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Bebauungsplan Sonstiges Sondergebiet "Verwaltung" — Stand Ausfertiqung 30.04.2021 Satzung

A. Praambel

Die Stadt Gunzenhausen erlésst aufgrund der §§ 1, 2, 9, 10 Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021
(BGBI. I S. 4147) i. V. m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. | S. 1802) sowie Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14. August 2007 (GVBI.
S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286) und
Art. 23 Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22. August
1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geadndert durch § 1 des Gesetzes vom 9. Marz 2021
(GVBI. S. 74), folgenden qualifizierten Bebauungsplan in Sinne von § 30 Abs. 1 BauGB im vereinfachten
Verfahren nach § 13 a BauGB:

BEBAUUNGSPLAN
SONSTIGES SONDERGEBIET "VERWALTUNG"

Der Bebauungsplan besteht aus dem Planblatt in der Fassung vom 30.04.2021 und diesen textlichen Fest-
setzungen.

B. Textliche Festsetzungen

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich liegt in der nérdlichen Kernstadt von Gunzenhausen und umfasst 6.294 m?2
mit den Flurnummern 405/3 (Tfl.), 441, 441/2, 441/4 (Tfl.), 441/6 (Tfl.), 456/2 (Tfl.), 698/2, 698/4 und 698/5
der Gemarkung Gunzenhausen.

2. Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1. Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)
Der Geltungsbereich wird als Sonstiges Sondergebiet "Verwaltung" i. S. d. § 11 BauNVO festgesetzt.

2.2. MabB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)

Als hdochst zuldssiges Mal® der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine
Geschol¥flachenzahl (GFZ) von 2,4 festgesetzt, soweit sich nicht aus den Darstellungen im Plan ein gerin-
geres Mal ergibt.

Gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 HS 2 BauNVO wird eine Uberschreitung der GRZ in geringfligigem Ausmalf} zu-
gelassen.

2.3. Gebaudehohe (§ 9 Abs.1 BauGB, § 16 Abs.3 BauNVO)

Die Hohe der Gebdude wird durch die festgesetzte maximale Traufhéhe gemé&R Planeintrag in den Nut-
zungsschablonen festgelegt.

Im Norden und Westen ist eine max. Traufhéhe von 12,90 m zuléssig.

Im Sutden entlang der Niirnberger Strale, ist innerhalb des im Planblatt gekennzeichneten Bereichs eine
max. Traufhohe von 15,30 m zulassig.

Als Bezugspunkt gilt der im Planblatt dargestellte Punkt im Nordwesten mit einer Hohe von 421,0 NHN.
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2.4. Bauweise und Abstandsflichen(§ 9 Abs.1 Nr. 2 und 2a BauGB, § 22 Abs. 2
BauNVO)

Es wird keine Bauweise festgesetzt.

Die tiberbaubare Grundstiicksflache richtet sich nach der im Planblatt eingetragenen Baugrenze. Ein Vor-
treten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal wird gem. § 23 Abs. 3 BauNVO zugelassen. Dies gilt
insbesondere fiir die bis zu 2,10 m breiten Lichtschachte Richtung Nirnberger Strale.

Im Plangebiet werden die Abstandsflachen zu der 6stlichen und nérdlichen Grundstiicksgrenze durch die
festgesetzten Baugrenzen geregelt. GemaR Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO findet Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO
keine Anwendung. Nebengebaude, fiir die gem. Art. 6 Abs. 7 BayBO keine eigene Abstandsflache erfor-
derlich ist, konnen auch auRerhalb der Baugrenze errichtet werden.

2.5. Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB)

Es sind 55 Stellplatze in der Tiefgarage unterzubringen.

Der Nachweis der Stellplatze bemisst sich nach der Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) sowie
nach der Fahrradabstellplatzsatzung (FabS) der Stadt Gunzenhausen.

3. Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs.1 Nr.13, 14 und 16)

3.1. Leitungen

Alle Leitungen zur Ver- und Entsorgung sind unterirdisch zu verlegen. Ausreichend dimensionierte Trassen
sind in den Strakenrdumen vorgesehen. Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen
ist nach dem DVGVV Regelwerk, Arbeitsblatt GVV 125 ein Abstand von 2,50 m einzuhalten.

