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1. Vorbemerkungen

14 Rechtsgrundlage
Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kindergarten Frickenfelden® sind unter anderem zu beriicksich-
tigen:

o das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S 4147)

o i. V. m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Art. 1 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-
dertam 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 gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021
(GVBI. S. 74)

1:2 Verfahren

Die Stadt Gunzenhausen hat mit Beschluss vom 26.11.2020 zur gezielten Steuerung der stadtebaulichen
Entwicklung im Norden von Frickenfelden die Aufstellung des Bebauungsplans ,Kindergarten Frickenfel-
den“ nach § 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

Der Bebauungsplan wird unter dem Namen ,Kindergarten Frickenfelden" gefuhrt. Das Verfahren zur Auf-
stellung des Bebauungsplans erfolgt gemal den Malgaben des Baugesetzbuches im Regelverfahren.

Die ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte mit der Verdéffentlichung im Alt-
miihl-Boten am 10.03.2021.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll der Neubau eines Kindergartens von Frickenfelden realisiert
werden.

Der Stadtrat der Stadt Gunzenhausen hat in seiner Sitzung am 28.01.2021 den Vorentwurf der Aufstellung
des Bebauungsplans ,Kindergarten Frickenfelden” gebilligt und die frithzeitige Unterrichtung der Offentlich-
keit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und die friihzeitige Beteiligung der Behérden und Trager sonstiger 6ffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung Unterrichtung der Offentlichkeit und die Beteiligung der Behérden und Tréger
sonstiger 6ffentlicher Belange erfolgte parallel im Zeitraum vom 18.03.2021 bis 23.04.2021. Die ortstibliche
Bekanntmachung fiir die Offentlichkeits- und Trégerbeteiligung erfolgte mit der Verdffentlichung in der Ta-
geszeitung ,Altmiihl-Bote"” vom 10.03.2021.

Der unter Beachtung des Abwéagungsergebnisses zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,Kindergarten Fri-
ckenfelden” tiberarbeitete Entwurf in der Fassung vom 19.05.2021 wurde in der Sitzung des Ausschusses
flr Bauangelegenheiten, Stadtentwicklung und Umwelt am 19.05.2021 gebilligt und die 6ffentliche Ausle-
gung des Entwurfs beschlossen. Die offentlichen Auslegungen des Entwurfes in der Fassung vom
19.05.2021 erfolgte gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.06.2021 bis 26.07.2021.

Der Beschluss zur offentlichen Auslegung des Entwurfes wurde am 12.06.2021 ortstiblich durch Bekannt-
machung in der Tageszeitung ,Altmuhl-Bote" vom 12.06.2021 amtlich bekannt gemacht.

Im gleichen Zeitraum wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafl
§ 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme gebeten.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung sowie der Beteiligung der Behdrden eingegangenen Stellung-
nahmen wurden der Sitzung des Ausschusses fiir Bauangelegenheiten, Stadtentwicklung und Umwelt vom
20.09.2021 fir- und gegeneinander abgewogen und entsprechende Beschliisse zu den jeweiligen Stel-
lungnahmen gefasst. Anschliefend wurde die Gesamtabwagung zum Verfahren vorgenommen und hier-
Uber ein Beschluss gefasst.

In der Sitzung des Stadtrates der Stadt Gunzenhausen vom 30.09.2021 wurde der Satzungsbeschluss zum
Bebauungsplan ,Kindergarten Frickenfelden" im Stand der Fassung vom 30.09.2021 gefasst.
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2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Bedarf an Krippen- und Kindergartenplatzen im Bereich der Stadt Gunzenhausen kann derzeit nur
schwer gedeckt werden. In den kommenden Jahren wird noch mit einem weiteren Anstieg der Bedarfszah-
len gerechnet, so dass die Stadt Gunzenhausen vor der Aufgabe steht zusétzliche Kindertagesplatze zu
schaffen. Um den sich abzeichnenden Bedarf zu decken ist mit der vorliegenden Planung der Neubau einer
zusatzlichen Kindertagesstatte im Umfeld der neu erschlossenen Siedlungsstrukturen von Frickenfelden
geplant.

Im Rahmen der Beratungen der Gremien der Stadt Gunzenhausen wurde dem Vorschlag zur Schaffung
von zusatzlichen Kinderbetreuungsplatzen in Frickenfelden mehrheitlich zugestimmt. Mittelfristig bestehen
Uberlegungen im Ortsteil Frickenfelden eine weitere Ausweisung von Wohnbebauflichen zu entwickeln.

Im Stadtgebiet von Gunzenhausen sind 12 Kinderbetreuungseinrichtungen unterschiedlicher Tragerschaft
zu verzeichnen. Derzeit sind alle Einrichtungen voll ausgelastet, grundséatzlich sind aktuell keine freien Kin-
derbetreuungsplatze im Stadtgebiet von Gunzenhausen vorzufinden. In Gunzenhausen selbst sind sieben
Kindertagesstatten angesiedelt, die verbleibenden fiinf Einrichtungen sind auf die Ortsteile verteilt. In Fri-
ckenfelden besteht eine 2010 gebaute Kindertagesstatte, allerdings reichen die 54 Kindergarten- und 15
Krippenplatze nicht aus um den Bedarf vor Ort zu decken. Darliber hinaus zeichnet sich zuséatzlicher Bedarf
an Kinderbetreuungsplatzen aus dem Stadtgebiet ab, der mit der nun geplanten Kindertagesstatte zumin-
dest teilweise gedeckt werden soll. Letzteres ist in Abwagung aller Belange als vertretbar zu erachten, da
durch die Lage von Frickenfelden im Nahbereich der Staatstrale St 2222 auch fiir pendelnde Eltern gut
gelegen ist.

Die Stadt Gunzenhausen stand somit vor der Fragestellung, ob die Entwicklung einer Kindertagesstétte im
unbeplanten Bereich stadtebaulich vertraglich ist. Diese Frage wurde im Rahmen der Beratungen der Gre-
mien der Stadt Gunzenhausen in Abwagung aller Belange im Ergebnis bejaht. Hierbei wurden insbeson-
dere die bestehenden Kinderbetreuungseinrichtungen und deren vollstdndige Auslastung sowie der zu er-
wartende Bedarf berlicksichtigt.

Durch die Bauleitplanung soll eine angemessene geordnete bauliche Entwicklung als allgemeines Wohn-
gebiet ermdglicht werden und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennut-
zung gewahrleisten werden. Die natlrlichen Lebensgrundlagen sollen dabei bestmdglich geschiitzt und
nachhaltig entwickelt werden.

Mit den Planungen ist ein unvermeidbarer Verlust von bisher unversiegelten Flachen verbunden. Dies
wurde intensiv in die Abwagung mit einbezogen. Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen
Flachennutzungsplan als allgemeines Wohngebiet dargestellt, sie werden aber bisher landwirtschaftlich
genutzt. Im allgemeinen Wohngebiet sind soziale Einrichtungen gem. § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassig,
so ist die Errichtung einer Kindertagesstatte im Anschluss an die bestehende Bebauung von Frickenfelden
bauplanungsrechtlich im Einklang mit der bereits im Flachennutzungsplan erklérten Entwicklungsabsichten
zu sehen.

Die Stadt Gunzenhausen hat sich daher in Abwagung aller Belange und unter besonderer Beachtung der
mit den Planungen verbundenen stédtebaulichen Gesamtentwicklungsabsicht mehrheitlich dazu ent-
schlossen, die Planungsabsichten weiter zu verfolgen und fir die zur Uberplanung vorgesehene Flache
den entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches hierfiir notwendigen Bebauungsplan aufzustellen.

Alternative Planungsstandorte

Im Rahmen der Vorberatungen Uber eine mogliche Entwicklung des Standortes wurden zunéchst die Vor-
und Nachteile einer Entwicklung an der beabsichtigen Stelle im Stadtgebiet von Gunzenhausen gepriift.
Der Planungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung befindet sich im Norden des Ortsteils Frickenfelden.

Das Umfeld ist liberwiegend durch Wohnbauflachen, die doérflichen Strukturen von Frickenfelden und land-
wirtschaftliche Nutzungen gepragt.

Zuséatzliche erhebliche negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild am Planungsstandort sind, auf-
grund der bestehenden Nutzung im direkten Umfeld, weder lokal noch in der Fernwirkung zu erwarten.

Im Stadtgebiet von Gunzenhausen sind zwolf Kinderbetreuungseinrichtungen mit unterschiedlicher Trager-
schaft angesiedelt. Das Angebot dieser Einrichtung kann aber den derzeitigen Bedarf an Betreuungsplat-
zen nicht decken, weshalb ist die Schaffung von zusatzlichen Betreuungsplatzen unbedingt erforderlich ist.
Eine mittelfristige Losung dieses Konfliktes kann nur durch Neubauten oder Erweiterungen bestehender
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Einrichtungen erreicht werden. Das soll im Rahmen des nun geplanten Neubaus fiir die Kindertagesstatte
in Frickenfelden erfolgen.

Maogliche Entwicklungsflachen im Bereich der Kernstadt Gunzenhausen kénnen nicht zeitnah bereitgestellt
bzw. entwickelt werden. Es zeichnet sich zudem ein zusatzlicher Bedarf in Frickenfelden und im stadte-
baulichen Umfeld ab.

Im Rahmen der Alternativenpriifung wurde ebenfalls der Plannullfall geprift. Das heifdt, es wurde der Ver-
zicht auf die vorliegenden Planungen untersucht und gepriift, ob eine Weiterentwicklung der Kinderbetreu-
ungseinrichtungen an den bestehenden Standorten im Stadtgebiet moglich, bzw. besser geeignet ist.

Die Einrichtungen sind derzeit bereits vollstéandig ausgelastet. Um mittelfristig zusatzliche, zeitgeméalie Be-
treuungsangebote fiir Kinder zu schaffen, bedarf es Erweiterungen bzw. Neubauten von Kindertagesein-
richtungen der verschiedenen Trager. Das ist derzeit nur bedingt mdglich, zumindest nicht so kurzfristig
wie es der vorhandene Bedarf notwendig macht.

Somit ist in der Gesamtbetrachtung eine langfristige Entwicklungsperspektive an den meisten Bestands-
standorten nicht gegeben. Die Einrichtungen im Stadtgebiet von Gunzenhausen sind zumeist im engen
Zusammenhang mit der umgebenden Bebauung zu sehen, eine Erweiterung ist damit aus Platzgriinden
schon gar nicht moéglich. Fir die Kinderbetreuungseinrichtungen in den Ortsteilen verhalt es sich ahnlich,
hier sind die Kitas zum Teil in alteren Gebauden untergebracht, die keine Erweiterung zulassen.

Es wurden daher nochmals alternative Entwicklungsmaoglichkeiten innerhalb des Stadtgebietes von Gun-
zenhausen geprtift. Hierbei wurden insbesondere mdégliche Entwicklungsflachen im Stadtgebiet geprift,
welche im Flachennutzungsplan entsprechend als Gemeinbedarfsflachen oder allgemeines Wohngebiet
dargestellt oder faktisch bereits entwickelt sind. Hierbei musste festgestellt werden, dass im Stadtgebiet
keine besser geeigneten Standorte gegeben sind.

Besser geeignete alternative Entwicklungsflachen innerhalb der bestehenden Siedlungsstrukturen sowie
innerhalb der bereits auf Ebene des Flachennutzungsplans entsprechend dargestellten Flachen sind somit
nicht vorhanden.

Es wurde nochmals geprft, ob ggf. alternative, besser geeignete Aulenbereichsflachen im direkten An-
schluss an das Stadtgebiet vorhanden sind. Dies war nach der entsprechenden Uberpriifung nicht gege-
ben.

Aufgrund fehlender Flachenverfligbarkeit an einer vergleichbar verkehrsglinstigen Lage fiir Kindertages-
einrichtungen ergeben sich in Gunzenhausen keine besser geeigneten alternativen Planungsstandorte.

In der Gesamtbewertung ist somit der fiir die Uberplanung vorgesehene Standort als gut geeignet anzuse-
hen.

Im Ergebnis wurde daher festgestellt, dass die nun Gberplanten Bereiche in Abwagung aller Belange, ins-
besondere unter Beachtung der Ziele und Grundsatze der Landes- und regionalplanerischen Vorgaben
sowie der beachtenswerten Schutzgiter, MalRgaben und Gesetze, als die am besten geeigneten Entwick-
lungsflachen im Stadtgebiet zu erachten sind.

Alternative Planungskonzepte

Im Rahmen der Vorplanungen wurde anschlieend gepriift, ob ggf. alternative, besser geeignete Planungs-
konzepte zur Nutzung der Planungsgebietsflachen gegeben sind. Hierbei musste im Rahmen der Priifun-
gen festgestellt werden, dass dies nicht der Fall ist

Das vorliegende Planungskonzept greift angemessen in kompakter Form die bereits bestehenden Struktu-
ren des stadtebaulichen Umfeldes auf, ohne groReren Einfluss auf die umgebenden Siedlungsstrukturen
zu haben. Eine Entwicklung als Wohnbauflachen wird durch die vorliegende Planung nicht ausgeschlos-
sen, so dass der vorliegende Bebauungsplan auch aus diesem Grund angemessen ist.

Besser geeignete Entwicklungskonzepte sind somit nicht vorhanden.
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen
3.1 Ubergeordnete Planungen

Die Flache des Planungsgebietes ist im wirksamen Flachennutzungsplan als allgemeines Wohngebiet dar-
gestellt. Die Darstellung entspricht damit der fiir die vorgesehenen Nutzungen erforderlichen Darstellung,
da im allgemeinen Wohngebiet Anlagen fiir soziale Zwecke zulassig sind. Eine Anderung des wirksamen
Flachennutzungsplans der Stadt Gunzenhausen ist damit nicht notwendig.

3.2 Umweltpriifung in der Bauleitplanung

Mit der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB werden die unterschiedlichen umweltbezogenen Priifauf-
gaben gebiindelt und als obligatorischer Teil in das Bebauungsplanverfahren integriert. Die Umweltpriifung
flhrt alle umweltrelevanten Belange zusammen und legt sie in einem Umweltbericht (vgl. Anlage zu
§ 2 Abs. 4 BauGB und § 2a BauGB) dar. Dieser stellt somit die Ergebnisse der Umweltpriifung dar, die
auch alle Belange der Umweltvertraglichkeit schutzgutbezogen enthalt, und ist unverzichtbarer Teil der
Begriindung von Bauleitplanverfahren wie diesem.

3.3 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach § 1a BauGB

Mit § 1a BauGB hat der Gesetzgeber den Stadten und Gemeinden zum 01.01.1998 die Anwendung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung (§ 18 Bundesnaturschutzgesetz) in der Bauleitplanung vorgege-
ben. So werden die Mdglichkeiten zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes im Rahmen des Griinordnungsplanes ermittelt und unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch geeignete Mallnahmen kompensiert.

3.4 Strukturdaten und Planungserfordernis

Die Einwohnerzahl fir den Stadt Gunzenhausen wird zum 31.12.2019 mit 16.616 Einwohnern angegeben.
Rickblickend bis in das Jahr 2009 ist die Entwicklung der Bevdlkerung in Gunzenhausen als leicht ange-
stiegen zu erachten. Die Einwohnerzahl wurde im Jahr 2009 mit 16.176 angegeben. In der Bevdlkerungs-
vorausrechnung ergibt sich bis einschlielich 2039 laut den Angaben des bayerischen Landesamtes fiir
Statistik fur den Landkreis WeilRenburg Gunzenhausen eine leichte Zunahme der Bevolkerungszahlen,
(geschatzt +0,50 %), ebenfalls wird fir Gunzenhausen dabei aber von einer leichten ansteigenden Bevdl-
kerungsentwicklung (1,01 %) ausgegangen. Der bisher letztmalig 2017 veréffentliche Demographiespiegel
des bay. Landesamtes flir Statistik sieht fir Gunzenhausen bis 2037 eine leichte Zunahme der Bevélkerung
um 200 Einwohner voraus. Man kann somit von einer konstanten, bis leicht ansteigenden Bevolkerungs-
entwicklung ausgehen.

