
und Baumelemente entlang der Gebietsgrenzen im Siiden und Osten werden erhalten und kénnen weiter-
hin positiv auf das Kleinklima wirken. Durch eine Begrenzung des Versiegelungsgrades wird ein Mindest-
maf der Funktion fiir die kleinklimatischen Verhéltnisse erhalten. Die Mafgaben zur Dachbegriinung und
solaren Baupflicht tragen zu einer Minimierung der Auswirkungen bei. Durch die Nachverdichtung im In-
nenbereich kann zudem die zusatzliche Flacheninanspruchnahme im AuRBenbereich minimiert werden. Die
dortigen Flachen besitzen in der Regel einen héheren Wert fir Klima und Luft. Somit ist in der Gesamtbe-
trachtung mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft zu rechnen

Schutzgut Mensch

Die Flachen des Planungsgebietes waren bisher als Flachen fur den Einzelhandel genutzt Durch die Pla-
nungen wird diese Funktion aufgegeben und stattdessen ein gewerbliche Nutzung erméglicht, welche die
Schaffung von wohnortnahen Arbeitsplatzen ermdglicht. Eine etwaige Beeintréchtigung der umgebenden
Siedlungsstrukturen sowie des Planungsgebiet selbst wird mit den Festsetzungen zum Immissionsschutz
entgegengewirkt. Die festgesetzten Mainahmen zum Larmschutz tragen somit zur Minimierung der Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Mensch bei. Die Flachen besitzen auch im Bestand keine Erholungsfunktion
fur den Menschen. Durch die Nachnutzung leerstehender Gebaude kann auf eine weitere Flacheninan-
spruchnahme verzichtet werden. Hiermit kann die Flacheninanspruchnahme im AuBenbereich minimiert
werden.

Zwar wird mit der planungsrechtlichen Aufgabe der Einzelhandelsfunktion vermeintlich die Versorgungs-
maglichkeit fiir die Bevélkerung reduziert, jedoch wurden im Umfeld bereits neue Funktionen geschaffen.
Zudem sind auch einem Gewerbegebiet Versorgungsfunktionen fir die Nahversorgung zuléssig, so dass
hieraus keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf das Umfeld zu erwarten sind.

Es ist somit in der Gesamtbetrachtung mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu rechnen

Schutzgut Landschaft

Das Planungsgebiet wird im Wesentlichen durch die bestehenden Gebaude und die bisherige Funktion
gepragt. Lokal bestimmen die leerstehenden Geb&ude mit den entsprechenden Freianlagen das Planungs-
gebiet. Die bestehenden Hecken und Bédume entlang der Rénder des Anderungsbereiches werden erhal-
ten. Somit bleibt das wesentliche Landschaftselement im 6rtlichen Zusammenhang erhalten. Durch die
getroffenen Festsetzungen zur Gebaudegestaltung und den Geb&udehdhen wird eine ortsvertraglich, an
das Umfeld angepasste Siedlungsstruktur geschaffen. Somit ist in der Gesamtbetrachtung mit geringen
Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft zu rechnen.

Schutzgut Fldche

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

Schutzgut Kultur- und Sachgtiter

Kultur- und Sachgiiter im Sinne von Bau- oder Bodendenkmalern sind von den Planungen nicht betroffen.
Das bestehende ,Marterl* im Sinne eines Baudenkmals ist durch getroffenen Festsetzungen von Auswir-
kungen gut geschiitzt.

Die vorliegenden Planungen beriicksichtigen somit in Abwagung aller Belange die Umweltbelange in an-
gemessener und abgewogener Weise. Die Auswirkungen auf die maRgeblichen Schutzglter sind in der
Gesamtbetrachtung geringe Auswirkungen auf die mageblichen Schutzgiter zu erwarten.
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16. spezielle Artenschutzrechtliche Priifung

