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1. PLANUNGSABSICHT

Die Stadt Gunzenhausen beabsichtigt mit der Anderung des Bebauungsplanes "Gunzenhausen Siid,
Teilbaugebiet V“ durch Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Bereich der
Grundstiicke Flur-Nrn. 1482/107,1482/22, 1482/106, alle Gemarkung Gunzenhausen (Albert-
Schweitzer-Strale/Elsa-Brandstrém-StraRe) die Errichtung von zwei Mehrfamilienhdusern mit 30
Wohneinheiten und 20 Tiefgaragenstellpldatzen zuzulassen.

Das Anderungsverfahren wird im beschleunigten Verfahren gemiaR § 13 a BauGB durchgefiihrt.

Das bisherige Biirogebdude (ehemalige AOK) wird nicht mehr genutzt und soll abgerissen werden.
Anstelle der Biironutzung sollen, wie bereits im urspriinglichen Bebauungsplan (Stand
20.02.75/23.04.75/25.09.1995) festgesetzt, Wohngebidude realisiert werden und somit der hohen
Nachfrage nach stadtnahen Wohnungen Rechnung getragen werden. Die Bebauung in der Umge-
bung besteht hauptséchlich aus Wohngebauden.

Die notwendigen Anderungen betreffen eine geringe Verdnderung der Baugrenzen sowie die Anpas-
sung der Grundflachenzahl bzw. das MaR der baulichen Nutzung.

Alle anderen Festsetzungen des Bebauungsplanes "Gunzenhausen Siid, Teilbaugebiet V", Stand
20.02.75/23.04.75/25.09.1995 gelten unverandert.

Abbildung 1: Blick von Nordwesten/ Albert-Schweizer-Stralle auf das Bestandsgebaude
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Abbildung 3: Blick auf das Bestandsgebaude und in die Elsa-Brandstrom-Stral3e
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2. LAGE UND BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES

Der Geltungsbereich liegt zwischen der Albert-Schweitzer-StraBe und der Elsa-Brandstrom-Strale
und wird an drei Seiten von StralRen begrenzt.

Auf der Siidseite der Elsa-Brandstrom-StraRe befinden sich ein siebengeschossiges Wohngebdude
und die Zufahrt zu einem Garagenhof.
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Abbildung 5: Luftbild mit Geltungsbereich
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3. SPEZIELLE ARTENSCHUTZRECHTLICHE PRUFUNG

Die Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (Stand 11.05.2020) wurde durch das Biiro OkoloG, Herrn
Richard Radle, durchgefiihrt und liegt dieser Begriindung als Anlage bei.

Bei der Begehung im Mai mittels Warmebildkamera wurde das Gebiude von aufen und innen auf
Besiedlungsspuren (Vogel, Sdugetiere) untersucht.

Die verblechten Flachdachabschliisse sind mit Lochblechen gegen eine Besiedlung durch Tiere ge-
schiitzt. An weiteren schmalen Verblechungen (Betonunterseiten, Fensterbretter) sowie Sonnen-
schutz-Jalousien, Rolladenkdsten konnten keine Spuren von Flederm&usen gefunden werden.

Auf der Flache wurden keine briitenden Végel angetroffen.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass keine Verbotstatbestinde nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs.
5 BNatSchG erfiillt sind.

4. ERSCHLIERUNG

Das Grundstiick ist iber die Albert-Schweitzer-StraRe und die Elsa-Brandstrom-StraRe erschlossen. Es
weist von Nord nach Siid einen Hohenunterschied von ca. 3,50 m auf. Dieser Hohenunterschied kann
sinnvoll fiir die Einfahrt und Errichtung der Tiefgarage genutzt werden.

Die Zufahrt zu den Stellpldtzen und der Tiefgarage erfolgt iiber die Elsa-Brandstrém-StraRe.

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

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iiber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe
201 3; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten.

5. ART BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABs. 1 NR. 1 UND 2 BAUGB)

Der Geltungsbereich ist als allgemeines Wohngebiet (WA) i. S. d. § 4 BauNVO festgesetzt. Die geplan-
te Bebauung mit 2 Mehrfamilienhdusern entspricht dieser Festsetzung und dem stadtebaulichen
Umfeld.

Nachdem der groBte Teil der Stellpldtze in einer Tiefgarage untergebracht wird, ist eine Bebauung
des Grundstiicks mit 2 Hausern moglich. Diese dichtere Bebauung mit Mehrfamilienhdusern ist stid-
tebaulich sinnvoll und im Umfeld vertretbar.

Durch die angrenzenden StraBBen auf 3 Seiten ist ausreichend Platz bis zu den bestehenden Nachbar-
gebduden gegeben und fiir die geplante Bebauung auch eine ausreichende Belichtung und Beliiftung
gewahrleistet.

Weiterhin tragt diese Nachverdichtung und die Nutzung vorhandener Infrastruktur dem Gebot der
Innenentwicklung vor AuBenentwicklung Rechnung.

6. MAg DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABs. 1 NR. 1 UND 2 BAUGB)

Grundflachenzahl

Als hochst zuldssiges MaR der baulichen Nutzung wird eine Grundflidchenzahl (GRZ) von 0,5 festge-
setzt.