Die HaushaltsgroRe ermittelt sich zum Stichtag 31.12.2017 auf Basis der Angaben des Landesamtes fiir
Statistik Bayern (BezugsgroRRe des Demographiespiegels 2019) fiir Gunzenhausen mit durchschnittlich 2,1
Einwohnern pro Haushalt. Im gesamten Landkreis Weilenburg Gunzenhausen ergibt sich fiir das gleiche
Bezugsjahr ebenfalls eine Haushaltsgréfe von durchschnittlich 2,1 Bewohnern. Geman den allgemeinen
Entwicklungen der Bevdlkerungsstruktur sowie der Haushaltsgréen geht man davon aus, dass sich die
HaushaltgréRe in der Zukunft deutlich reduzieren wird. Betrachtet man im Weiteren die Bevdlkerungsvo-
rausberechnung des bay. Landesamtes fur Statistik fir den Landkreis Weilenburg Gunzenhausen, so ist
dort eine geringe Zunahme der Bevolkerung bis 2039 zu verzeichnen. In der Raumprognose 2035 des
Bundesinstituts fur Bau-, Stadt-, und Raumforderung im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(BBSR) wird davon ausgegangen, dass sich die durchschnittliche Haushaltsgréfte in den alten Bundeslan-
dern bis 2035 auf 1,91 Bewohner absenken wird. Aufgrund der im Verhaltnis noch recht hohen Haushalts-
grofle in Gunzenhausen sowie dem Landkreis Weilenburg Gunzenhausen wird nicht davon ausgegangen,
dass sich eine Reduzierung der Haushaltsgrofie in dieser Groftenordnung ergeben wird. Trotz allem wird
mit einem Rickgang der Haushaltsgrofe gerechnet. Bei einer leicht steigenden Bevolkerungszahl und
einer Reduzierung der HaushaltsgréRe ergibt sich aus Sicht der Stadt Gunzenhausen auch zukiinftige ein
Wert von 2,1 Einwohnern je Haushalt.

Die Stadt Gunzenhausen ist im Regionalplan der Region 8 — Westmittelfranken als Mittelzentrum definiert.
Dabei ist Gunzenhausen durch den Anschluss an die Bundesstraie B 466 sowie durch vorhandene Staats-
sowie Kreisstra3en verkehrstechnisch sehr gut angebunden. Auch bezogen auf Frickenfelden kann durch
die Lage an den Staatsstrale 2222 von einer guten VerkehrserschlieBung ausgegangen werden. Die
OPNV-Anbindung entspricht der typischerweise im Siedlungszusammenhangen vorhandenen Ausstat-
tung, mit einem regelmafRigen Busverkehr zum Bahnhof von Gunzenhausen.

Der bisher letztmalig 2019 veréffentlichte Demographiespiegel des zuvor genannten Landesamtes sieht
fir Gunzenhausen bis 2037 einen leichten Anstieg der Bevolkerungszahl um ca. 200 Einwohner voraus.
Grundlage fiir diese Prognosedaten sind aber die bisherigen Entwicklungen der Stadt in der Vergangenheit.
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Aus Sicht der Stadt Gunzenhausen spiegein diese Annahmen in der Modellberechnung nicht die tatséch-
lich, sich flr Gunzenhausen aktuell abzeichnenden Entwicklungen ab. Vielmehr zeichnet sich hier deutlich
ab, dass der Verzicht auf weiter Siedlungsentwicklungen und damit der Schaffung von Siedlungsmdoglich-
keiten fiir junge Familien dazu fiihrt, dass in der Prognoseberechnung die Geburtenrate weiter zurlickgeht
und gleichzeitig auch die Anzahl der Sterbefélle deutlich steigt. Die tatsachliche Nachfrage nach einem
Siedlungswunsch im Stadtgebiet steht in grotem Widerspruch zur prognostizierten Entwicklung der Bevél-
kerung durch das Landesamt fiir Statistik, so dass aus Sicht der Stadt Gunzenhausen von einem weiteren
Anstieg der Einwohnerzahlen in Gunzenhausen ausgegangen wird. Dagegen sprechen die allgemeinen
Entwicklungen in der Metropolregion Niirnberg, deren Attraktivitdt nachweislich als sehr hoch angesehen
wird und auch seitens des Landesamtes fiir Statistik mit einem weiteren Anstieg der Bevdlkerung in der
Metropolregion gerechnet wird. Diese kann und wird sich nicht nur im engeren Verdichtungsraum der
Stadte Nirnberg, Fiirth, Erlangen und Schwabach abbilden kénnen, da dort weder kurz noch mittelfristig
im zu erwartenden Umfang Wohnbauflachen entwickelt werden kénnen.

Auch die steigenden Grundstiicks- und Wohnungskosten im Ballungsraum Nirnberg, Firth und Erlangen
veranlasst vor allem junge Familien ins Umfeld des Ballungsraums abzuwandern. Hier kdnnen sie sich mit
dem ihnen zur Verfligung stehenden Einkommen ein Eigenheim noch finanzieren, was bei der aktuellen
Preissteigerung im Ballungsraum nicht mehr maglich ist.

Es wurde daher zuséatzliche eine aus Sicht der Stadt Gunzenhausen realistische Entwicklung des Wohn-
bauflachenbedarfs unter Beriicksichtigung der tatsachlichen Nachfrage sowie der Flachenverfiigbarkeit fiir
die Entwicklung im Bestand ermittelt. Diese bildet aus Sicht der Stadt Gunzenhausen den tatséchlich in-
nerhalb der nachsten 10 Jahre zu erwartenden zusétzlichen Wohnbauflachenbedarf mit den einhergehen-
den sonstigen zuldssigen Nutzungen ab. Die vorliegende Planung ist daher als erforderlich zu erachten
und durch die Bedarfsermittlung gedeckt.

Mit dem sich abzeichnenden zusatzlichen Bedarf an Wohnbauflachen geht auch der Bedarf an zuséatzlichen
Kinderbetreuungsplatzen einher. Die aktuelle Auslastung aller Kindertageseinrichtungen im Stadtgebiet
von Gunzenhausen macht die vorliegende Planung mehr als notwendig. Darliber hinaus ergibt sich erfah-
rungsgemaf bei einer Zunahme der Bevolkerungszahlen ein hoherer Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen
im rdumlichen Zusammenhang mit den Siedlungsstrukturen.

Die vorliegende Planung entspricht somit sowohl den vorhandenen Strukturen der Stadt Gunzenhausen
und deren Ortsteilen. Zudem belegt die derzeitige Auslastung der bestehenden Kindertageseinrichtungen
die Planungserfordernis fiir die Schaffung eines Kindergartens im Zusammenhang mit den Siedlungsfla-
chen von Frickenfelden.
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4. Allgemeine Lage des Baugebietes

Der Geltungsbereich befindet sich im Norden von Frickenfelden, einem Ortsteil der Stadt Gunzenhausen.

i
[
i
>,

(c) Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Koordinatenbezug: UTM-System
Hoéhenbezug: nach NHN (Status 170)

Karte mit Darstellung der Lage des Planungsgebietes
Kartendarstellung: Geobasisdaten © Bay. Vermessungsverwaltung 2021

Das Gebiet wird umgrenzt:

- im Norden: durch einen Wirtschaftsweg und anschlieRend landwirtschaftlich genutzte Flachen
- im Westen: durch die Siedlungsstrukturen von Frickenfelden

- im Slden: durch die Siedlungsstrukturen von Frickenfelden

- im Osten: durch landwirtschaftlich genutzte Flachen

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zur Aufstellung des Bebauungsplanes zu
entnehmen. Der Geltungsbereich umfasst zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Bebauungsplans das
Grundstlick mit der Fl. Nr. 54/6 der Gemarkung Frickenfelden. Insgesamt werden mit der vorliegenden
Planung ca. 0,34 ha Uberplant. In den Geltungsbereich wurde die Flache einbezogen, welche fiir die Um-
setzung der Planung sowie die notwendige Eingriinung erforderlich ist.

5. Verhéltnisse innerhalb des raumlichen 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".

Die Planungsflachen werden aktuell landwirtschaftlich genutzt, sind aber im wirksamen Flachennutzungs-
plan bereits als allgemeines Wohngebiet dargestellt.
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Das Umfeld des Planungsgebietes wird durch die an-
grenzenden Siedlungsstrukturen, gepragt durch
Wohnbaunutzungen, sowie die vorherrschenden
landwirtschaftlichen Nutzungen bestimmt.

« Kartenausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Gunzenhausen

5.2 Topographie
Topographisch liegt der Geltungsbereich in einem leicht von Norden nach Siiden ansteigenden Gelénde.
Das Gelande steigt dabei auf einer Lange von ca. 65 m um 2,0 m nach Siiden hin an.

5.3 VerkehrserschlieRung

Die verkehrstechnische Anbindung des Planungsgebietes ist tiber die bestehende Ortsstrale im Norden
gegeben. Von dort kdnnen die weiteren ErschlieRungs- und Ortsverbindungsstraften erreicht werden. Es
besteht unmittelbar kein Geh- und Radweg am Planungsgebiet.

Das Planungsgebiet ist aber durch den vorhandenen Geh- und Radweg an der Schulstrae ausreichend
verkehrstechnisch erschlossen.

Eine OPNV-Anbindung des Planungsgebietes ist iiber eine Bushaltestelle an der Schulstrale gegében,
von dort besteht Anschluss in Richtung Gunzenhausen (Linie 640 des VGN). Die Haltestelle befindet sich
fuRlaufig in einem Abstand von ca. 80 m zum Planungsgebiet.

5.4 Ver- und Entsorgung
Das Planungsgebiet ist bisher nicht an die Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen.

Die Versorgung fur Strom und Gas kann aus dem Netz der Stadtwerke Gunzenhausen erfolgen. Die ent-
sprechenden Hausanschliisse sind noch herzustellen. Die Versorgung mit Wasser erfolgt aus dem Netz
des Zweckverbandes fiir Wasserversorgung der Pfofelder Gruppe, ein Hausanschluss ist ebenfalls noch
herzustellen.

Die Abwasserentsorgung des Planungsgebietes ist neu herzustellen.

Das Oberflachenwasser soll soweit mdglich ortlich versickert werden. Soweit eine Versickerung nicht mog-
lich ist, sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung alternative Entsorgungsmaglichkeiten zu prifen.

5.5 Denkmaéler

Das Onlineportal BayernAtlas des bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und Heimat (www.bayer-
natlas.de, zuletzt eingesehen am 22.02.2021) zeigt zum aktuellen Zeitpunkt unter Zuschaltung der Fach-
schalen Baudenkmaler, Bodendenkmaler und Naturdenkmaéler fiir das Planungsgebiet keine entsprechen-
den Denkmaler. In ca. 600 m Entfernung liegen im Stidwesten des Planungsgebiet vier Grabhiligel aus der
Bronzezeit, das Benehmen wurde nicht hergestellit.

5.6 Naturraum, Hochwasserschutz und Biotope sowie Landschaftsbild

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.

Die potentiell natiirliche Vegetation in dem Anderungsbereich wird der Ordnung L6b ,Zittergrasseggen-
Hainsimsen-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald, ortlich Zittergrass-
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eggen-Stieleichen-Hainbuchenwald" zugeordnet. Auf Grund der bisherigen Nutzung des Anderungsbe-
reichs, welche bei Verzicht auf die Planung andauern wiirden, ist nur mit einer geringen entsprechenden
Funktionserfiillung zu rechnen.

Die Vegetation im Planungsgebiet und dem unmittelbaren Umfeld ist durch die landwirtschaftlichen Nut-
zungen gepragt. Die weiteren Bereiche sind durch die bereits vorhandenen Siedlungsgebiete geprégt.

Das Retentions- und Rickhaltevermdgen der Béden ist aufgrund der vorhandenen Boden maximal durch-
schnittlich. Die Funktion der Béden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist auf-
grund der bisherigen Nutzungen als gering einzustufen.

5.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Oberen Burgsandstein des Mittleren Keupers zuzuordnen.
Lt. Bodeninformationssystem Bayern ist mit Sandstein, grob- bis mittelkornig, Gerdlle fiihrend, graubraun,
weillich, rotgrau, rot, gebankt bis massig, selten diinnbankig, miirb, lokal z.T. kieselig gebunden, schluffig,
sandig, rotbraun, rot zu rechnen.

Die Bodenschéatzungskarte weist die Flachen im Planungsgebiet als lehmige Sande tiberwiegend der Giite
SI3V aus.

Der Ackerschéatzungsrahmen wird mit 39 und der Griinlandschatzungsrahmen wird mit 40 angegeben. Die
Ertragsfahigkeit des Ackerflachenanteils ist somit, im mittelfréankischen Vergleich, als durchschnittlich bis
leicht unterdurchschnittlich einzustufen. Die Grabbarkeit des Bodens wird mit oft mittelschwer grabbar be-
schrieben.

Der Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen. Auf den besonderen Schutz
des Mutterbodens und die sonstigen Vorgaben zum Umgang und Schutz von Boden gem. DIN 19371 und
§ 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) wird hingewiesen. Bauarbeiten sollen
moglichst bodenschonend durchgefiihrt werden (vgl. hierzu u.a. DIN 19371).

Im Planungsgebiet befinden sich keine offenen Gewasser. Auch im relevanten stadtebaulichen Umfeld sind
keine offenen Gewésser zu finden. Durch die leichte Hanglage des Planungsgebietes gibt kann das Vor-
kommen von Hang- bzw. Schichtenwasser nicht ausgeschlossen werden. Die Versickerungsféhigkeit des
Bodens ist aufgrund der zu erwartenden Bodenverhaltnisse als unterdurchschnittlich einzustufen.

Hydrogeologisch ist das Planungsgebiet dem Frankischen und Schwabischen Keuper-Lias-Land zuzuord-
nen. Die Klassifikation erflogt als Kluft- (Poren-) Grundwasserleiter mit geringen bis maRigen Durchldssig-
keiten, in Teilbereichen aber auch (stark) variablen Durchléssigkeiten. Das Retentions- und Riickhaltever-
mogen der Béden im Planungsgebiet ist als gering einzuschatzen.

Das Planungsgebiet liegt im auf Ebene des Regionalplans festgesetzten Vorbehaltsgebiet zur Wasserver-
sorgung.

5.8 Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet aktuell nicht bekannt.
Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann nicht ausgeschlossen wer-
den. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumaRnahmen festgestellten ungewdhnlichen
Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Umsténden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und
des Landratsamts Weilkenburg — Gunzenhausen sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzu-
stimmen.

5.9 Immissionen
In ca. 420 m Entfernung Luftlinie verlauft die Bahnlinie Gunzenhausen — Pleinfeld. Hieraus kénnen Immis-
sionen aus Verkehrslarm entstehen.

Weiterhin befinden sich nérdlich der Bahnlinie Sportanlagen, hieraus besteht grundséatzlich eine gewisse
Immissionsbelastung.

Aus den bestehenden landwirtschaftlichen Nutzungen im stadtebaulichen Umfeld entstehen Emissionen
aus Larm, Staub sowie ggf. auch Gerliche, die zu dulden sind.
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5.10 Oberflichennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmesonderanlagen ist It. Informationssystem oberflachennahe Geothermie voraussicht-
lich mdglich. Da Planungsgebiet liegt jedoch vollumféanglich im Vorbehaltsgebiet zur Wasserversorgung,
somit ist der Bau von Erdwarmesondagen sowie Grundwasserpumpen nicht zulassig. Die Errichtung von
Erdwarmekollektoren ist nach derzeitigem Kenntnisstand voraussichtlich moglich.

Die geothermische Effizienz wird It. Landesamt fir Umwelt Bayern mit 2,0 bis 2,6 angegeben. Die Sicker-
wasserrate liegt mit 100 bis 1560 mm deutlich unter dem bayerischen Durchschnitt von 300 mm. Die War-
meleitfahigkeit im Bereich bis 20 m Tiefe wird mit > 2,0 bis 2,2 W/mK angegeben.

Der Bau und der Betrieb von Grundwasserwarmepumpen sind voraussichtlich moglich, bedtirfen aber u.U.
einer Priifung des Einzelfalls. Details sind durch den spateren Bauherrn in gesonderten Untersuchungen
zu priifen. Die erforderlichen Antrage auf Genehmigung sind bei den zusténdigen Fachstellen zu stellen.
Fir Grundwasserpumpen kénnen u.U. Bohrungen mit einer maximalen Tiefe von 5,00 — 10,00 m zugelas-
sen werden.

Anlagen zur Nutzung der oberflachennahen Geothermie sind genehmigungspflichtig.

Die Antragsunterlagen sind beim Landratsamt WeilRenburg — Gunzenhausen zur Genehmigung vorzule-
gen. Es wird empfohlen, die Planungen mit den zustandigen Fachstellen abzustimmen. Fir den Bau und
Betrieb von Erdwarmesondenanlagen sind die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in
Verbindung mit dem Bayerischen Wassergesetz (BayWG) und der hierzu ergangenen Verwaltungsvor-
schrift (VwVBayWG) maRgebend. Die zustéandige Anzeige- und Genehmigungsbehorden fiir Anlagen bis
50 kW ist die Untere Wasserbehorde). Die Erdwarmenutzung unterliegt grundsatzlich auch den Regelun-
gen des Bundesherggesetzes (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.
Unabhangig von den hier gemachten Angaben priift die Untere Wasserbehorde die Zulassigkeit des Vor-
habens, gegebenenfalls mit Auflagen. Das Ergebnis der Priifung kann daher von der hier dargestellten
Erstbewertung abweichen.

6. Geplante Nutzungen und GroRe des auszuweisenden Gebietes

6.1 Nutzungen

Im Planungsgebiet wird ein allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO festgesetzt. Gemal § 4 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO sind Anlagen fir soziale Zwecke im allgemeinen Wohngebiet zuldssig. Damit ist die Errich-
tung einer Kindertagesstatte im allgemeinen Wohngebiet zulassig. Es ergibt sich insbesondere aus stad-
tebaulichen Griinden, im Sinne einer vertraglichen Gesamtentwicklung des Planungsgebietes sowie des
Umfeldes, eine sinnvolle Erganzung/Arrondierungsmaoglichkeit der bestehenden Siedlungsstrukturen.