3.2. Muall

Die ErschlieBung fiir Millfahrzeuge erfolgt von den vorhandenen angrenzenden und ausreichend dimen-
sionierten Strafien.

Es sind ausreichend Stellplatze fiir Milltonnen auszuweisen. Sie sind auf dem Grundstiick so aufzustellen,
dass sie von der Strale aus nicht einsehbar sind.

3.3. Entwasserung / Niederschlagswasser
Die Entwasserung erfolgt tiber die bestehenden Kanéle der Stadt Gunzenhausen im Mischsystem.

Bei Starkregenereignissen ist ein ausreichender Uberflutungsschutz der Anliegergrundstiicke zu gewahr-
leisten. Gegen Ruckstau in die Grundstiicksentwasserungsanlage aus dem offentlichen Kanalnetz iber
den Abwassergrundstiicksanschluss hat sich, unabhangig von Wiederkehrzeiten von Regenereignissen,
jeder Anschlussnehmer entsprechend der Entwdsserungssatzung der Stadt Gunzenhausen selbst zu
schiitzen, z.B. durch Riickstauverschliisse oder Hebeanlagen.

Aufgrund der vorliegenden Berechnungsergebnisse muss die abwassertechnische ErschlieBung so ausge-
fuhrt werden, dass es zukinftig bei Regenereignissen bis zu Wiederkehrzeiten von T= 20 Jahren zu keiner
wesentlichen hydraulischen Mehrbelastung der Kanalisation kommt.

Technisch kann diese Abflussdrosselung in die 6ffentliche Kanalisation durch die Schaffung von unterirdi-
schen Regenriickhalteraumen innerhalb der Grundstiicksentwasserungsanlage sichergestellt werden.
Uberschlégig berechnet ist hier mit einem erforderlichen Riickhaltevolumen im Bereich von rund V = 30 m®
zu rechnen.

Reduziert werden konnte dieses Riickhaltevolumen durch erganzende MaRnahmen an der Oberfldche wie
z.B. Schaffung von Mulden in den Griinflachen oder Dachbegriinungen.
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Ein oder zwei zentrale Regenriickhalterdume, die gesichert nach jedem Regen wieder entleert werden und
deren Volumen damit fiir den nachsten Regen wieder zur Verfliigung steht, ist der Anordnung von zahlrei-
chen, einzelnen Zisternen vorzuziehen.

Fur gering verschmutzte Verkehrsflachen und Wege sollen versickerungsfahige Belage verwendet werden
Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind versickerungsfahig herzustellen.

3.4. Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch die Stadtwerke Gunzenhausen sichergestellt.
3.5. Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Gber die Stadtwerke Gunzenhausen.

Bei Pflanzungen von Baumen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu unterirdischen Versorgungsleitungen
einzuhalten oder entsprechende Schutzmafnahmen vorzunehmen.

3.6. Verkehrsflachen

Die offentlichen Verkehrsflachen bleiben in Ihrer derzeitigen Dimension und Funktion bestehen.

Die offentlichen Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Rad- und FuBweg konnen als FuRgéangerbe-
reiche, Griin- und Stellflachen genutzt werden.

An der Bahnhofstra3e ist eine Ausfahrt nur in Fahrtrichtung rechts und an der Niirnberger Strafle eine Ein-
und Ausfahrt fir die Tiefgarage maglich.

Fur den Geltungsbereich ist eine fullaufige Durchwegung von der Nirnberger Strae Richtung Norden;
und von der BahnhofstraBe Richtung Osten gem. der Eintragung "Verkehrsfldchen mit der Zweckbestim-
mung Rad- und FuBweg; Eigentlimerweg o6ffentlich nutzbar" vorzusehen.