Die festgesetzte GRZ liberschreitet die in § 17 Abs. 1 BauNVO aufgefiihrte max. Obergrenze von 0,4
fir allgemeine Wohngebiete geringfiigig. Dies ist gem. § 17 Abs. 2 BauNVO méglich, wenn ,,die Uber-
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schreitung durch Umstdnde ausgeglichen ist oder durch MaRBnahmen ausgeglichen wird, durch die
sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
nicht beeintrichtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden".

Die erhdhte GRZ wird im vorliegenden Fall allein durch den Bau der Tiefgarage ausgeldst. Eine grof3e-
re Tiefgarage ist jedoch gegeniiber oberirdischen Stellpldatzen deutlich zu befiirworten, da sie die
Beeintrichtigung der Nachbarschaft reduziert und auf der Uberdeckung der Tiefgarage noch AuRen-
anlagen moglich sind.

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt. Durch die angrenzenden
Straen auf 3 Seiten bestehen zu Nachbarbebauungen ausreichend Abstdande und werden diese we-
der in der Beliiftung noch in der Belichtung beeintréachtigt. Das gleiche gilt auch fiir das Grundstiick
und die geplanten Gebadude, die auf mind. 2-3 Seiten sehr groRe Abstdnde zur Nachbarbebauung
aufweisen.

Geschossflachenzahl

Fiir die Geschossflichenzahl wird als hochst zuldssiges MaR eine GFZ von 1,2 festgesetzt, soweit sich
nicht aus der festgesetzten iiberbaubaren Flache und der Geschosszahl ein geringeres Mal ergibt.

Dies wird damit begriindet, dass sich die fesigesetzte Nutzung gegeniiber der bisherigen Nutzung
(Biirogebdude) zur Schaffung von Wohnraum verandert und eine Nachverdichtung im Innenbereich
gegeniiber dem Bauen auf der "griinen Wiese" in jedem Fall zu bevorzugen ist. Das gleiche gilt fiir die
Umnutzung von bestehenden Grundstiicken mit einer vollstandig vorhandenen ErschlieRung gegen-
tiber neuen ErschlieBungsmaRnahmen.

7. ABSTANDSFLACHENREGELUNG (§ 9 ABS. 2A BAUGB)

Mit der festgesetzten Baulinie im Anbaubereich des 6stlich angrenzenden Gebdudes auf der Flur-Nr.
1482/23, Gemarkung Gunzenhausen soll die notwendige Grenzbebauung ermoglicht werden. Die
Grenzbebauung erfolgt auf einer Lange von 11,4 m, was der Grenzbaulinie des bisher bestehenden
Gebiudes entspricht. Die in der BayBO festgelegten Mindestabsténde fiir die Abstandsflachentiefe
finden in diesem Anbaubereich keine Anwendung.

Die Grenzbebauung erfolgt mittels einer 6ffnungslosen Wand.

Die mogliche maximale Kubatur der zu errichtenden Gebdude ist durch die Baulinie, die Baugrenze,
die max. Grund- und Geschossfldchenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und die Dachform definiert.

Die genaue Lage der geplanten Gebdude ist zudem als Hinweis im Planblatt eingetragen. Mit einer
Gebidudehthe von 9,20 m Uberschreitet diese die Hohe des derzeitigen Bestandsgebdudes um
3,50 m. Die Gebaudeldnge in Nord-Siid-Ausrichtung des geplanten ndérdlichen Gebdudes ist mit
16,0 m deutlich kiirzer als das Bestandsgebdude mit 36,5 m. Zwischen dem geplanten nérdlichen und
sudlichen Gebé&ude ist ein Abstand von 14,3 m vorgesehen.

Das Bestandsgebiude auf der benachbarten Flur-Nr. 1482/23 weist keine Fenster oder Liiftungsein-
richtungen Richtung Westen auf, die durch die geplanten Geb&dude im Geltungsbereich beeintrachtigt
werden kénnten.

Fir alle mit einer Baugrenze umgebenden Bereiche gelten die Mindestabstandsflachenregeln des
Art. 6 BayBO unverdndert.

Die Belichtung, Beliiftung und Besonnung des bestehenden Gebaudes &stlich des Geltungsbereiches
bleibt daher mit den gewihlten Festsetzungen gewahrt. Es tritt keine Verschlechterung des derzeiti-
gen Zustandes ein.
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8. STELLPLATZE UND GARAGEN (§ 9 ABS. 1 NR. 4)

Der Nachweis der Stellpldtze bemisst sich nach den Festsetzungen des Bebauungsplans, Stand
25.09.1995, sowie nach der aktuellen Fahrradabstellplatzsatzung (FabS) der Stadt Gunzenhausen.

In der festgesetzten Tiefgarage werden 20 Stellpldtze nachgewiesen.
Oberirdische Stellpldtze sind mit durchldssigem Pflaster anzulegen.

9. AUFSTELLUNGSVERMERK

Ermisch & Partner Landschaftsplanung,

Landschaftsarchitektin / Stadtplanerin

Stadt Gunzenhausen,

Karl-Heinz Fitz

Erster Blirgermeister

ANLAGE

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung Biiro Okolog, Stand 11.05.2020
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