6.2 GroRe des auszuweisenden Gebietes

Gesamtflache ca. 0,34 ha 100,0 %
Allgemeines Wohngebiet ca. 0,34 ha 100,0 %
6.3 ErschlieBungskosten

Fir das Planungsgebiet sind Hausanschllisse sowie eine ein Mischwasserkanal herzustellen. Diese Kos-
ten sind der Objektplanung zuzuordnen. Auf Ebene der Bauleitplanung ist nicht mit zusétzlichen Kosten fiir
ErschlieBungsmalnahmen zu rechnen.

7. Bebauung

Ziel ist es, den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes zu genitigen. Dementsprechend muss
der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen tber die Art und das MaB der baulichen Nutzung, die tber-
baubaren Grundstiicksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen enthalten. Dariiber hinaus werden griin-
ordnerische Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Planungsraumes getroffen sowie Malnahmen
zum Immissionsschutz festgesetzt. Die Festsetzungen werden aus stadtebaulichen Griinden im Sinne des
§ 9 Abs. 1 BauGB zur geordneten stédtebaulichen Entwicklung der Planungsgebietsflachen getroffen.
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71 Art und MaR der baulichen Nutzung

Es soll mit der vorliegenden Planung ein allgemeines Wohngebiet (vgl. § 4 BauNVO) festgesetzt werden.
Im allgemeinen Wohngebiet sind gem. § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO Anlagen fiir soziale Zwecke zuldssig
(siehe Kapitel 6.1).

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.

Zur eindeutigen Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung bedarf es der Festsetzung verschiedener
Bestimmungsfaktoren. Zielsetzung ist eine dreidimensionale MaRfestsetzung, d.h. es miissen Baukérper
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 fiir die
tberbaubaren Grundstiicksflachen daher Mal¥festsetzungen fiir die Grundflachenzahl (GRZ) sowie fiir Teil-
flachen auch in Form einer Geschossflachenzahl (GFZ) vorgenommen.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter versiegelter Grundfléche je Quadratmeter Grund-
stiicksflache zuldssig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstiicks beschrieben, der von baulichen An-
lagen tberdeckt werden darf. Die GRZ sichert somit einen Mindestfreiflachenanteil auf den Grundstiicken.
Die nach der GRZ zulassige Grundflache kann unter Umstanden wegen der Baukérperfestsetzung ({iber-
baubare Grundstiicksflachen) nicht voll ausgenutzt werden.

Als relevante Grundstiicksflache fiir die Ermittlung der GRZ darf gem. der MaRgaben 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 Flachen zu beriicksichtigen, welche nach ihrer Zweckbestimmung fiir eine Bebauung mit bauli-
chen Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen sind.

Grundsatzlich nicht zum Bauland gehoren festgesetzte Griinflachen und Verkehrsflachen. Diese Flachen-
anteile diirfen bei der Ermittlung der mafR3geblichen Grundstiicksflache fiir die GRZ nicht herangezogen
werden.

Es wird eine GRZ von 0,4 fur das Vorhaben festgesetzt. Diese entspricht der Obergrenze der BauNVO fiir
ein allgemeines Wohngebiet. Damit wird sichergestellt, dass genligend Fléache fir die Freiflachengestal-
tung und nattrlichen Belange unversiegelt bleibt.

Als weiteres Mal} zur Steuerung des Males der baulichen Nutzung wurden fiir Teilbereiche des Planungs-
gebiets Geschossflachenzahlen sowie maximal zuléssige Vollgeschosszahlen festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl gibt dabei an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
stiicksflache zuléassig sind und beschreibt das Verhaltnis der zuldssigen Geschossflache zur anrechenba-
ren Flache des Baugrundstiicks. lhre Ermittlung erfolgt nach den AufRenmaRen der Gebaude in allen Voll-
geschossen.

Die in den textlichen Festsetzungen definierten Geschossflachenzahlen wurden in Abhéngigkeit von den
getroffenen Festsetzungen zur GRZ sowie den Festsetzungen zur maximal zuldssigen Vollgeschossanzahl
unter Berlicksichtigung der Bestandsverhéltnisse getroffen. Fir das allgemeine Wohngebiet ist eine GFZ
von 0,8 festgesetzt. Dies stellt eine stadtebaulich vertragliche Gesamtentwicklung sicher.

Die Definition eines Vollgeschosses richtet sich dabei nach Art. 83 Abs. 6 der Bayerischen Bauordnung.
Demnach wird sind Vollgeschosse Geschosse, die vollsténdig Uber der natiirlichen oder festgelegten Ge-
landeoberflache liegen und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfldche eine Héhe von mindestens
2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens
1,20 m héher liegt als die naturliche oder festgelegte Gelandeoberflache”.

Es wird im Planungsgebiet eine maximale Gebaudehdhe von 8,50 m liber dem festgelegten Bezugspunkt
festgesetzt. Bezugspunkt in der vorliegenden Planung ist der WandfuRpunkt zu verstehen sowie die in der
zeichnerischen Darstellung definierte Hohe iber Normalhohen-Null (NHN).

7.2 Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubaren Flachen im Planungsgebiet werden Uiber Baugrenzen definiert. Diese bilden die Bau-
fenster, innerhalb deren die im Bebauungsplan dargestellten baulichen Anlagen errichtet werden diirfen.
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Die Baufenster wurden so auf den Grundstiicken gewahlt, dass ausreichende Mindestabstéande zu den
angrenzenden Nachbargrundstiicken gewahrt werden. Mit den festgesetzten Baufenstern wird eine ange-
messene stadtebauliche Entwicklung der baulichen Anlagen erméglicht und gleichzeitig die Belange des
stadtebaulichen Umfelds sowie der anschlieenden freien Flur gewahrleistet.

Die Baugrenzen halten im Norden minimal 3,0 m Abstand zur Grundstiicksgrenze ein. Im Osten, Stden
und im Westen ist jeweils ein Abstand von mindestens 6,0 m zur Grundstiicksgrenze festgesetzt.

Fir filigrane Hauseingangsiiberdachungen (z.B. freitragende Konstruktionen) wird eine Uberschreitung der
festgesetzten Baugrenzen um max. 1,50 m zugelassen, da hiervon keine negativen Auswirkungen auf das
Ortsbild zu erwarten sind. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO Garagen, Carports und Stellplatze
diirfen auch aufterhalb der festgesetzten Baufenster errichtet werden.

In Zusammenhang mit der Héhenentwicklung der baulichen Anlagen ist es notwendig, Festsetzungen zur
Modellierung des natiirlichen Gelandes zu treffen. Das Gelande wird neu festgelegt. Als neue Geldndeho-
hen gilt die fiir die Bebauung mafigebliche Stralle im Norden des Planungsgebietes und die daraus resul-
tierende, neu angelegte Gelandeflache.

7.3 Dachgestaltung

Aufgrund des stadtebaulichen Umfeldes sind als Dachgestaltung Satteldacher, Pultdacher, versetzte
Pult- und Satteldacher, Zeltdacher sowie Flachdacher zulassig.

Tonnendacher, Walm- und Kriippelwalmdacher sind aus stadtebaulichen Griinden, mit Riicksichtnahme
auf das stadtebauliche Umfeld, unzuléssig. Die Maftgaben sind notwendig um eine angemessene Einbin-
dung in das stédtebauliche Umfeld zu gewahrleisten.

Notwendig ist es die Entwicklung von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachflachen zu
regeln. Die Eindeckung der Wohngebaude mit Solarthermie- und Photovoltaikanlagen ist grundséatzlich
zuldssig. Diese sind aber flachenbiindig in die Dachflache oder aufgestandert im Verlauf mit der Dachnei-
gung anzubringen, um eine gute Gesamtgestaltung sicherzustellen. Bei Dachern mit einer Dachneigung
von kleiner als 40° diirfen vorgenannte Anlagen, unabhangig von der Dachform, mit einem Neigungswinkel
von bis zu 45° errichtet werden. Bei Gebauden mit Flachdach wird die Gesamthohe der aufgestanderten
Module auf eine Hohe von max. 0,75 m begrenzt. Aufgesténderte Module sind bei Flachdachern um das
Maf lhrer Hohe liber der Dachhaut von der AuRenkante des Gebaudes nach Innen zurlickzuversetzen.
Bei Flachdachern wird die max. zuldssige Hohe von 0,75 m lotrecht zwischen der Oberkante Dachhaut und
der Oberkante Gesamtkonstruktion des aufgestadnderten Moduls gemessen.

Zur Gewahrleistung einer guten Gesamtgestaltung der baulichen Anlagen werden MalRgaben fiir die Ge-
staltung von Zwerchhausern und Dachgauben getroffen. Im Planungsgebiet sind Zwerchhauser bis maxi-
mal zu einem Drittel der Hausbreite zuldssig und missen sich dem Hauptdach unterordnen. Die Oberkante
des Firstes des Zwerchhauses muss mindestens 50 cm unterhalb der Oberkante des Firstes des Haupt-
daches liegen. Dachgauben sind als Einzelgauben mit einem Mindestabstand von 1,50 m vom Ortgang
zuldssig. Die Oberkante First der Gaube muss mindestens 50 cm unterhalb der Oberkante des Firstes des
Hauptdaches liegen. Die Gesamtbreite aller Gauben darf maximal ein Drittel der Dachflache betragen. Die
Eindeckung der Gauben hat in Material und Farbe wie das Hauptdach zu erfolgen. Mdglich ist auch die
Eindeckung aus beschichtetem Metall (z.B. Titanzink, Kupfer, etc.) in nicht gldnzender Ausfiihrung.

Mit Flachdach ausgefiihrte bauliche Anlagen sind mit Griindach auszufiihren. Das Griindach ist mind. in
der Qualitat extensives Grindach mit mind. 10 cm Substratschicht herzustellen. Hiermit kann ein Beitrag
zur Rickhaltung von Regenwasser geleistet werden und zudem positiv auf die kleiklimatischen Verhalt-
nisse eingewirkt werden.

Vorstehende Festsetzung zur Dachbegriinung findet keine Anwendung flr Terrassenlberdachungen,
Hauseingangsiiberdachungen, Wintergarten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO mit einer Dach-
flache von kleiner als 10 m? und Flachdachern, die mit technischen Bauwerken wie z.B. Léschwasserbe-
vorratungen, Liftungsanlagen, etc. sowie Teilflachen der Dacher, welche mit Photovoltaikanlagen, Bautei-
len der technischen Gebaudeausriistung, Notentrauchungsoéffnungen u.A. belegt sind.

7.4 Sonstige oOrtliche Bauvorschriften

Einfriedungen des Grundstilicks zu angrenzenden &ffentlichen Strallen und Wegen sowie zu angrenzenden
offentlich zugénglich oder gewidmeten Wege sind mit einer max. Héhe von 1,25 m Uber dem Gelande
zulassig. Dabei sind geschlossene Einfriedungen oder geschlossene Flllungen der Einfriedungen (z.B.
Verblendungen durch Rohrmatte, Kunststoffplatten etc.) gegeniiber vorgenannten angrenzenden Flachen
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unzuldssig. Zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sind Einfriedungen um mind. 0,50 m von
der Grundstlicksgrenze zurlickzuversetzen. Eine Einfriedung mit Hecken ist bis zu einer Hohe von 2,0 m
zuléssig, dabei ist ein Mindestabstand von mind. 0,50 m von allen Grundstiicksgrenzen einzuhalten.

7.5 Energieeffizienz und erneuerbare Energien

Das Energiefachrecht, insbesondere das Gebadudeenergiegesetz (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 Eigentiimer neu errichteter Gebaude verpflichtet, inren 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.

Empfehlenswert ist weiterhin, wo méglich auch Warmeriickgewinnungsanlagen bei der Planung der kon-
kreten Bauvorhaben zu berticksichtigen. Dies betrifft insbesondere die voraussichtlich fiir die Wohnungen
bendtigten Liftungsanlagen zur Gewahrleistung der erforderlichen Mindestluftwechselmengen.

Im Planungsgebiet ist die Errichtung der Gebaude im Wesentlichen mit Flachdachern bzw. flach geneigten
Pultdachern zulassig. Diese sind pradestiniert fiir eine Doppelnutzung im Sinne der Energieeffizienz. Sie
eignen sich in der Regel hervorragen fir die Errichtung von PV-Anlagen zur Sonnenenergienutzung. Ent-
sprechende Anlagen kénnen, je nach ausgefiihrter GroRenordnung, zum Teil den gesamten Eigenbedarf
an Strom decken. Eigenstrommodell sind hier der Einspeisung vorzuziehen. Wiinschenswert ist in diesem
Zusammenhang auch, Energiespeicher zur Pufferung der erzeugten Strommengen mit vorzusehen.

Im Bereich der Verkehrs- und Au3enanlagen werden die notwendigen Beleuchtungen mit LED-Leuchtmittel
ausgestattet. Hierdurch kann ein Beitrag zur Energieeffizienz geleistet werden. Den privaten Vorhabentré-
gern wird angeraten, wo moglich und geeignet, ebenfalls entsprechende LED-Techniken einzusetzen.

8. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung

8.1 ErschlieBung und Verkehr

AuRere ErschlieRung

Die aullere ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt liber die Anbindung des Planungsgebietes von Nor-
den Uber die Strafte mit der FI. Nr. 364 Gemarkung Frickenfelden. Von dort ist eine Anbindung an értliche
und Gberdrtliche Verkehrswege moglich. Die ,Schulstrale" mindet im Stiden in die Ortsverbindungsstrafie
von Frickenfelden nach Gunzenhausen von dort besteht Anschluss an die Bundesstraen 13 sowie 466.
Die aullere ErschlieBung ist damit hinreichend gesichert.

Innere ErschlieBung
Von der Festsetzung innerer ErschlieBungsflachen kann abgesehen werden. Das Planungsgebiet umfasst
nur ein Baugrundstiick, sodass in Abwagung aller Belange auf eine gesonderte innere ErschlieBung ver-
zichtet werden kann.

Ruhender Verkehr

Grundsatzlich gilt, dass der Stellplatzbedarf gemaR den Richtzahlen der Verordnung (iber den Bau- und
Betrieb von Stellplatzanlagen (GaStellV) zu ermitteln und auf dem Grundstiick nachzuweisen ist. Es ist
davon auszugehen, dass hierfiir ausreichend Flachen im Planungsgebiet vorhanden sind.

Die erforderliche Anzahl von Fahrradstellpldtzen bemisst sich gem. der Satzung Uber die Herstellung und
Bereithaltung von Abstellplatzen fiir Fahrrader der Stadt Gunzenhausen (Fahrradstellplatzsatzung — FabS),
zurzeit in der Fassung vom 24.05.2018. Der Nachweis hat auf dem Baugrundsttick zu erfolgen.

Die Stellplatze sowie Zufahrten sind in versickerungsféhiger Bauweise herzustellen, soweit anderweitige
Vorschriften dem nicht widersprechen. Hiermit soll ein Beitrag zur Minimierung des Regenwassereintrages
in die offentliche Entwasserungsanlage geleistet werden.

Garagen, Carports und Stellplatze dirfen auch auRerhalb der Baugrenze errichtet werden. Auch Tiefgara-
gen dirfen die festgesetzten Baugrenzen Uberschreiten. Im Zu- und Ausfahrtsbereich von Tiefgaragen
durfen Hochbauten zur Teiliberdachung der Zufahrtsrampe auch auferhalb der Baugrenzen errichtet wer-
den.
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Geh- und Radwege Erschliefung, OPNV-Anbindung

Das Planungsgebiet ist durch den vorhandenen Geh- und Radweg an der Schulstrafte im Osten aktuell
noch als hinreichend verkehrstechnisch erschlossen zu erachten. Aktuell fehlt ein ca. 80 m langes Stiick
entlang der Ortsstralle auf FI. Nr. 364. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird gepriift, ob ggf. eine
Verlangerung bis zum Planungsgebiet umgesetzt werden kann.

Die ErschlieBung mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr ist (iber die bestehende Bushaltestelle in der
Schulstral’e ca. 80 m Entfernung zum Planungsgebiet sichergestellt. Uber die Buslinie 640 besteht An-
schluss nach Gunzenhausen. Von dort kdnnen weitere Busse sowie der Bahnhof von Gunzenhausen er-
reicht werden.

Baustellenverkehr- und Abwicklung der Bauphase

Die Baustellenabwicklung fiir die geplanten Baumaftnahmen kann nur von Norden tber die Strafte mit der
FI. Nr. 364 der Gemarkung Frickenfelden erfolgen. Ubermé&Rige Belastungen der Anwohner in den umge-
benden Siedlungsstrukturen sind somit voraussichtlich nicht zu erwarten. Baustellenabwicklungen kénnen
zudem durch entsprechende verkehrsrechtliche Anordnungen und Hinweisschilder so geregelt werden,
dass keine Gefahrdungen fir die Anlieger entstehen.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass notwendiger Baustellenverkehr als temporare Belastung anzusehen
ist, welche im Uiblichen Rahmen zu dulden ist. Fiir die Baumanahme im westlichen Teil wird ggf. im Vorfeld
ein gesondertes Baustellenabwicklungskonzept erstellt, um die Belastungen fiir das Umfeld so gering wie
maoglich zu halten.