3.7. Wasserschutz

Der Baubereich liegt im weiteren Einzugsgebiet der von den Stadtwerken Gunzenhausen betriebenen
Trinkwasserbrunnen 3 und 4. Im Zusammenhang mit dem Einwirken in den Baugrund sind daher folgende
Anforderungen zu beriicksichtigen:

Bei erdberiihrenden Bauteilen wie Kellerwande, Stellflachenbefestigung, usw. dirfen keine auslaugbaren
Betonzusatzstoffe enthalten sein. Mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. bei der Lagerung von Heizdl,...)
darf nur so umgegangen werden, dass keine Verunreinigung von Boden, Grundwasser oder anderen Ge-
wassern erfolgen kann.

Es dirfen keine problematischen Baustoffe wie Recyclingmaterial oder Ersatzbaustoffe verwendet werden.
Bei Wiederverflillung von Erdaufschlissen und Baugruben kann nur der urspriingliche Erdaushub verwen-
det werden.

Beim Bau der Vorhaben ist das WHG und BayWG; hinsichtlich des Umgangs mit wassergefahrdenden
Stoffen die AwSV (Bundesanlagenverordnung) zu beachten.

Die nach diesen Vorschriften erforderlichen Manahmen sind im Rahmen der Bauantrage detailliert darzu-
stellen.

Sollte Grundwasser aufgeschlossen werden, ist dies nach § 49 Abs. 2 WHG unverziiglich der Kreisverwal-
tungsbehérde anzuzeigen. Fir eine Bauwasserhaltung ist eine beschrankte wasserrechtliche Erlaubnis
nach Art. 15 BayWG zu beantragen.

Die Ableitung von Grund- und Schichtenwasser (ber Dranagen in den stadtischen Mischwasserkanal ist
nicht zulassig.
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4. MaBnahmen Artenschutz

Folgende Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen werden gem. spezieller artenschutzrechtlicher Prifung mit
Stand vom 09.06.2021 festgesetzt:

- V-M 1: Freimachung des Baufeldes auRerhalb der Brutzeit (d.h. nur in der Zeit vom 1.10. bis 29.2.)

- V-M 2: MaRnahmen zum Schutz von Végeln an groBen Fenstern oder Glasfronten
Wenn Gebaude mit Glasfronten oder mit groRen Fenstern errichtet werden, miissen Vorkehrungen
getroffen werden, um Vogelschlag zu vermeiden. Hierzu zéhlen z.B. UV-Markierungen (Bird Pen)
oder Aufkleber auf den Scheiben, spezielles, UV-Licht absorbierendes Glas, Jalousien oder
Vorhange, Muster auf den Scheiben usw. (siehe Broschiire des LfU (2010): Vogelschlag an
Glasflachen vermeiden).

- CEF-M 1: Einbau von 3 kiinstlichen Nisthilfen fiir Haussperling in der Umgebung vor Beginn der
Abrissarbeiten (z.B. Schwegler 1SP in der Fassade) ab 2 m Héhe, jahrliche Wartung

Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind unter Beachtung dieser Maltnahmen
nicht erfillt.

C. Hinweise

Bodendenkmaler

Bei allen Bodeneingriffen muss mit archdologischen Funden gerechnet werden. Die Eigentimer und Besit-
zer von Grundstiicken sowie Unternehmer und Leiter, die Bodeneingriffe vornehmen, werden auf die ge-
setzlichen Vorschriften zum Auffinden von archaologischen Objekten nach Art. 8 des Denkmalschutzge-
setzes hingewiesen.

Beim Auffinden von Bodendenkmélern bzw. bei den Beobachtungen von Funden (u.a. Bodenverfarbungen,
Holzreste, Mauern, Metallgegensténde, Steingerate, Scherben und Knochen) sind nach Art. 8 Abs. 1-2
DSchG unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes Zogern, die Untere Denkmalschutzbehdrde im Landratsamt
Roth bzw. die zusténdige Zweigstelle des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege, Niirnberg zu ver-
standigen. Die Arbeiten sind fiir diesen Fall sofort einzustellen, bis die Denkmalschutzbehorde tber das
weitere Vorgehen entschieden hat.

D. Inkrafttreten / Aufstellungsvermerk

Der Bebauungsplan wird mit dem Tage der Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB rechtsverbindlich.

Stadt Gunzenhausen
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1. Blirgermeister Karl-Heinz Fitz
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