Im Rahmen ortlicher Begehungen im Jahr 2021 konnten aktuell keine Vorkommen besonders schiitzens-
werter Tier- oder Pflanzenzarten festgestellt werden. Aufgrund der Lage des Planungsgebietes innerhalb
der bestehenden Siedlungsstrukturen von Gunzenhausen ist im Wesentlichen mit Vorkommen der typi-
schen ,Allerweltsarten* des Siedlungszusammenhangs zu rechnen. Fiir das Bestandsgeb&dude wurde zu-
dem eine Begehung durch eine Fachkraft fiir Artenschutz durchgefiihrt, um insbesondere die mdgliche
Betroffenheit von Fledermausen ausschliefen zu kdnnen. Bruthabitate konnten hierbei nicht festgestellt
werden. Die Fassadenverkleidungen besitzen zu einem gewissen Grad eine Eignung als Zwischenquartier.
Arbeiten an den Fassadenverkleidungen sollten daher nur manuell und unter Sichtpriifung erfolgen. Dies
wurde als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Grundsatzlich potenziell als geeignete Strukturen sind die vorhandenen Baum- und Heckenstrukturen ent-
lang der Grenzen des Anderungsbereiches anzusehen. Fiir diese Bereiche wurde ein Erhaltungsgebot
festgesetzt, so dass ggf. vorhandene Spaltenbriiter geeignete Mulme oder Hoéhlen in den Baumen erhalten
bleiben. Die Baugrenzen halten Abstéande zu den Strukturen. Mit dem Schutz der bestehenden Hecken
und Geholze werden die Quartiere flr ggf. vorhandene Heckenbriiter im Planungsgebiet gesichert und ein
Beitrag zur Biotopvernetzung geleistet.

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

Bauwerke und Strukturen mit Fallenwirkung (z.B. bodengleiche Treppenabgénge, bodengleiche Licht-
schéchte, offene Fallrohre u.A.) fiir Kleintiere (z.B. Eidechsen, Amphibien, Spitzmause etc.) sind zu ver-
meiden. Grol¥flachige, spiegelnde Glas- und Fassadenflachen sind ebenfalls zu vermeiden. Die Fallenwir-
kung von Glasflachen ist durch Mattierung, Musterung, AuRenjalousien oder vogelabweisenden Symbolen
zu minimieren. In geringer Hohe sind auch anflughemmende hohere Anpflanzungen zuldssig.

Dachbodenbereiche und Dachstrukturen bestehender baulicher Anlagen sind vor geplanten Abbruch- oder
Umbaumalnahmen nochmals auf potenzielle Vorkommen von Fledermadusen zu priifen. Soweit moglich
sollten an den baulichen Anlagen sowie in den Hecken- und Gehélzstrukturen im Planungsgebiet, Nisthilfen
flr Mauersegler, Sperlinge, Hohlenbriter und Mehlschwalben sowie fir Fledermause angebracht werden.
Dies tragt zur Verbesserung der Artenvielfalt im Siedlungszusammenhang bei.

Die Randstrukturen des Uberplanten Flachen konnen in Teilen grundsatzlich als geeignete Flachen fir
Vorkommen der Zauneidechse angesehen werden. Konkrete Vorkommen konnten jedoch bei keiner der
Begehungen des Planungsgebietes wahrend des Planungsprozesses angetroffen werden. Es wird emp-
fohlen bei der Umsetzung der Planung trotz allem ein besonderes Augenmerk auf ggf. doch vorhandene
Vorkommen zu richten. Bei Antreffen entsprechender Arten sind alle weitergehenden MaRnahmen mit der
unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Im Ergebnis ist davon auszugehen, dass nach aktuellem Kenntnisstand fir keine Art des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie sowie fiir keine europaische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbe-
stande gem. § 44 BayNatSchG erfiillt sind. Die Stellungnahme des Fachgutachters ist als gesonderte An-
lage der Begriindung zum Bebauungsplan beigefligt.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraBe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 o Telefax: 09872/ 95 711 — 65 o E-Mail: info@christofori.de Seite 34 von 36



Stadt Gunzenhausen — 7. Anderung des Bebauungsplans ,,Frickenfelden |
mit integriertem Griinordnungsplan
Begriindung im Stand des Satzungsbeschlusses vom 27.09.2022