8.2 Entwasserung

Die Entwéasserung des Planungsgebietes erfolgt im modifizierten Mischsystem. Das hausliche Schmutz-
wasser ist in den neu zu errichtenden o6ffentlichen Mischwasserkanal in der &ffentlichen ErschlieRungs-
stralle nordlich des Planungsgebietes einzuleiten. Von dort erfolgt eine Ableitung nach Westen zur beste-
henden Entwasserungsanlage in Frickenfelden. Die dortige Entwasserungsanlage besitzt ausreichende
Kapazitdten zur Aufnahme der zu erwartenden geringen zuséatzlichen Schmutzwassermengen aus dem
Planungsgebiet.

Anfallendes Oberflachenwasser aus dem Planungsgebiet soll grundsatzlich gem. den MaRgaben des Was-
serhaushaltsgesetztes (WHG) zunachst vorrangig ortsnah versickert werden. Sollte das nicht méglich sein,
ist ein entsprechend grofbzligiges Volumen zur Riickhaltung des Oberflachenwassers anzulegen. Von dort
ist ein Uberlauf in eine mogliche Versickerungsanlage oder eine geordnete Ableitung in einen Vorfluter
herzustellen.

Ein Bodengutachten liegt aktuell fiir das Planungsgebiet noch nicht vor. Ob eine vollstandige Versickerung
des Niederschlagswassers auf den Flachen des Planungsgebiets mdglich ist, konnte im Abwéagungspro-
zess in Abwagung aller Belange nicht hinreichend sicher abgeschatzt werden.

Es war daher zu priifen, ob, entsprechend der MaRgaben des WHG eine Ableitung im Trennsystem zur
nachsten Vorflut méglich ist. Im Rahmen der Umsetzung des Baugebiets Sonnenwiese nordwestlich des
Planungsgebietes wurde zur dortigen ein Trennsystem mit Ableitung in Richtung der nérdlich davon be-
findlichen Grabenstrukturen aufgebaut.

Ein Anschluss vom Planungsgebiet zum dortigen Trennsystem hatte die Errichtung eines ca. 125 — 150 m
langen neuen Oberflachenwasserkanals erfordert. In Abwagung aller Belange wurde eine solche Erschlie-
Rung als ungeeignet verworfen. Hintergrund ist die Tatsache, dass nordlich des vorliegenden Planungsge-
biets weitere Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan dargestellt sind, welche mittelfristig einer Entwick-
lung zugeflhrt werden sollen. Hierflr wird die Errichtung eines Trennsystems zwingend notwendig waren.
Fachlich ist daher sinnvoll, die Flache des vorliegenden Planungsgebietes hinsichtlich des Aufbaus eines
Trennsystems zur Entwasserung des Planungsgebietes in diese Entwicklungsabsichten mit einzubeziehen
und dort zu berticksichtigten. Hiermit kann eine technisch und wirtschaftlich sinnvolle Lésung realisiert wer-
den.

Fir die vorliegende Planung wurde daher beschlossen, eine Entwasserung im modifizierten Mischsystem
vorzusehen. Hierbei wird innerhalb des Planungsgebietes zundchst ein Trennsystem aufgebaut:

Innerhalb des Planungsgebietes wird Regenwasser zunachst gesondert und anfallendem Schmutzwasser
gefasst und maglichst ortlich versickert. Soweit dies nicht moglich ist, ist das Regenwasser anschlieRend
in private Zisternen mit Retentionsvolumen einzuleiten. Hierflir wurden im Bebauungsplan entsprechende

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestrafRe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /95 7 11 — 0 e Telefax: 09872 /95 7 11 — 65 o E-Mail: info@christofori.de Seite 16 von 36



Stadt Gunzenhausen - Bebauungsplan "Kindergarten Frickenfelden* mit integriertem Griinordnungsplan
Begriindung im Stand der Satzungsfassung Fassung vom 30.09.2021

Festsetzungen getroffen. Je Grundstiick fur Einfamilienhduser und Doppelhaushalften ist eine Zisterne mit
einem Fetentionsvolumen von mind. 5,00 m® zu errichten. Fir Mehrfamilienhaus- und sonstige Bebauun-
gen im Planungsgebiet wird festgesetzt, dass auf den jeweiligen Grundstiicken je 100 m? errichteter Dach-
flache eine Zisterne von mind. 3,00 m*® Retentionsvolumen zu errichten ist. Der Nachweis kann auch durch
Rickhaltevolumen in Dachkonstruktionen erbracht werden.

Im Grundstiick des Planungsgebietes werden zwei getrennte Hausanschliisse fiir Niederschlagswasser
und Schmutzwasser errichtet, welche dann zunachst an den geplanten neuen Mischwasserkanal in der
ErschlieBungsstrafte nordlich des Planungsgebietes angeschlossen werden. Die Anbindung des Nieder-
schlagswassers aus dem Planungsgebiet wird hierbei voraussichtlich gedrosselt. Mittelfristig wird eine Um-
bindung dieses Hausanschlusses an das geplante Trennsystem des Wohnbaugebietes nérdlich des Pla-
nungsgebietes vorgesehen.

In der Gesamtbetrachtung kann somit kurzfristig die Umsetzung der Planungen mit einer der Eingriffsfldche
angemessenen Erschlieung realisiert werden und langfristig auch die Anspriiche des WHG bzgl. des Um-
gangs mit Niederschlagswassers beachtet werden. Durch die getroffenen Festsetzungen zur Minimierung
des Niederschlagswassereintrags in die offentliche Entwasserungsanlage werden zudem die Auswirkun-
gen aus einer Entwasserung im Mischsystem minimiert.

Fir den Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen gilt gem. Trinkwasserverordnung eine
Meldepflicht gegeniiber dem Gesundheitsamt, sofern diese an das Trinkwassernetz angeschlossen wer-
den. Die Anlagen miissen nach DIN 1988 bzw. EN 1717 sowie den geltenden Regeln der Technik ausge-
fihrt werden und von zugelassenen Fachbetrieben abgenommen werden. Die Grauwasseranlagen bediir-
fen der Priifung und Zustimmung des Wasserversorgers (siehe Satzung des Versorgers.)

Es wird darauf hingewiesen, dass fiir die Versickerung von Dachflachenwasser u.U. eine wasserrechtliche
Behandlung erforderlich sein kann. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser sind die Anforderungen der Verordnung lber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von ge-
sammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) NWFreiV
i.V.m. den Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Im Planungsgebiet konnen u.U. Entwésserungseinrichtungen (Vorfluter, Drainagen) vorhanden sein, wel-
che auch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen entwéssern. Die Funktion dieser Drainagen muss
jederzeit aufrechterhalten werden, bzw. missen diese Anlagen so umgebaut werden, dass die Funktions-
fahigkeit fir die angrenzenden Flachen jederzeit gewahrleistet ist. Die ggf. erforderlichen Antrage, Erlaub-
nisse und Genehmigungen durch die zustandigen Behérden werden gestellt und die Planungen mit den
Fachbehorden abgestimmt.

Die Entwasserungssatzung (EWS) der Stadt Gunzenhausen in der aktuellen Fassung vom 26.09.2006 ist
einzuhalten.

8.3 Versorgung

Das Planungsgebiet wird an das Strom- und Gasnetz der Stadtwerke Gunzenhausen angeschlossen. Die
Wasserversorgung erfolgt tiber den Anschluss an das Versorgungsnetz des Zweckverbandes zur Wasser-
versorgung Pfofelder Gruppe. Entsprechende Leitungen fiir die Versorgung des Planungsgebietes sowie
neue Hausanschllsse sind zu verlegen.

Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m gemal DWA Merkblatt M 162 —
,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" zwischen geplanten Baumstandorten und vorhandenen Ver-
sorgungsleitungen vorzusehen und einzuhalten. Die Lage der Versorgungstrassen wird in der Erschlie-
Rungsplanung mit allen Versorgern abgestimmt und koordiniert. Die Versorger (z.B. Stadtwerke Gunzen-
hausen, Deutsche Telekom, etc.) sind bei der ErschlieBungsplanung intensiv zu beteiligen und insbeson-
dere die Leitungstrassen abzustimmen. Im Trassenbereich der Versorgungsleitungen durfen keine
Baustelleneinrichtungen und Materialablagerungen vorgenommen werden. Bei allen 6ffentlichen und pri-
vaten Planungen und Bauvorhaben, wie z. B. StraRen- und Kanalbauarbeiten oder Baumpflanzungen, sind
die zusténdigen Ver- und Entsorger rechtzeitig in den Verfahrensablauf der konkreten ErschlieRungspla-
nung einzubinden.

8.4 Abfallentsorgung
Grundsatzlich gilt, dass die Abfallfraktionen, welche im Hohlsystem durch die Entsorger abgeholt werden,
am Tage der Abholung, an den mit dem Entsorgungsbetrieben und der Abteilung Abfallwirtschaft des Land-
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ratsamts Weifsenburg - Gunzenhausen abgestimmten, von den Entsorgungsfahrzeugen anfahrbaren Fla-
chen bereitzustellen sind. Im Ubrigen sind die Behaltnisse an die gewdhnlichen Standplatze zu verbringen.
Beeintrachtigungen fir die Nachbarschaft durch die gewdhnlichen Standplatze fiir Millbehalter sind zu
vermeiden.

Dies ist durch die Anbindung an die StraRe mit der FI. Nr. 364 der Gemarkung Frickenfelden hinreichend
gesichert. Gesonderte innere Erschlieungen zur Abfallentsorgung sind nach aktuellem Kenntnisstand
nicht erforderlich. Die Abfallentsorgung ist somit gewahrleistet.

0. Denkmalschutz

Der BayernAtlas des bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und Heimat (www.bayernatlas.de, zu-
letzt eingesehen am 22.02.2021) zeigt zum aktuellen Zeitpunkt unter Zuschaltung der Fachschalen Bau-
denkmaler, Bodendenkmaéler und Naturdenkmaéler fir das Planungsgebiet keine entsprechenden Denkma-
ler. In ca. 600 m Entfernung liegen im Siidwesten des Planungsgebiet vier Grabhigel aus der Bronzezeit,
das Benehmen wurde nicht hergestellt.

Grundsatzlich sind alle zutage tretenden Bodendenkmaler (u.a. aufféllige Bodenverfarbungen, Holzreste,
Mauern, Metall- oder Kunstgegenstande etc.) unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzégern) gemaf
Art. 8 Abs.1 und Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes an die Denkmalschutzbehdrde im Landkreis Weilen-
burg - Gunzenhausen, Bahnhofstr. 2, 91781 Weilenburg, Tel: 09141/902-174 oder das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege, Burg 4, 90403 Nirnberg, Tel. 0911/235 85-0 zu melden. Es gilt der
Art. 8 Abs. 1 - 2 Denkmalschutzgesetz.

Auszug Bayerisches Denkmalschutzgesetz, BayDSchG. zuletzt gedndert am 23.04.2021

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmélern

(1) Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde 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 geftihrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund
geflihrt 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
unverédndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

10. Grund- und Oberflaichenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen

Aufgrund der topographischen Verhéltnisse kann das Vorkommen von Schichtenwasser nicht ausge-
schlossen werden. Bei Auftreten von Grundwasser und/oder Schichtenwasser missen Keller gegen dri-
ckendes Wasser durch wasserdichte Wannen gesichert werden. Eine dauerhafte Absenkung des Grund-
wassers sowie dessen Einleitung in die Kanalisation ist nicht zulassig. Grundwasserabsenkungen wahrend
der Bauzeit bedirfen einer wasserrechtlichen Genehmigung und sind entsprechend bei den zustandigen
Fachbehdorden frithzeitig zu beantragen.

Der Grundstlickseigentlimer hat sich aufgrund der topographischen Gesamtsituation und den damit mog-
lichen Oberflachenwasserereignissen selbst, in geeigneter Weise gegen Niederschlagsereignisse zu
schiitzen. Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn verandert werden. Die ein-
schlagigen rechtlichen MaRgaben sind zu beachten. Bei geplanten Nutzungen ist hierbei insbesondere
daflir Sorge zu tragen, dass aus der Umnutzung von bisher unversiegelten Flachen im Planungsgebiet den
bestehenden Unterliegern im stédtebaulichen Umfeld kein zusatzliches Oberflachenwasser im Fall von
Starkregenereignissen zugeleitet wird.

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

Der Gefahr von Gefahrdungen von Gebduden ist im Rahmen der Freiflachengestaltung bspw. durch Ge-
landeflihrung mit Muldenausbildung und kontrollierter Wasserfiihrung entgegen zu wirken. Es sollte bei

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraBe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /957 11 — 0 e Telefax: 09872 /95 7 11 — 65 o E-Mail: info@christofori.de Seite 18 von 36



Stadt Gunzenhausen - Bebauungsplan "Kindergarten Frickenfelden“ mit integriertem Griinordnungsplan
Begriindung im Stand der Satzungsfassung Fassung vom 30.09.2021

den Vorhabenplanungen ein besonderes Augenmerk auf die Freiflachengestaltung, die Gefélleausbildun-
gen sowie die Lage und Ausflihrung von aullenliegenden Offnungen darunterliegender Geschosse (Kel-
lerfenster, Kellertreppen, Liiftungsoéffnungen, Tiefgaragen, Rampen etc.) gelegt werden.

Es wird angeraten, zur Vermeidung von Schaden aus unkontrolliertem Abfluss von Oberflaichenwasser,
geeignete Schutzmafnahmen zu treffen. Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenbdschungen, Ge-
landemodellierungen und ahnlichem gewahrleistet werden. Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzungen
entsprechende Schutzmaflnahmen nicht moglich, wird angeraten, entsprechende mobile Schutzeinrich-
tungen (Dammbalken, Sandsacke, Wasserschutzschlauche, etc.) vorzuhalten.

Gegebenenfalls sind in Abhangigkeit der konkreten Uberflutungsmengen der Ermittlungen zum Bauvorha-
ben weitergehende Mallinahmen, wie der Herstellung kontrollierter Riickhalteflachen u. 8. notwendig. Dies
istim Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu priifen und festzulegen.

Anfallendes Oberflachenwasser aus Starkregenereignissen kann durch Anpassung der Freiflachengestal-
tung nach bisherigem Kenntnisstand gefahrdungsminimierend auf den privaten Flachen zurlickgehalten
werden. Eine Uberleitung von Oberfldchenwasser auf die dffentlichen Verkehrsfldchen ist mit geeigneten
Mitteln zu verhindern. Die Gefahrdungen fiir das Umfeld des Planungsgebietes kénnen durch MalRnahmen
in der Freiflachengestaltung hinreichend minimiert werden. Eine Notwendigkeit zur Festsetzung besonde-
rer Schutzmafinahmen wird daher nicht gesehen.

1. Vorbeugender Brandschutz

Gewahrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan um allgemeines Wohngebiet mit den zuldssigen Nut-
zungen auch flir soziale Zwecke (Kindertagesstatte), fir dessen Aufgaben und Herausforderungen an den
abwehrenden Brandschutz und Technischen Hilfsdienst die Freiwillige Feuerwehr Gunzenhausen mit ihren
Ortsteilwehren hinreichend fir die in Art. 1 Abs. 2 BayFwG geforderten Standards ausgeristet ist.

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges

Der Bebauungsplan sieht maximal zwei Vollgeschosse vor. Somit kann in jedem Fall davon ausgegangen
werden, dass der zweite Rettungsweg Uber die Steckleiter der Feuerwehr realisiert werden kann. Die Feu-
erwehr Gunzenhausen ist mit einem Drehleiterfahrzeug ausgestattet, so dass auch eine Bergung von Per-
sonen auch oberhalb eines zweiten Vollgeschosses grundsatzlich moglich ist. Aktuell sind keine Aufent-
haltsraume tber dem zweiten oberirdischen Geschoss geplant. Soweit dies der Fall ist, ist zu priifen ob
hier im Falle einer Errichtung von Gruppenraumen fiir Kinder besondere Rettungswege oder Rettungsmittel
(Rettungsrutsche etc.) erforderlich werden.

Hierfur wird voraussichtlich eine Befahrbarkeit der privaten Grundstiicksflachen als Rettungszuwegung fiir
die Feuerwehr erforderlich ist. Diese Flachen sind dann nach DIN 14090 ,Flachen fiur die Feuerwehr" aus-
zubilden. Hofkellerdecken und Briicken, die Giberfahren werden missen, sind in Briickenklasse 30 auszu-
bilden. Die Einfahrtsradien von der 6ffentlichen Verkehrsflache sind nach DIN 14090 ,Flachen fir die Feu-
erwehr* auszubilden.

Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG

Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Entfernung zur Feuerwache Gunzenhausen
betragt ca. 5,0 km. Naher anliegend ist zudem das Feuerwehrgeratehaus in Frickenfelden mit der dortigen
freiwilligen Feuerwehr.

Loschwasserversorgung
Fur die Loschwasserversorgung gemal DVGW Arbeitsblatt W 405 ist entsprechend der geplanten Nutzun-
gen ein notwendiger Léschwasserbedarf von 96 m¥/h fiir 2 Stunden anzusetzen.

In der SchulstralBe ist eine Wasserleitung vorhanden. Nach bisherigem Kenntnisstand wird davon ausge-
gangen, dass eine ausreichende Bereitstellung von Loschwasser aus dieser Wasserleitung maoglich ist.

Erforderliche Volumen und Ausbildung des zugehdrigen Leitungsnetzes sind mit dem Kreisbrandrat sowie
der ortlichen Feuerwehr abzustimmen. Dies erfolgt im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung. Die
Vorschriften zur Ausbildung der Léschwasserversorgung im Zusammenhang mit dem ortlichen Trinkwas-
sernetz sind zu beachten.
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Erschliefung fur Feuerwehreinsatze

Die privaten ErschlieBungsflachen werden unter Beachtung der konkreten Brandschutzkonzepte fiir die
Befahrung durch Fahrzeuge der Feuerwehr ausgelegt. Die Entfernung der geplanten baulichen Anlagen
zur offentlichen Erschlieung kann Entfernungen > 50,00 m betragen. Fir die innere Erschliefung des
Planungsgebietes sind daher fiir den Rettungsfall durch den Bauherrn im Rahmen der konkreten Planun-
gen und des vorhabenbezogenen Brandschutzkonzeptes in Abstimmung mit den zustandigen Fachstellen
dauerhaft befahrbare und freizuhaltende Erschliefungsflaichen nachzuweisen. Bei der Erschlielungspla-
nung ist die DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr* mit Bewegungsflachen fur die Feuerwehr zu beachten.
Nach aktuellem Kenntnisstand wird aber nicht davon ausgegangen, dass keine innere ErschlieBung flr
Rettungsfahrzeuge erforderlich sein wird.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten

Im Umfeld befinden sich landwirtschaftliche Nutzungen sowie Wohnnutzungen aus denen keine kritischen
Wechselwirkungen resultieren. Das Risiko hierfiir wird als sehr gering eingeschatzt, weshalb hierzu keine
besonderen Mallnahmen erforderlich sind.

Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich

Im Planungsgebiet ist die Errichtung einer Kindertagesstatte der Stadt Gunzenhausen sowie grundsatzlich
auch Wohnbebauung mit den daraus resultierenden Gefahren zuléssig. Die Brandschutzrisiken sind daher
gesondert in vorhabenbezogenen Brandschutzkonzepten zu erfassen, bewerten und Vorgaben fir die bau-
liche Umsetzung sowie weiterer Mallnahmen und Ablaufe festzulegen. Die ortliche Feuerwehr ist fur die
Ublichen, aus vergleichbaren Nutzungen resultierenden brandschutztechnischen Risiken hinreichend aus-
gestattet.

Besondere brandschutztechnische Risiken

Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Gebaude mit Photovoltaikanlagen moglich. Hierdurch entstehen
ggf. besondere brandschutztechnische Risiken. Im Geltungsbereich soll eine Kindertagesstatte betrieben
werden. Durch die Nutzer (insbesondere Kinder) kénnen sich Erschwernisse fiir die Rettungseinsatze er-
geben. Dies betrifft insbesondere die Rettung von Kleinkindern aus Obergeschossen. Die Erschwernisse
sind individuell im Rahmen der Brandschutzplanung der geplanten Nutzung zu erfassen, zu bewerten und
entsprechende Schutz- und RettungsmafRnahmen zu ergreifen. Im Bereich der geplanten Nutzungen ist
zudem mit einem erhohten Personenaufkommen zu rechnen. Hierfiir sind entsprechende Sammelstellen
einzurichten. Durch umherlaufende Personen kénnen Rettungseinsatze erschwert werden.

Weitere besondere brandschutztechnische Risiken ergeben sich ggf. aus dem gesondert erstellten Brand-
schutzkonzept. Die daraus resultierenden MaRgaben und Auflagen sind in Abstimmung mit den zustandi-
gen Fachstellen zu beachten.

12. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stédtebauliche Umfeld knnen Emissionen aus unterschiedlichen Quel-
len einwirken.

Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen)

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

Immissionsort im Allgemeinen Wohngebiet (anwendbar auch fir die Gemeinbedarfsflachen einer Kita)
tags (6.00 -22.00): 55 dB(A)
nachts (22.00-06.00): 40 dB(A)

Da auf die relevanten Immissionsorte im Regelfall ggf. mehrere entsprechende Anlagen einwirken kénnen,
wird angeraten, entsprechend der MalRgaben in der TA Larm 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 konnen, wird dringend empfohlen
haustechnische Anlagen im Hauptgebaude zu integrieren oder entsprechend einzuhausen. Haustechni-
sche Anlagen sind entsprechend des aktuellen Stands der Larmminderungstechnik aufzustellen und zu
betreiben. Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den jeweiligen
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Betreibern. Im Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines schalltechnischen Nachweises angeordnet wer-
den. Es gelten die Regelungen der TA Larm. In Ergénzung hierzu wird angeraten auch den ,Leitfaden fur
die Verbesserung des Schuizes gegen Larm bei stationdren Geraten* der Bund/Lander-Arbeitsgemein-
schaft fir Immissionsschutz (LA!), aktuell Stand vom 28.08.2013) zu beachten.

Emissionen aus der hNutzung der AuBRenspielflachen

Grundsatzlich ist ,Kinderlarm” gem. § 22 Abs. 1a BImSchG im Regelfall keine schadlichen Umwelteinwir-
kungen hervorruft. Bei der Beurteilung der Gerauschentwicklungen dirfen deshalb keine Immissionsgrenz-
und -richtwerte herangezogen werden. Die mit den Auftenspielflachen und damit den dazugehdérigen Spiel-
geraten verbundenen Gerauschen sind somit sozialadaquat und damit vom stadtebaulichen Umfeld hinzu-
nehmen.

Die Aulienspielgerate unterliegen einer regelmafigen Wartungspflicht. So missen die Spielgerate nicht
nur auf eventuelle Schaden untersucht werden, sondern auch deren beeintrachtigungsfreie Funktionsfa-
higkeit gewabhrleistet sein. Im Rahmen der wiederkehrenden Kontrollen der Spielgeraten kann somit auch
einer iberméafigen Gerduschentwicklung vorgebeugt werden.

Die zu erwartenden Gerauschentwicklungen aus der Nutzung der Aulenspielflachen kénnen somit als ver-
traglich angesehen werden.

Larmimmissionsschutz aus Verkehrslarm

Aus den zulassigen Nutzungen im Planungsgebiet entstehen nur geringfligige Verkehrsléarmbelastungen
fir das stadtebauliche Umfeld. Wahrend der Offnungszeiten der Kindertagesstatte ist mit An- und Abfahrts-
verkehr zu rechnen, der aber nach allgemeinem Versténdnis das normale Maf den zuldssigen Verkehrs-
larm nicht Gbersteigt.

Die zu erwartenden Verkehrsbelastungen im Planungsgebiet (Bahnlarm/ Larm aus motorisiertem Individu-
alverkehr) sind in Abwagung aller Belange ebenfalls als vertraglich einzuschatzen.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb

Wie bereits im Kapitel 8 ErschlieBung ausgefiihrt, ist fir die Errichtung neuer Gebdude bzw. Umbauten mit
Baubetrieb und Baustellenverkehr zu rechnen. Der Baustellenverkehr kann nur Giber den bestehenden Weg
abgewickelt werden. Aus dem Fahrverkehr der Baustellenfahrzeuge entstehen somit sowohl auf den Zu-
und Abfahrtswegen, als auch durch Fahrbewegungen auf den Baustellen selbst Larmemissionsbelastun-
gen fir das Umfeld.

Es ist davon auszugehen, dass der Baubetrieb im Regelfall nur innerhalb der Tagzeiten stattfindet. Somit
kann nach allgemeinem Kenntnisstand, aufgrund der im Verhaltnis geringen Gré3e des Baugebietes davon
ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)
auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahrbewegungen der Baufahrzeuge nicht Uberschritten werden.

Fir den Baustellenbetrieb selbst ist durch den Bauherrn die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz
gegen Bauldrm — Gerduschimmissionen — (AVV Bauldrm) zu beachten. In dieser Norm werden die beach-
tenswerten Immissionsrichtwerte festgesetzt und zudem MalRnahmen zur Minderung der Immissionsbelas-
tungen flr das stadtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fir das Umfeld kdnnen zudem durch den
Einsatz von larmarmen Baufahrzeugen, Baumaschinen und Verfahrensweisen minimiert werden.

Staubimmissionen aus dem Baubetrieb kénnen durch entsprechende Staubminderungsmanahmen (Be-
rieselung, Vorhange, etc.) minimiert werden.

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter Beachtung der gesetzlichen MaRgaben und
technischen Normungen lbermaRige Belastungen des stadtebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten sind
und die maRgeblichen Immissionsrichtwerte nicht Giberschritten, bzw. durch entsprechende Vermeidungs-
oder MinimierungsmaRnahmen beriicksichtigt werden.

Landwirtschaftliche Nutzungen

An die Flache des Planungsgebietes grenzen landwirtschaftlich genutzte Fldchen an. Die das (ibliche Maf}
nicht Gberschreitenden Staub- und Geruchs- und Larmimmissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung
sind zu dulden. Die gem. Gesetz zur Ausfihrung des Biirgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze
(AGBGB) beachtenswerten Abstande fiir Randeingriinungen sind umfassend zu beachten und jederzeit
sicherzustellen. Die Zuganglichkeit zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen ist jederzeit sicherzustel-
len.
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Sportliche Nutzungen
Aus den nordlich des Planungsgebietes im Abstand von ca. 500 m befindlichen Sportanlagen werden auf-
grund der grofRen Entfernung keine Auswirkungen erwartet.

13. Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet nach aktu-
ellem Kenntnisstand nicht bekannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenverénderungen oder Alt-
lasten kann aber nicht abschliefend ausgeschlossen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Baumafnahmen festgestellten ungewdhnlichen Bo-
denverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Umstanden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und
des Landratsamts Wei3enburg - Gunzenhausen sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzu-
stimmen.

14. Griinordnung

Die ortlichen Erfordernisse und MaBnahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege innerhalb des Geltungsbereiches werden in zeichnerischer und textlicher Form in einem
Grlnordnungsplan (nach Art. 4 Bayer. Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Bebauungsplan
integriert. Wesentliche Aussagen zur griinordnerischen Bestandsaufnahme sind im Umweltbericht (siehe
Kapitel 15) im Rahmen der jeweiligen Schutzgtiter enthalten.

14.1 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Bepflanzung der privaten Grundstiicksfléchen

Die nicht mit Geb&uden Ulberbauten Flachen der iberbaubaren Grundstiicksflachen sind gértnerisch zu
gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Sie werden durch die Pflanzung von Bdumen und Strduchern zu
begrinen. Es wird empfohlen, vorrangig Arten der als Anlage zur Satzung beigefligten Vorschlagsliste fiir
Bepflanzungen zu verwenden. Es wurde festgesetzt, dass mindestens 60 % der vorhandenen Pflanzen
autochthon, d.h. standortheimisch sein missen. Von einer ausschlieflichen Festsetzung standortheimi-
scher Arten wurde abgesehen, um auch an die sich abzeichnenden Klimaveréanderungen angepasste ge-
eignete Pflanzensorten, welche zundchst im heimischen Umfeld untypisch sind, angemessen in eine Ge-
staltung der Freianlagen einbringen zu kénnen. Ausgeschlossen sind dabei grundsétzlich invasive Pflan-
zenarten gem. der EU-Verordnung Uber invasive gebietsfremde Arten (Nr. 1143/2014).

Je 500 m? Grundstiicksflache des jeweiligen Grundstiickes ist mindestens ein standortheimischer Obst-
oder Laubbaum als Hochstamm zu pflanzen.

An der westlichen und stidlichen Geltungsbereichsgrenze des Planungsgebietes wird entsprechend der
Darstellung im Planblatt eine Randeingriinung in Form von standortheimischen Gehélzen durchgefiihrt.
Die Gehdlzpflanzungen wird als ca. 3,0 m breite, durchldssige mind. zweireihige Gehélzstreifen im Drei-
ecksverband gepflanzt. Fir die Heckenpflanzung ist autochthones Pflanzmaterial mit einer Mindesthohe
von 1,5 m zu verwenden und sie wird in ihrem Charakter durch abschnittsweises ,Auf-Stock-setzen" erhal-
ten (frihestens ab dem 10. Jahr nach Pflanzung; je nach Wiichsigkeit alle 5 - 10 Jahre, héchstens jeweils
30 % der Hecke). Der Einsatz von Diingemitteln, Herbiziden und Pestiziden auf dieser Flache ist unzulds-

sig.

Fir die im Planblatt dargestellten Gehdlzpflanzungen in privaten Grundstiicken besteht ein Pflanzgebot.
Die Verpflichtung zum Pflanzen von Baumen tragt der jeweilige Eigentiimer des Grundstiickes. Das Pflanz-
gebot gilt im Baufall als angeordnet. Die BegriinungsmalRnahmen sind spatestens in dem Jahr auszufiih-
ren, das der Fertigstellung der BaumaRRnahme folgt. Der Standort der Pflanzung ist innerhalb des Grund-
stlickes frei wahlbar. Die jeweils gesetzlich vorgeschriebenen Mindestabsténde zur Grundstiicksgrenze fiir
Baume und Hecken sind einzuhalten.

Grundsétzlich unzulassig sind als Neupflanzungen landschaftsraum-untypische Koniferen und Hecken aus
Nadelgehdlzen sowie Nadelbdaume.
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Aufgrund der geplanten Nutzung als Kindertageseinrichtung wird dringend angeraten, nur Pflanzenarten
zu verwenden, welche auch fiir Kinder als ungiftig zu erachten sind. Auf die Bewertungslisten des Bundes-
institut fur Risikobewertung (BfR) wird verwiesen. Der jeweils vorgeschriebene Mindestabstand zur Grenze
fr Baume und Hecken gem. AG BGB in aktueller Fassung ist einzuhalten. Den bauordnungsrechtlichen
Genehmigungsunterlagen ist gem. den MaRgaben der Bauvorlagenverordnung zur Bayerischen Bauord-
nung ein Freiflichengestaltungsplan beizufiigen. In diesem sind die festgesetzten PflanzmaRnahmen mit
der geplanten Lage artenspezifisch darzustellen.

Stein- und Kiesgéarten aus mineralischem Granulat (z.B. Schotterpackung aus Granit, Basalt, Glas, etc.)
mit einer Flache gréRer als 10 m? sind unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind notwendige Sockelstreifen
entlang von Gebauden, mit einer maximalen Breite von 0,30 m. Der Ausschluss ist aus Griinden des Kli-
maschutzes erforderlich, da entsprechende Fléchen negativ auf das Kleinklima wirken.

Entlang der Grundstiicksgrenze im Osten, also die Randgriinflachen im Ubergang zu angrenzenden land-
wirtschaftlichen Nutzflachen sind als Bliihwiesen oder als Extensivgriinland mit mind. 30 % Krauteranteil
zu entwickeln. Dabei sind ackerbauschadliche Wirtspflanzen (z.B. gemeine Berberitze — Berberis vulagris)
in diesem Bereich unzuldssig. Auf die maRgeblichen einzuhaltenden Randabstinde zu angrenzenden land-
wirtschaftlichen Flachen ist zu achten.

Durchgriinung der Stellplatzanlagen

Bei Stellplatzanlagen ist fiir je zehn Kraftfahrzeugstellpldtze mindestens ein standortgerechter Laubbaum
als Hochstamm, Stammumfang 18 - 20, zur Gliederung der Stellplatzanlage zu pflanzen. Die offene, von
einbauten freizuhaltende Flache der Pflanzstelle darf 10 m2 nicht unterschreiten und ist bis in eine Tiefe
von mind. 1,5 m mit mindestens 12 m?® Vegetationstragschicht bzw. Baumsubstrat zu versehen. Die
Stdmme der Baume sind gegen das Anfahren von Kraftfahrzeugen, die offenen Pflasterstellen gegen
schadliche Bodenverdichtung mit geeigneten Mafnahmen dauerhaft zu schiitzen.

Artenschutzrechtliche MalRnahmen

Es sind Vorkehrungen zur Vermeidung und zum Ausgleich durchzufiihren, um Gefahrdungen der nach den
hier einschléagigen Regelungen geschiitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Die
Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berlicksichtigung
der in Kapitel 16 erlduterten Vermeidungs- und Ausgleichsmanahmen.