17. Uberregionale Planung

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

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

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

Landesplanung
Die Stadt Gunzenhausen wird im LEP als Mittelzentrum bestimmt und ist als Teil des Landkreises Weil3en-

burg — Gunzenhausen als Raum mit besonderem Handlungsbedarf (vgl. Ziel 2.2.3 i.V.m. Anlage 2 LEP)
festgesetzt. In der Begriindung zu (Z) 2.2.3 wird erlautert: ,Damit alle Teilrdume an einer positiven Entwick-
lung teilhaben und zur Leistungs- und Wettbewerbsfahigkeit des Landes beitragen kénnen, missen lage-
bedingte und wirtschaftsstrukturelle Probleme sowie noch vorhandene infrastrukturelle Engpasse abgebaut
werden." Zur Erreichung dieses Ziels ist das Vorrangprinzip fur das Planungsgebiet anzuwenden; gemaf
Ziel (Z) 2.2.4 sind Teilraume mit besonderem Handlungsbedarf vorrangig zu entwickeln. ,Das Vorrangprin-
zip trégt dazu bei, die bestehenden strukturellen Defizite abzubauen und mdglichst keine neuen Defizite
entstehen zu lassen" (vgl. Begriindung zu (Z) 2.2.4).

Im Grundsatz 3.1 des LEP wird ausgefiihrt, dass bei Planungen flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Rungsformen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden sollen.

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

Regionalplanung
Der gtiltige Regionalplan der Region 8 ,Westmittelfranken" hat Gunzenhausen als Mittelzentrum und den
angrenzenden Altmiihisees als Erholungsschwerpunkt definiert.

In den Zielen und Grundsatzen ist unter 3.3 — gewerbliches Siedlungswesen - beschrieben, dass ,auf eine
ausreichende und giinstige infrastrukturelle ErschlieBung und auf eine mdglichst rationelle Nutzung der
gewerblichen Siedlungsflachen hingewirkt werden" soll. In diesem Zusammenhang ist die Entwicklung zu-
satzlicher gewerbliche Nutzflachen im Bereich bereits grundsatzlich flir entsprechende Nutzungen vorge-
sehenen Bereiche als eine giinstige infrastrukturelle ErschlieBung gemal Regionalplan der Region 8 —
Westmittelfranken zu sehen.

In der Begriinung zu 3.3 wird erlautert, dass ,im Hinblick auf einen geringen Bodenverbrauch [...] es erfor-
derlich ist, dass gewerbliche Bauflachen maéglichst rationell genutzt werden. [...] Bei der Planung gewerb-
licher Bauflachen sollte der Reaktivierung brachliegender Gewerbefldchen der Vorrang gegeniiber der
Neuausweisung von Flachen eingeraumt werden."
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Dieser Forderung des Regionalplans wird mit den vorliegenden Planungen, in und auf den Gebauden und
Freiflachen nicht mehr genutzter gewerblicher Einrichtungen hinreichend nachgekommen.

Den Zielen der Regional- und Landesentwicklung tragt die Stadt Gunzenhausen hinsichtlich der beach-
tenswerten Grundsétze in der Abwagung aller Belange mit der 7. Anderung des Bebauungsplanes ,Fri-
ckenfelden I* Rechnung. Die Anpassungspflicht an die Ziele, insbesondere der Landesplanung, wird mit
der vorliegenden Planung hinreichend gewahrleistet.

18. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstlicksgrenzen und Flurstiicknummern, die bestehenden Bebau-
ungen im Planblatt enthalten. Die in den Unterlagen zum Bebauungsplan benannten Gesetze, Normen
(insb. DIN-Normen) und technischen Baubestimmungen sowie Konzepte kénnen zusammen mit dem Be-
bauungsplan im Rathaus der Stadt Gunzenhausen, Marktplatz 23, 91710 Gunzenhausen wahrend der all-
gemeinen Offnungszeiten eingesehen werden und bei Bedarf erlautert werden. Die Offnungszeiten des
Rathauses kénnen auf der Homepage der Stadt Gunzenhausen http://www.gunzenhausen.de eingesehen
oder telefonisch unter 09831 — 508 0 erfragt werden.

19. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile der 7. Anderung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan ,Frickenfelden I
in der Fassung vom 27.09.2022 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

— die zeichnerische Darstellung (Planblatt)
— Satzung mit Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsgebiet und Pflanzschema

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.
Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan ist:

»Schalltechnische Untersuchungen Projekt Nr. 6148 Immissionsschutz | Kontingentierung, Schal-
limmissionsprognose Bebauungsplan ,Frickenfelden I, 1. Anderung, erstellt durch Goritzka Inge-
nieurbliro flr Schall- und Schwingungstechnik, Handelsplatz 1, 04319 Leipzig, Bericht vom
18.10.2021

— Stellungnahme des Biiros fiir Artenschutzgutachten Ansbach vom 13.04.2022

— Gunzenhauser Sortimentsliste (2018)
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