Sicherung des Oberbodens

Der anstehende und wiederverwendbare Oberboden ist getrennt zu entnehmen und in gesonderten Mieten
aulerhalb des Wasserschutzgebiets in Bodenmieten zu lagern. Wird der Oberboden wéhrend der Vegeta-
tionszeit (Sommerhalbjahr) tiber mehr als drei Monate gelagert, so ist er mit Krautern (Lupinen, Senf, Klee
0.8.) anzusden, um ihn vor Giiteverlusten, unerwiinschtem Aufwuchs (Verunkrautung) sowie Erosion zu
schitzen.

Baubeginn

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden im Hinblick auf streng geschiitzte Vogel-
arten nach § 44 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes und zur Vermeidung von Individuenverlusten bei
britenden Végeln, Gelegen und noch nicht selbstindigen Jungvigeln darf der Baubeginn (Beginn der Er-
schlieBungsmalnahmen) incl. Abtrag der Bodenvegetation und Humusschicht (Baufeldfreimachung) nur
auBerhalb der europaischen Vogelbrutzeit (1. Marz bis 30. September) erfolgen. Ein vorzeitiger Baubeginn
kann u.U. erfolgen, soweit vor Baubeginn eine értliche Begehung der Baufléche mit einem Sachverstandi-
gen stattgefunden hat und eine Bestatigung vorliegt, dass keine das Totung- oder Beeintrachtigungsverbot
betreffenden Sachverhalte vorliegen oder sonstige schadliche Auswirkungen durch die BaumaRnahmen
zu erwarten sind. Die Entscheidung hieriiber hat durch die zusténdige Fachbehérde zu erfolgen und ist
gesondert abzustimmen.

14.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

§ 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz sieht fiir die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten
sind. Nach § 1 a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch ist die Eingriffsregelung im Bauleitplanverfahren in der Ab-
wagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu beriicksichtigen.

Im Folgenden wird die Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemal dem Leitfaden
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft‘ des Bayer. Umweltministeriums durchgefiihrt.
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14.2.1 Ermittlung des Eingriffs

Die Bewertung des vorhandenen Bestandes in die Gebietskategorien des Leitfadens erfolgt mit Hilfe der
Listen 1 a bis 1 ¢ in dessen Anhang. Bei der fiir das Baugebiet vorgesehenen Flache ist folgender Vegeta-
tionsbestand betroffen (siehe auch Tabelle ,Ermittlung der erforderlichen Flachen fiir Ausgleichsmafinah-
men*):

- Ackerflachen

Gemab Leitfaden wird die vom Eingriff betroffene Flache des Geltungsbereiches der Kategorie ,Gebiete
mit geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild* (Kategorie 1) zugeordnet. Nach der zu er-
wartenden Bodenversiegelung wird das allgemeine Wohngebiet als ,Gebiet mit hoher Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad" (Typ A) eingeordnet. Somit ist in der Matrix des Leitfadens zur Festlegung des Kompensa-
tionsfaktors das Feld A | malgebend. Aufgrund der vorgesehenen Minimierungsmafinahmen sowie der
moderaten unmittelbaren Bodenversiegelung wird in diesem Fall als Kompensationsfaktor mit 0,4 ein un-
terer Wert innerhalb der Schwankungsbreite fiir die Bereiche mit hohem Eingriff im Sinne der Versiegelung
gewahlt.

Das Planungsgebiet ist bereits im wirksamen Flachennutzungsplan als allgemeine Wohnbauflache darge-
stellt. Die Flachen wurden in der Vergangenheit intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Die Berechnung der erforderlichen Ausgleichsfléche, aufgeschliisselt nach den geplanten Baumafnahmen
und Intensitat der geplanten Nutzung im Plangebiet stellt sich wie folgt dar:
Gesamtflache Bebauungsplan 3.466 m?

Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
,Kindergarten Frickenfelden“ Stand 04.01.2021

Matrix zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs gem. Leitfaden des
Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen

Gebiete unterschiedlicher Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere
Bedeutung fiir Naturhaushalt
und Landschaftsbild

Typ A Typ B
hoher niedriger bis mittlerer
Versiegelungsgrad Versiegelungsgrad
Kategorie | Feld A | Feld B |
Gebiete niedriger Bedeutung 0,3-0,6 0,2-0,5
Kategorie Il Feld A 1l Feld B Il
Gebiete mittlerer Bedeutung 0,8-1,0 0,5-0,8
Kategorie lll Feld A lll Feld B IlI ‘
Gebiete hoher Bedeutung 1,0-3,0 1,0 - (3,0)
rErmittIung des Kompensationsbedarfs J
Flache des Eingriffs Gesamtflache davon anteilig ~ Kompensations-
Faktor bedarf (min. erf.)
Planungsgebiet Gesamt 3.466 m?
Zu dndernde Fléche
Ackerflache 3.466 m?
geplante Nutzung
allgemeines Wohngebiet 0.4 1.386,40 m?
Ausgleichflache gesamt 1.386,40 m?
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14.2.2 Ausgleich
Der Ausgleich fur die geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt Giber Ausgleichsmaftnahmen in-
nerhalb sowie aulerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Der entsprechend der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ermittelte erforderliche Ausgleich fiir die Planungs-
mafinahmen betragt 1.387 m? und wird auf einer externen Ausgleichsflache im Norden von Frickenfelden
sichergestellt.

Die Kompensation erfolgt auf einer Teilflache des Grundstlickes mit der Flurnummer 299/3 der Gemarkung
Frickenfelden. Das Grundstiick ist im Okokonto der Stadt Gunzenhausen mit einer GréRe von ca. 4.296 m?
registriert. Davon sind bereits 587 m? als Ausgleich fiir andere Mafinahmen von der Flache verbucht. Die
verbleibende Restflache von ca. 3.700 m? reicht flr die erforderliche Kompensation aus. Es werden nun
mit der vorliegenden Planung weitere 1.387 m? bendtigt, die Darstellung zur Lage der Ausgleichsflache
erfolgt im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans.

Als Entwicklungsziel ist hier die Erweiterung der Streuobstbestédnde um heimische, alte Sorten geplant.
Damit erfahrt die heimische Insektenpopulation sowie die vorhanden Streuobstbestande eine Starkung.

Somit kann in Abwégung aller Belange der sich ergebende Eingriff in die Natur als ausreichend ausglichen
erachtet werden. Durch die vorgesehenen Maftnahmen wird die notwendige Kompensation fiir den Eingriff
in Natur- und Landschaft entsprechend der Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung geleistet. Alle Ausgleichs-
/Kompensationsmalnahmen, welche sich aus dem Eingriff im Rahmen der Bauleitplanung ergeben, sind
an das Okoflachenkataster des Landesamtes fir Umwelt zu melden.

15. Umweltbericht
15.1 Einleitung

15.1.1  Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie oben dargestellt, plant die Stadt Gunzenhausen ein allgemeines Wohngebiet fiir die Errichtung einer
Kindertagesstatte auszuweisen. Hierzu soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Der geplante Eingriff in
die Natur fur die zusatzlichen Flachen betragt ca. 0,35 ha. Die Flachen werden bisher landwirtschaftlich
genutzt, obwohl diese im wirksamen Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflachen dargestellt sind.

156.1.2 Darstellung der in einschlédgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrele-
vanten Zielen und ihrer Beriicksichtigung

Wesentliche gesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind in den §§ 1 und 1a BauGB enthalten.
Demnach sollen die Bauleitpldne dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fiir den allgemeinen
Klimaschutz sowie die stadtebauliche Gestaltung und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-
ten und zu entwickeln. Weitere wichtige gesetzliche Vorgaben fiir die Planung sind die Naturschutz-, Bo-
denschutz-, Wasser- und Immissionsschutzgesetze des Bundes und des Freistaats Bayern. Zudem sind
die Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB).

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
Altmlhlsee wird im Regionalplan als Erholungsschwerpunkt definiert, daraus ergeben sich Auswirkungen
auf die Stadt Gunzenhausen.

15.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieR-
lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Zur Ermittlung der vorhandenen Gegebenheiten wurden im Herbst 2020 6rtliche Bestanderhebungen

durchgeflihrt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird derzeit (iberwiegend landwirtschaftlich ge-

nutzt.

Im Norden grenzt eine 6ffentliche StralRe an. Im Osten grenzen landwirtschaftliche Nutzungen an. Im Stiden
sowie im Westen befinden sich die Siedlungsstrukturen von Frickenfelden.

Das Planungsgebiet fallt von Stiden nach Norden, mit einem Gesamthéhenunterschied von etwa 2 m.
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Das Landschaftsbild wird durch die bestehenden landwirtschaftlichen Strukturen sowie von zahlreichen
Waldflachen bestimmt. Es sind weder im Planungsgebiet noch im stadtebaulichen Umfeld Biotope kartiert.

Aufgrund des zu erwartenden baulichen Charakters ist allgemein im Planungsgebiet von folgenden Wirk-

faktoren auszugehen:

- Flaéchenumwandlung, Aufgabe Ackerflachen zugunsten einer mittleren bis hohen Versieglungsgrad
mit dauerhafter Uberbauung und Flacheninanspruchnahme

- optische Storungen und Veranderung des landschaftlichen Charakters durch technische, land-
schaftsfremde Bauwerke und Materialien

- Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen

- eingeschrankte Zuganglichkeit und Durchlassigkeit der Flachen aufgrund der Einzaunung, insbeson-
dere fiir groere Wildtiere (z.B. Rehwild)

Baubedingte Wirkfaktoren lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- temporare Flacheninanspruchnahme im Bereich der Zufahrten, der Lagerflachen und des Baufeldes
- Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung

- zeitweise erhohtes Verkehrsaufkommen auf den Zufahrtswegen durch Bau- und Lieferfahrzeuge

- zeitweise Larm- und Schadstoffemissionen sowie eventuelle Erschiitterungen durch Baufahrzeuge

Die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes und der Umweltauswirkungen der Planung (Prog-
nose) erfolgt im Anschluss jeweils fiir die einzelnen zu betrachtenden Schutzguter.

15.2.1 Boden

Beschreibung

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Oberen Burgsandstein des Mittleren Keupers zuzuordnen. Laut
Bodeninformationssystem Bayern ist als Bodentyp fast ausschlief3lich Pseudogley und Braunerde-Pseu-
dogley, selten Podsol-Pseudogley aus (grusflihrendem) Sand (Deckschicht oder Sandstein) Uber
(Grus-)Sand bis Sandlehm (Sandstein), gering verbreitet tiber Sandstein zu rechnen.

Die Bodenschatzungskarte weist die Flachen im Planungsgebiet als lehmige Sande tberwiegend der Giite
SI3V aus.

Der Ackerschéatzungsrahmen wird mit 39 und der Griinlandschatzungsrahmen wird mit 40 angegeben. Die
Ertragsfahigkeit des Ackerflachenanteils ist somit, auch im mittelfrankischen Vergleich, als durchschnittlich
bis leicht unterdurchschnittlich einzustufen. Die Grabbarkeit des Bodens wird mit oft mittelschwer grabbar
beschrieben.

Auswirkungen

Durch das Bebauungsplanverfahren wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein Eingriff in den Bo-
denhaushalt vorbereitet. Hieraus leiten sich fiir das Planungsgebiet Umweltauswirkungen und ein flachen-
hafte Kompensationserfordernis ab.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit besteht eine erhdhte Bodengefédhrdung durch den Eintrag wassergefahrdender Stoffe
der Baumaschinen. Aufterdem kénnen Baustelleneinrichtung und Baustellenbelieferung zu Bodenverdich-
tungen fuhren.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die zukiinftige Nutzung des Gebietes wird durch den Bau von Gebauden und die individuell betriebsbe-
dingten Bebauungen (Freifldichen mit Spielgeraten) zu einer teilweise dauerhaften Bodenversiegelung fih-
ren. Aufgrund der zulédssigen Grundflachenzahl von 0,4 im Planungsgebiet und der geplanten nutzungsbe-
dingt notwendigen Frei- und Spielflachen fiir die Kindergartennutzung, kann von einem max. mittleren Ver-
siegelungsgrad ausgegangen werden. Die damit verbundene Reduzierung der Verfiigbarkeit von Boden
ist aufgrund des Entwicklungszieles unvermeidbar. Das grundsatzlich vorhandene Riickhaltevermégen der
Béden im Planungsgebiet wird durch die Versiegelung weiter reduziert.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Weitere betriebsbedingte Gefahrdungen sind mit der geplanten Nutzung nicht zu erwarten.

Ergebnis

Mit den Planungen wird ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Die Planungen sind daher
zunachst mit grundsatzlich erheblichen Umweltauswirkungen beziiglich des Schutzgutes Boden
verbunden. Hieraus leitet sich grundsatzlich ein flichenhaftes Kompensationserfordernis ab.
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Eine Verringerung der Auswirkungen kann durch die Begrenzung der Versiegelung erfolgen. Der
notwendige Ausgleich fiir den mit den Planungen einhergehenden Eingriff erfolgt durch die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung. Gefahrdungen des Boden — Mensch Pfades liegen nach aktuel-
lem Kenntnisstand fiir das Planungsgebiet nicht vor.

Unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen und den zu beach-
tende gesetzlichen MaRBgaben sind im Ergebnis voraussichtlich Umweltauswirkungen geringer Er-
heblichkeit fiir das Schutzgut Boden zu erwarten.

15.2.2 Wasser

Beschreibung

Im Geltungsbereich und im unmittelbaren Umfeld sind keine offenen Gewasser vorzufinden. Eine Aussage
tber die Grundwasserstéande im Planungsgebiet kann derzeit nicht getroffen werden. Es wird grundsétzlich
empfohlen, fur die geplante konkrete Baumafinahme aufgrund der vorherrschenden Bodenverhaltnisse ein
auf die konkreten Planungen abgestimmtes Bodengutachten erstellen zu lassen, das auch Riickschliisse
auf den Grundwasserstand zuldsst.

Hydrogeologisch ist das Planungsgebiet dem Frankischen und Schwabischen Keuper-Lias-Land zuzuord-
nen. Die Klassifikation erflogt als Kluft- (Poren-) Grundwasserleiter mit geringen bis maRigen Durchlassig-
keiten, in Teilbereichen aber auch (stark) variablen Durchléssigkeiten. Das Retentions- und Riickhaltever-
maogen der Boden im Planungsgebiet ist als gering einzuschatzen.

Das Planungsgebiet liegt im auf Ebene des Regionalplans festgesetzten Vorbehaltsgebiet zur Wasserver-
sorgung.

Auswirkungen

Durch die Planungen wird grundsétzlich ein Eingriff in die bisher mdgliche Grundwasserneubildung vorbe-
reitet. Es konnen sich Veranderung im Wasserabfluss sowie im Bereich moglichen Schichtenwassers, ver-
anderte Abfliisse des Schichtenwassers ergeben.

Baubedingte Auswirkungen
Wahrend der Bauzeit besteht eine erhdhte Grundwassergefahrdung durch den Eintrag wassergefahrden-
der Stoffe durch Baufahrzeuge.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes im Vorbehaltsgebiet fiir Wasserversorgung diirfe bei Bauwerks-
griindungen keine problematischen Baustoffe wie Recyclingmaterial oder Ersatzbaustoffe verwendet wer-
den.

Durch die mit den Planungen einhergehende unumgéngliche Bodenversiegelung im Bereich des Planungs-
gebietes wird das Ruckhalte- und Retentionsvermdgen reduziert. Grundsatzlich wird hiermit auch die Mog-
lichkeit zur Grundwasserneubildung verringert.

Das anfallende Oberflachenwasser aus Dachfldchen und versiegelten Flachen muss, soweit eine 6rtliche
Versickerung nicht méglich ist, gefasst und kontrolliert abgeleitet werden. Gegebenenfalls sind Riickhalte-
mafinahmen notwendig.

Aus den zu erwartenden Nutzungen selbst fallen Abwasser aus den Sanitdrrdumen an. Aus den versiegel-
ten Bereichen sowie der Hanglage besteht grundsatzlich ein erhéhtes Risiko aus urbanen Sturzfluten fiir
die Flachen im Umfeld. Die muss bei den Planungen der Freianlagen und der Entw&sserungsanlage ent-
sprechend zur gefahrdungsminimierenden Pufferung und Ableitung beriicksichtigt werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Aus den abgestellten Fahrzeugen im Planungsgebiet besteht ein minimales Risiko des Eintrags von was-
sergefahrdenden Stoffen in die Boden. Dieses ist jedoch als gering einzustufen.

Ergebnis

Gefahrdungen des Boden — Grundwasserpfades kdnnen aus den Planungen weitestgehend ausge-
schlossen werden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kénnen durch die festgesetzten
MaBnahmen zu dessen Schutz minimiert werden. Fiir das Schutzqut Wasser sind voraussichtlich
Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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15.2.3  Klima/Luft

Beschreibung

Die mittleren jahrlichen Niederschlagshohen liegen bei 250 - 300 mm im Winterhalbjahr und 350 — 400 mm
im Sommerhalbjahr, die Jahresmitteltemperatur betragt ca. 8°C. Durch die Gelandeneigung kénnen Luft-
massen von Siiden Richtung Norden zu den Waldflachen des Grafensteinberger Waldes flieken. Die be-
stehenden Acker-/Grinlandflachen sowie die Waldflachen im weiteren Umfeld tragen grundséatzlich bei
entsprechenden Wetterlagen zur Entstehung von Kaltluft bei.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Durch den erforderlichen Einsatz von Baufahrzeugen auf der festgesetzten Bauflache ist voriibergehend
eine erhohte Emission von Luftschadstoffen zu erwarten, die insgesamt jedoch als nicht erheblich einzu-
stufen ist.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Versiegelung der Griinflachen wird die Verfiigbarkeit von Frischluftentstehungsbereichen verrin-
gert. Diese Funktion kann jedoch von den umliegenden Bereichen (ibernommen werden. Durch die Lage
im Zusammenhang mit dem weiteren Siedlungsflachen von Frickenfelden ergibt sich keine mallgebende
Veranderung der Kaltluftstréme. Durch die umgebenden Siedlungsflachen, vor allem die héher gelegenen
Flachen im Sliden, und die bisherige Nutzung haben die Uberplanten Flachen bereits jetzt kaum einen
positiven Beitrag geleistet.

Durch die geplanten Anlagen entstehen keine wesentlichen Beeinflussungen dieses Schutzguts.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Die durch die geplante Nutzung als Kindertagesstatte entstehen keine relevanten Luftschadstoffbelastun-
gen, so dass die Auswirkungen auf die Umgebung als gering einzustufen sind. Die aus dem Betrieb zu
erwartenden zusatzlichen Verkehrsbewegungen durch PKW sind als gering einzustufen, mehr als unwe-
sentliche Auswirkungen auf die bestehenden Luftschadstoffbelastungen sind nicht zu erwarten.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft kénnen durch MafRnahmen im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans hinreichend minimiert werden. Fiir das Schutzgut Klima/Luft sind im Er-
gebnis Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.4  Tiere und Pflanzen

Beschreibung

Das Planungsgebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Im direkten Umfeld grenzen Siedlungs-
flachen sowie weitere landwirtschaftliche Nutzungen an.

Von der Planung sind keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und kein europaisches Vogel-
schutzgebiet im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes betroffen. Auch befinden sich keine als Biotop kar-
tierten Flachen im Planungsgebiet. Die umgebenden intensiven landwirtschaftlichen Nutzungen beeinflus-
sen die Attraktivitat als Lebensraum aber negativ. Die angrenzenden Siedlungsbereiche bieten fiir die hei-
mische Vogelpopulation einen adaquaten Lebensraum. Hinweise auf besonders geschiitzte Pflanzenarten
liegen aktuell nicht vor.

Auswirkungen
Generell wirken sich die Inanspruchnahme von freier Landschaft und die Bodenversiegelung auf die Le-
bensraumverfiigbarkeit fiir Flora und Fauna aus.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die vorgesehene Bautatigkeit ist eine auf die Bauzeit begrenzte Stérung bzw. Beunruhigung vor-
kommender Wildtiere der freien Feldflur méglich. Da diese jedoch tber ausreichende Ausweichméglichkei-
ten verfligen, wird diese Auswirkung nicht als erheblich eingestuft.

Anlagenbedingte Auswirkungen
Grundsatzlich ist das Planungsgebiet fur die meisten im Umfeld lebenden Arten als ein Jagd- und Nah-
rungsgebiet zu betrachten. Durch die geplante Bebauung werden diese Flachen den Tieren entzogen.

Gegebenenfalls vorkommenden geschiitzten Arten wird anlagenbedingt der Lebensraum entzogen, bzw.
dieser beeintréchtigt. Zum Schutz aktuell ggf. doch auf den Flachen vorkommender Arten ist entsprechend
der MaRRgaben des Bundesnaturschutzgesetzes ein Baubeginn (Oberbodenabtrag) etc. im Brutzeitraum
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der européischen Vogelarten auszuschlieen. Die sich durch die Flachenumwandlung ggf. ergebenden
Einschréankungen des Jagdgebiets sind als vernachlassigbar im landschaftiichen Urnfeld zu erachten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Bebauung der Flachen werden diese Bereiche der freien Landschaft weitgehend entzogen, so
dass sie Wildtieren nicht mehr zuganglich sind. Es ist daher mit Ausweichreaktionen zu rechnen. Diese
finden aber im Umfeld des Planungsgebiets ausreichende alternative Flachen.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere/Pflanzen kénnen unter Beachtung der Vermeidungs-
und KompensationsmaBnahmen hinreichend minimiert werden. Fiir das Schutzqut Tiere/Pflanzen
sind unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen im Ergebnis
Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.5 Mensch

Beschreibung

Das Planungsgebiet schliet stidlich und westlich an die Siedlungsflachen von Frickenfelden an.

Die Flachen im Planungsgebiet werden derzeit als Ackerland genutzt. Sie besitzen keine Erholungsfunktion
fir die Bevdlkerung der umliegenden Ortsteile. Die freie Flur nordlich des Planungsgebietes besitzt grund-
satzlich eine gewisse Naherholungsfunktion fiir den Menschen.

Die Flache liegt 6stlich der Schulstralle, die bereits fur die verkehrsmagige ErschlieBung der Siedlungs-
strukturen genutzt wird. Hierdurch entstehen Larmbelastungen fiir das Planungsgebiet. Eine Eignung als
Erholungsflachen fiir die lokale Bevolkerung ist im Geltungsbereich sowie dem Umfeld nicht gegeben.

Die 6stlich und nérdlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen verursachen u.U. Staub- und Ge-
ruchsimmissionen. Aus dem Fahrverkehr entsprechender Fahrzeuge kénnen zudem auch L&rmimmissio-
nen auftreten.

Auswirkungen

Grundsatzlich sind mit den Planungen, wenn Uberhaupt, nur geringe Belastungen des Umfeldes aus
Larmemissionen zu erwarten. Larm aus KinderduBerungen ist nicht als Larm im Sinne des BImSchG zu
betrachten.

Baubedingte Auswirkungen

Waéhrend der spéateren notwendigen Bauzeiten ist eine voriibergehende Larmbelastung durch Baufahr-
zeuge und durch Lieferverkehr im Umfeld des Geltungsbereichs zu erwarten. Die Baustellenzufahrt erfolgt
Uber die bestehende Stralle ,Pfarrweg". Die durch BaumaRnahmen eventuell zu erwartenden Larmbelas-
tungen fur umliegende Wohnnutzungen sind lediglich temporar wirksam und bei Einhaltung der Allgemei-
nen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm - Gerduschimmissionen (AVV Bauldarm) insgesamt
als unerheblich einzuschatzen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die genannten landwirtschaftlichen Nutzungen im Umfeld kann es im Planungsgebiet zu Beeintrach-
tigungen durch Geruch und Staub kommen. Diese sind im ortsiiblichen MaR zu dulden. Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch sind hieraus nach allgemeinem Verstandnis nicht zu erwarten.

Anlagenbedingte Auswirkungen auf das Umfeld sind nicht zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Aus den zuldssigen Nutzungen entstehen die typischen Larmemissionsbelastungen aus Fahrverkehr (Hol-
und Bringdienste) sowie der Nutzung als Kindertagesstatte (wobei Kinderlarm nicht als L&drm zu erachten
ist). RegelmaRige Kontrollen und Wartungen der AufRenspielgerate stellen sicher, dass keine tibermaRige
Gerauschentwicklung durch die Spielgeréte erfolgt. Erhebliche Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.

Ergebnis

Fiir das Schutzgut Mensch in Bezug auf Erholungsfunktion und Immissionen sind nach derzeitigem
Kenntnisstand und Beachtung der festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen Aus-
wirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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15.2.6 Landschaft / Flache

Beschreibung

Die Planungsflache ist der Naturraum-Haupteinheit des Frankischen Keuper-Lias-Land zugeordnet. Sie
liegt im Bereich der Untereinheit des Mittelfrankischen Beckens. Die potentiell natrliche Vegetation in dem
Anderungsbereich wird der Ordnung L6b ,Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald im Komplex mit Zit-
tergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald, ortlich Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald" zugeord-
net. Auf Grund der bisherigen Nutzung des Anderungsbereichs, welche bei Verzicht auf die Planung an-
dauern wirden, ist nur mit einer geringen entsprechenden Funktionserfillung zu rechnen.

Die Vegetation im Planungsgebiet und dem unmittelbaren Umfeld ist durch die bestehende landwirtschaft-
liche Nutzung sowie die Siedlungsstrukturen gepragt. Das Planungsgebiet befindet sich nicht in einem
Landschaftsschutzgebiet und auch aufterhalb von Naturparks, FFH- oder Hochwasserschutzgebieten.

Auswirkungen

Generell hat jedoch die Inanspruchnahme freier Flachen Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Im vorlie-
genden Fall kann es durch die geplante neue Nutzung zu einer geringen nachteiligen Uberformung der
bestehenden pragenden Strukturen im Planungsgebiet selbst kommen. Der Eingriff ist jedoch im Zusam-
menhang mit den vorhandenen Siedlungsstrukturen als abgewogen zu erachten. Die grundsatzlichen Aus-
wirkungen aus der Planung sind als vertraglich zu erachten. Durch die kompakte zusammenhangende
Gesamtstruktur werden die Auswirkungen auf das Landschaftsbild minimiert. Fiir das groraumige Umfeld
sind jedoch nur geringe Auswirkungen durch die Planungen zu erwarten.

Durch die Auswahl einer in Abwéagung aller Belange, als flir das Landschaftsbild wenig empfindlichen Fla-
che wurde im Vorfeld bereits auf eine Minimierung der Auswirkung auf das Landschaftsbild hingewirkt. Der
hiermit verbundene Verlust an unversiegelter Flache ist aufgrund des grundsatzlichen Entwicklungszieles
unvermeidbar, soweit nicht auf die MalRnahme verzichtet wird.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bau- und ErschlieBungsphase kommt es temporar zur Errichtung von Baumateriallagern,
Einrichtung von landschaftsuntypischen Baumaschinen (Krénen) und Ablagerungen von Erdaushubmate-
rial in Haufwerken. Aufgrund des geringen Umfangs der MaRRnahmen sind die Auswirkungen als unerheb-
lich einzustufen. Optische Auswirkungen aus den Haufwerken kénnen durch Ansaatmafnahmen hinrei-
chend bei langerfristiger Ablagerung minimiert werden.

Durch die Baumaftnahmen kommt es zur Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen und zu einer
Vergréfierung der Siedlungsstrukturen in den AuRenbereich hinein.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die geplanten Nutzungen kommt es zu einer geringfligigen Veranderung des Landschaftsbildes. Die
neuen Gebietsstrukturen werden zu neuen landschaftspragenden Bestandteilen. Dies ist jedoch aufgrund
des geplanten Entwicklungszieles unvermeidbar. Auch im weiteren Umfeld existieren mit den bestehenden
Siedlungsstrukturen von Frickenfelden, der Bahnlinie Gunzenhausen — Pleinfeld sowie der daran angren-
zenden Staatsstrafle 2222 bereits erhebliche landschaftspragende Elemente. Es sollte auf eine bestmdog-
lich vertragliche Einbindung und Gestaltung der baulichen Anlagen hingewirkt werden. Durch die geplanten
Nutzungen ist mit einer gewissen Veranderung des natirlichen Gelandeverlaufs im Planungsgebiet zu
rechnen. Hierdurch sowie der Errichtung der baulichen Anlagen selbst, ist mit einer gewissen Veranderung
des Landschaftsbildes zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die individuelle Detailgestaltung der baulichen Anlagen sowie der Freianlagen entstehen neue land-
schaftspragende Bestandteile. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild kdnnen durch entsprechende
GestaltungsmaRgaben, den Begrenzung der Hoéhenentwicklung sowie eine angepasste Eingriinung jedoch
hinreichend minimiert werden.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftshild/Flache werden mit geringer Erheblichkeit
eingestuft. Durch festgesetzte MinimierungsmaBBnahmen konnen die Auswirkungen hinreichend
minimiert werden.
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15.2.7  Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung

Es sind im Planungsgebiet keine Baudenkméler, Bodendenkméler und Naturdenkméler bekannt. In ca.
600 m Entfernung liegen im Siidwesten des Planungsgebiet vier Grabhligel aus der Bronzezeit, das Be-
nehmen wurde nicht hergestellt.

Das Vorkommen von weiteren archéologischen Spuren auf der Gemeinbedarfsfliche kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden.

Auswirkungen
Grundsétzlich wird auf die einschldgigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbeson-
dere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG).

Baubedingte Auswirkungen:

Grundsatzlich besteht durch die BaumaRnahmen ein gewisses Risiko fiir ggf. im Boden vorhandene, bisher
nicht bekannte, Bodendenkmadler. Dieses Risiko wird jedoch durch die bestehenden denkmalschutzrecht-
lichen Bestimmungen und sich daraus ergebenden Verfahrensvorgaben minimiert. Im Bereich des beste-
henden Bodendenkmals ist laut aktuellem Planungsstand keine Bautatigkeit vorgesehen.

Anlagenbedingte Auswirkungen:
Anlagenbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter zu er-
warten, da der Bereich des Bodendenkmals nicht (iberbaut wird.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
Betriebsbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter zu er-
warten.

Ergebnis
Fiir das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter sind nach derzeitigem Kenntnisstand Auswirkungen
geringer Erheblichkeit zu erwarten.

16.2.8  Wechselwirkungen

Zwischen den Schutzgltern Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erholung),
Mensch (Léarmimmissionen), Landschaft/Fléche sowie Sach- und Kulturgiiter bestehen bei der vorliegen-
den Planung enge Wechselwirkungen. Diese wurden bereits bei der Beschreibung dieser Schutzgliter und
der méglichen Auswirkungen der Planung dargestellt. Insgesamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand
keine zusétzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern innerhalb und au-
Rerhalb der Planungsflache zu erwarten.

In der Gesamtbetrachtung ist in Abwagung aller Belange festzustellen, dass kein zusatzlicher Kompensa-
tionsbedarf aus méglichen Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgltern zu erwarten ist.

15.3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die Entwicklungsprognose des Planungsgebiets bei Nichtdurchfiihrung ergibt eine fortwihrende landwirt-
schaftliche Nutzung. Aufgrund der vorliegenden Nutzung sind keine positiven Entwicklungen in Bezug auf
Flora und Fauna zu erwarten.

15.4  Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Zur Erhaltung einer hohen Lebensqualitét fiir den Mensch (Ortsbild, Schutz vor stérenden oder schadlichen
Immissionen), einer moglichst hohen Biodiversitat mit vielen Pflanzen und Tierarten, eines moglichst hohen
Durchgrlinungsanteils mit seinen wichtigen Funktionen fiir das Lokalklima, Erhaltung der Grundwasser-
neubildung, Erhaltung bzw. Schutz von Grund und Boden und der Vermeidung und Verringerung nachtei-
liger Auswirkungen, die bei der Behandlung der einzelnen Schutzgiter aufgezeigt wurden, sind folgende
MaBnahmen als Minimierungs- und VermeidungsmaRnahmen geeignet:

Schutzgut Boden

Eine Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen kann durch die Begrenzung der Versiegelung
erfolgen. Dies erfolgt bereits im Bebauungsplan durch die Festlegung der Grundflachenzahl. Die Versiege-
lung von Stellplatzen und Zufahrten wird durch die Festsetzung der Ausflihrung mit versickerungsoffenen
Belagen von Stellplatzen fir PKW, wie z. B. Rasenfugenpflaster, erfolgen. Durch die verpflichtende Durch-

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, Gewerbestrafe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /95 7 11 — 0 o Telefax: 09872/ 95 7 11 — 65 o E-Mail: info@christofori.de Seite 31 von 36



Stadt Gunzenhausen - Bebauungsplan "Kindergarten Frickenfelden* mit integriertem Griinordnungsplan
Begriindung im Stand der Satzungsfassung Fassung vom 30.09.2021

fiihrung von Griinordnungsmafnahmen kann der Anteil der versiegelten Flédchen im Gesamtgebiet redu-
ziert werden. Insgesamt sollte auf eine Minimierung der zur Versiegelung vorgesehenen Flachen geachtet
werden. Wo méglich und zuléssig, sollten in den Freifldchen versickerungsfahige Oberflachen angelegt
werden. Neue Gebaude sollen mit Griindachern errichtet werden.

Schutzgut Wasserhaushalt

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes im Vorbehaltsgebiet fiir Wasserversorgung diirfe bei Bauwerks-
griindungen keine problematischen Baustoffe wie Recyclingmaterial oder Ersatzbaustoffe verwendet wer-
den. Inshesondere wahrend der Bauzeit sind geeignete MaRnahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag was-
sergefahrdender Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen. Oberflachenwasser sollte méglichst nicht in den
vorhandenen Mischwasserkanal eingeleitet werden, sondern als Brauchwasser vor Ort genutzt oder ortlich
versickert werden. Durch die Reduzierung der Versiegelung kann der Anfall von Oberflachenwasser redu-
ziert werden. Bei Flachdéachern fiihren Begriinungen zu einer Pufferung von anfallenden Oberflachenwas-
ser. Oberflichenwasser, sollte wo mdoglich und zuldssig, in Zisternen gesammelt und zur Bewésserung der
Grinflachen verwendet werden.

Schutzgiiter Klima/Luft

Die kleinklimatischen Auswirkungen werden durch griinordnerische Mafnahmen gemindert. Grlindacher
haben durch ihre Pufferwirkung und Verdunstung positive Auswirkungen auf die kleinklimatischen Verhalt-
nisse. Gleiches gilt fiir offene Riickhalteflachen und Mulden fiir Oberflachenwasser. Auswirkungen auf das
Schutzgut Luft werden durch die geltenden gesetzlichen MaRgaben und Regelungen hinreichend mini-
miert. Auswirkungen aus Staubbelastungen kénnen durch Staubminderungsmafnahmen minimiert wer-
den.

Schutzgiiter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen fiir Flora und Fauna wurden mit der Auswahl von Fléachen mit einer geringen Bedeu-
tung fiir dieses Schutzgut bereits im Vorfeld weitestgehend vermieden. Die festgesetzten Manahmen des
qualifizierten Griinordnungsplanes stellen ein MindestmaR an eine Eingriinung des Gebietes sicher.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden oder Schadigungen von geschiitzten Tierarten sind als Vermei-
dungsmafnahmen der Baubeginn und Oberbodenabtrag auBerhalb der Vogelbrutzeit (verpflichtende Ver-
meidungsmaBnahme) und im Falle der Verzégerung des Baubeginns bzw. Unterbrechung bis in die
néchste Brutperiode, die Unterbindung neuen Bewuchses auf dem Baufeld durch regelmaBige Bodenbe-
arbeitung oder alternativ geeignete Vergramungsma®nahmen festzusetzen. Nachtbaustellen sind zu ver-
meiden. Hierdurch werden die Eingriffe in die Habitate geschiitzter Tierarten minimiert.

Zur Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder anderer Fluginsekten wird die Ausfiihrung von Stra-
Renbeleuchtung und Geb&udelampen als LED-Leuchten empfohlen. Die Leuchten sollten méglichst als
geschlossene Leuchtkdrper ausgebildet werden, um das Eindringen von Insekten zu verhindern. Zu den
notwendigen Mafnahmen z&hlt insbesondere ein Baubeginn auBerhalb der Vogelbrutzeit. Fir die Grinfla-
chen werden eine naturnahe Gestaltung und Bepflanzung empfohlen, sowie ein Verzicht auf Nadelgehdlze
festgesetzt.

Schutzgut Mensch
Die Eingriinung des Gebietes minimiert die Auswirkungen auf die, wenn auch sehr geringe, grundsatzlich
vorhandene Naherholungsfunktion des stadtebaulichen Umfeldes.

Schutzgut Landschaft / Flache
Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft ist, wo mag-
lich, eine wirksame Ein- und Durchgriinung vorzunehmen.

Die Gestaltung und Bepflanzung der Freiflachen soll naturnah erfolgen. Sie sind fachgerecht durchzufiihren
und in dieser Weise zu erhalten, zu pflegen, zu unterhalten sowie bei Abgang von Pflanzen nach den
Bestimmungen entsprechende Arten nach zu pflanzen. Die Hohenentwicklung sollte zur Minimierung der
Fernwirkung begrenzt werden.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Es sind keine Denkmaler im Planungsbereich bekannt, auf die erforderlichen denkmalschutzrechtlichen
Bestimmungen wird nochmals hingewiesen.
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15.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaglichkeiten

Im Rahmen der alternativen Planungsstandorte (vgl. Kapitel 2) wurden alternative Entwicklungsflachen im
Stadtgebiet Uberpriift und dabei festgestellt, dass aktuell keine besser geeigneten alternativen Entwick-
lungsflachen zur Verfligung stehen. Die derzeitigen Standorte der Kinderbetreuungseinrichtungen haben
aufgrund fehlender Erweiterungsflachen kein Entwicklungspotential im Stadtgebiet von Gunzenhausen.
Das Umfeld des Planungsgebietes ist bereits durch entsprechende und &hnliche Nutzungen vorgeprégt.
Die vorliegende Planung stellt daher in Abwégung aller Belange die am besten geeigneten Flachenent-
wicklung mit den geringstmdglichen Umweltauswirkungen fiir die geplante Nutzung dar. Keine Umweltaus-
wirkungen wiirden sich nur bei vollstdndigem Verzicht auf die Planungen ergeben. Dies ist in Abwégung
aller Belange jedoch nicht als angemessen zu erachten.

15.6 Zuséatzliche Angaben

16.6.1  Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Der Umweltbericht wurde anhand der zur Verfligung stehenden Umweltdaten (z.B. geologische Karte, Bi-
otopkartierung, Umweltatlas, Flachennutzungsplan) sowie mittels eigener Bestandsaufnahmen im Herbst
2020 erstellt. Die Analyse und Bewertung der Schutzgliter erfolgte verbal argumentativ und bezieht sich
auf einschlégige gesetzliche und planerische Ziele. Im Hinblick auf den Themenbereich ,Untergrundbe-
schaffenheit und Vorkommen von Bodendenkmélern liegen derzeit nur allgemeine Erkenntnisse vor.

15.6.2 MaBnahmen zur Uberwachung

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitpléne eintreten,
sind geeignete Festlegungen zu treffen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
friihzeitig zu ermitteln und um in der Lage zu sein, geeignete Maltnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die
Stadt Gunzenhausen wird daher die Durchfiihrung und den Erfolg der Ausgleichs- und Griinordnungsmaf-
nahmen turnusmagig tUberwachen und ggf. nachsteuern. Die Ausgleichsflichen werden an das Okofl3-
chenkataster des Landesamts fiir Umwelt gemeldet.

15.7 Allgemeinversténdliche Zusammenfassung

Im Norden von Frickenfelden soll auf einer Flache von ca. 0,35 ha ein allgemeines Wohngebiet entstehen,
das die Errichtung einer Kindertagesstatte ermdglicht. Das Planungsgebiet grenzt im Umfeld im Norden
und Osten an landwirtschaftliche Nutzungen, im Westen und Stiden an die Siedlungsstrukturen von Fri-
ckenfelden an.

Fir den Planungsbereich wurde eine Bestandsaufnahme und Bewertung der vorhandenen Umweltmerk-
male durchgefiihrt. Im Rahmen der Konfliktanalyse (Kap. 15.2) wurden die zu erwartenden Auswirkungen
der Planung auf die Schutzgiiter Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erho-
lung), Mensch (Larmimmissionen), Landschaft sowie Sach- und Kulturgiiter abgewogen.

Wesentliche oder erhebliche Konflikte wurden zum Zeitpunkt der Aufstellung der Begriindung nicht festge-
stellt. Durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohnbaugebietes wird die Flachenverfiigbarkeit verringert,
der Anteil der versiegelten Flache vergroRert sich. Fiir die Flacheninanspruchnahme werden Ausgleichs-
malnahmen definiert. Die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt kénnen durch die Minimierung der Ver-
siegelungen auch minimiert werden. Wesentliche Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt sind nach
bisherigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

AuBerdem wurden die Malnahmen und Vorkehrungen zur Vermeidung, Kompensation und Verminderung
erheblicher Auswirkungen dargestellt (Kap. 15.4). Die nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht zu den
erzielten Ergebnissen im Hinblick auf die Betroffenheit der einzelnen Schutzgiiter (Kap. 15.2):

Schutzgut Erheblichkeit

Boden geringe Erheblichkeit
Wasserhaushalt geringe Erheblichkeit
Klima / Luft geringe Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen geringe Erheblichkeit
Mensch (Erholung) geringe Erheblichkeit
Mensch (Larmimmissionen) geringe Erheblichkeit
Landschaft / Flache geringe Erheblichkeit
Kultur- und Sachgiiter geringe Erheblichkeit
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16. Artenschutzrechtliche Priifung

Im Rahmen ortlicher Begehungen im Herbst 2020 konnten aktuell keine Vorkommen besonders schiitzens-
werter Tier- oder Pflanzenzarten festgestellt werden. Die Begehungen werden im ersten Halbjahr 2021
fortgefiihrt. Die Nahe des Planungsgebietes zu den bestehenden Siedlungsstrukturen sowie zu intensiv
genutzten landwirtschaftlichen Flachen wirken sich nachteilig auf die Attraktivitat der Flachen fiir entspre-
chende Arten aus. Das Planungsgebiet befindet sich zudem im innerértlichen Umfeld. Es stellt vor allem
einen Lebensraum fir die typischen stérunempfindlichen Vogelarten des Siedlungsumfeldes dar (,Aller-
weltsarten").

Aufgrund der geringen EingriffsgroBe des Planungsgebietes mit ca. 0,35 ha ist zudem davon auszugehen,
dass auch aus dieser Sicht mit hinreichend groRer Wahrscheinlichkeit keine entsprechenden, potentiell
vorhandenen Arten mehr als unbedeutend beeintrachtigt werden.

Zur Vermeidung von Individuenverlusten bei briitenden Végeln, Gelegen und noch nicht selbststéandigen
Jungvogeln darf der Baubeginn bzw. der Abtrag der Bodenvegetation und Humusschicht nur aulerhalb
der Vogelbrutzeit (1. Méarz bis 30. September), also erst ab Oktober bis spatestens Ende Februar, erfolgen.

Ein vorzeitiger Baubeginn kann u.U. erfolgen, soweit vor Baubeginn eine ortliche Begehung der Bauflache
mit einem Sachverstéandigen stattgefunden hat und eine Bestatigung vorliegt, dass keine das Tétungs- oder
Beeintrachtigungsverbot betreffenden Sachverhalte vorliegen oder sonstige schadliche Auswirkungen
durch die BaumalRnahmen zu erwarten sind. Die Entscheidung hieriiber hat durch die zustdndige Fachbe-
horde zu erfolgen und ist gesondert durch den Vorhabentrager abzustimmen.

Zur Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder anderer Fluginsekten wird die Ausfiihrung von Stra-
Renbeleuchtung und Gebaudelampen als LED-Leuchten empfohlen. Es sollten maoglichst niedrige Leuch-
ten mit asymmetrischem Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel ausgefiihrt werden. Die Leuchten
sollten mdglichst als geschlossene Leuchtkdrper ausgebildet werden, um das Eindringen von Insekten zu
verhindern. Sie sind im Zeitraum von 23 Uhr bis zur Morgenddmmerung auf das notwendige Beleuchtungs-
minimum zurtickzuschalten. Eine vollstdndige Abschaltung in diesem Zeitraum wird empfohlen. Beleuch-
tete Werbeanlagen im Planungsgebiet sind unzuldssig.

Bauwerke und Strukturen mit Fallenwirkung (z.B. bodengleiche Treppenabgénge, bodengleiche Licht-
schéchte, offene Fallrohre u.A.) fiir Kleintiere (z.B. Eidechsen, Amphibien, Spitzméuse etc.) sind zu ver-
meiden. AuRerdem sind groRflachige, spiegelnde Glas- und Fassadenflachen zu vermeiden. Die Fallen-
wirkung von Glasflachen ist durch Mattierung, Musterung, Auf3enjalousien oder vogelabweisenden Sym-
bolen zu minimieren. In geringer Hohe sind auch anfluyghemmende héhere Anpflanzungen zulassig.

Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass nach aktuellem Kenntnisstand fiir keine Art des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie sowie flir keine europaische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbe-
stdnde gem. § 44 BayNatSchG erfiillt sind.

17. Uberregionale Planung

Gemal § 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 Regionalpléne
konkretisieren das Landesentwicklungsprogramm fiir den Bereich der Planungsregion in fachlicher und
drtlicher 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.
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Landesplanung
Das LEP erklartin Absatz 1.1.1 zum Ziel (Z) ,....in allen Teilrdumen [...] gleichwertige Lebens- und Arbeits-

bedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Stérken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu ent-
wickeln.".

Als weiteres zentrales Anliegen ist im LEP der Grundsatz (G) formuliert ,...die raumstrukturellen Voraus-
setzungen fiir eine raumlich méglichst ausgewogene Bevdlkerungsentwicklung des Landes und seiner Teil-
raume zu schaffen (LEP 2013 1.2.1).

Die Stadt Gunzenhausen wird im LEP als Mittelzentrum bestimmt und ist als Teil des Landkreises WeiRen-
burg — Gunzenhausen als Raum mit besonderem Handlungsbedarf (vgl. Ziel 2.2.3 i.V.m. Anlage 2 LEP)
festgesetzt. In der Begrindung zu (Z) 2.2.3 wird erlautert: ,Damit alle Teilraume an einer positiven Entwick-
lung teilhaben und zur Leistungs- und Wettbewerbsféahigkeit des Landes beitragen kénnen, miissen lage-
bedingte und wirtschaftsstrukturelle Probleme sowie noch vorhandene infrastrukturelle Engpésse abgebaut
werden." Zur Erreichung dieses Ziels ist das Vorrangprinzip fiir das Planungsgebiet anzuwenden; gemaf
Ziel (Z) 2.2.4 sind Teilraume mit besonderem Handlungsbedarf vorrangig zu entwickeln. ,Das Vorrangprin-
zip tragt dazu bei, die bestehenden strukturellen Defizite abzubauen und méglichst keine neuen Defizite
entstehen zu lassen* (vgl. Begriindung zu (Z) 2.2.4).

Fur die Siedlungsstrukturen sollen dabei als Grundsatz (G) ,flaichensparende Siedlungs- und Erschlie-
fungsformen unter Bertlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden* (LEP 3.1).

Im gleichen Abschnitt wird ebenfalls als Grundsatz formuliert, dass ,,...die Ausweisung von Baufléchen [...]
an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden" soll. Als Ziel des LEP (Z) sollen ,in den Siedlungsgebieten
die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst vorrangig genutzt werden. Ausnahmen hier-
von sind jedoch zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen”.
(vgl. LEP 3.2).

Als Grundsatz des LEP (G) ist in der Abwagung bei den Planungen zu beachten: ,Die Zersiedelung der
Landschaft, insbesondere ungegliederte bandartige Strukturen sollen vermieden werden. Als Ziel (Z) wird
im gleichen Abschnitt formuliert ,Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen." (vgl. LEP3.3)."

Regionalplanung

Der gultige Regionalplan der Region 8 ,Westmittelfranken" hat Gunzenhausen als Mittelzentrum und den
angrenzenden Altmihlsees als Erholungsschwerpunkt definiert.

In den Zielen zur Entwicklung der landlichen Teilrdume wird unter Ziel 2.2.2.3 des RP festgesetzt: ,die
Mittelbereiche [...] Gunzenhausen und Weienburg i. Bay. sollen in ihrer Struktur zur Verbesserung der
Lebens- und Arbeitsbedingungen nachhaltig gestérkt werden. Ihnen soll bei Planungen und Mafnahmen
zur Starkung des landlichen Raumes der Vorrang eingerdumt werden."

Es wird weiter im Regionalplan als Ziel (Z) 8.3.2.1 definiert: ,Das bestehende Netz an Kindergarten, Kin-
derkrippen und Tagesbetreuungseinrichtungen ist mindestens in den Zentralen Orten bedarfsgereicht zu
erhalten und auszubauen." Dieser Festsetzung tragt die als Mittelzentrum definierte Stadt Gunzenhausen
mit der vorliegenden Planung ausreichend Rechnung. Es soll der das bestehende Netz an Kinderbetreu-
ungseinrichtungen gestérkt werden, derzeit sind alle Betreuungsplétze im Stadtgebiet sowie auch in den
dazugehdrigen Ortsteilen belegt. Der hohen Nachfrage an Kinderbetreuungsplatzen soll mit der vorliegen-
den Planung zumindest teilweise gedeckt werden.

Das Planungsgebiet (iberschneidet sich vollumfanglich mit dem Vorbehaltsgebiet Wasserversorgung TR27
(vgl. RP 8 Ziel 7.2.2.2 TR 27 Stadt Gunzenhausen). Mit der vorliegenden Planung entsteht keine Konkur-
renzsituation zum Vorbehaltsgebiet fiir Wasserversorgung.

Den Zielen der Regional- und Landesentwicklung tragt die Stadt Gunzenhausen hinsichtlich der beach-
tenswerten Grundsatze in der Abwagung aller Belange mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Rech-
nung. Die Anpassungspflicht an die Ziele, insbesondere der Landesentwicklung, wird mit der vorliegenden
Planung hinreichend gewahrleistet.
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18. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstlicksgrenzen und Flursticknummern, die bestehenden Bebau-
ungen und Geholze im Umfeld im Planblatt enthalten.

19. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan ,Kindergarten Frickenfelden® in Fri-
ckenfelden in der Fassung vom 30.09.2021 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

- das Planblatt mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.

Bestandteile der Bebauungsplanbegriindung sind:
- der in die Begriindung integrierte Umweltbericht, erstellt durch Ingenieurbiiro Christofori und Partner
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